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Editorial

Kampf um Substanz

Dirk Labusch, Chefredakteur

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wonach entscheiden so genannte Family-Offices, wenn sie in Immo-
bilien investieren wollen? Natiirlich ist die Frage zu allgemein, aber es
gibt Tendenzen. Ja, der Ort ist wichtig, die Lage nicht weniger, und es
geht schon auch um die Bonitdt der Mieter. Das Hauptkriterium je-
doch ist (Seite 25) die Gebaudesubstanz. Hier werden keine Abstriche
gemacht. Auch ein 10-Jahres Mietvertrag fithrt - bei mangelhafter Im-
mobilie - zu keinem anderen Ergebnis.

Also Substanz! Wer sie verliert, wird seines Sinnes beraubt. Eine
Bank, die wegen staatlicher Regularien nicht mehr finanzieren darf,
deren Geschift sich nicht mehr um den Kunden, sondern um den
staatlichen Controller dreht und die sich deshalb im Wesentlichen mit
sich selbst beschiftigen muss, verliert ihre Substanz. Wolf Schumacher,
Vorstandsvorsitzender der Aarealbank, singt ein Lied davon. Es han-
delt von auslaufenden Finanzierungen und davon, dass man in diesem
Jahr — obwohl ausgertistet fiir zwolf — wegen staatlicher Hyperregulie-
rung nur fiir vier bis sechs Milliarden Euro Neugeschift wird machen
konnen. Das Lied ist traurig, es wird sicher kein grofier Erfolg. Oder
wiirden Sie sich einen Titel anhoren wollen, dessen Refrain lautet:
»Oooh Kunde, ich kann nicht mehr zu dir“? Schumacher weif3 das, er
will in die Charts. Deshalb kdmpft er. Es ist ein harter Kampf.

Auch Makler- und Verwalterverbiande (nein, nicht singen) berich-
ten von Kdmpfen um Substanz, die doch das Gegenteil ist vom schénen
Schein. Manche Branchenvertreter lieben sie nicht. Seit ich mich in der
Immobilienwelt tummele, fordern Interessenvertretungen eine Regu-
lierung ihres jeweiligen Branchensegments mit dem Ziel, die Spreu
vom Weizen zu trennen. Ohne Erfolg. Es ist ein langer Kampf.

Substanz ist wichtig, gerade in einer Zeit, die unsubstantiiertes Wi-
schiwaschi liebt. Es lohnt sich fiir sie zu streiten, besonders dann, wenn
der Kampf um die eigene Substanz dem gesamten Markt dient.

Ihr

AN IR/
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NEU Im Mal www.haufe.de/immobilien

Unser Online-Auftritt far Immobilienfachleute wurde komplett neu gestaltet. Sie finden nun
noch schneller zu Ihrem relevanten Wissen. Besuchen Sie uns auf www.haufe.de /immobilien.

Top-Thema: Eigentimerwechsel

Wohnungseigentimergemeinschaft. Vorsicht, wenn ein Eigentimer wechselt.

Eigentimerwechsel sind in WEGs an der Tagesordnung. Ob durch Kaufvertrag oder Schen-
kung, durch Erbfolge oder Zwangsversteigerung: Der Verwalter muss besondere Aufmerk-
samkeit walten lassen, denn es lauern einige Fallen. Dieses Top-Thema zeigt, wie Verwalter
einen Eigentimerwechsel reibungslos tber die Bihne bringen.

Top-Thema: Vier Strategien fir das Green Management

Die Immobilienunternehmen konnen
selbst entscheiden, ob sie ihren Nach-
haltigkeitsprozess gestalten oder wei-
terhin seitens der Regierungen getrie-
ben werden wollen. Mit Reportings,
Responsible-Property-Investments,
Corporate-Social-Responsibility  und
nachhaltiger operativer Bewirtschaf-
tung konnen sie ihr Geschaftsmodell
auf Dauer und dabei auch wirtschaft-
lich umbauen. Wie dies gelingt, lesen
Interessierte in den vier nachhal-
tigsten Strategien fir Immobilienun-
ternehmen im Online-Top-Thema.

052012 www.immobilienwirtschaft.de

Nachhaltigkeit. Immobilien brauchen Strategien.

Seminare

Haufe Online-Seminare:

,Die Generalversammlung

der Wohnungsgenossenschaft”
Dienstag, 8. Mai 2012, 10 Uhr, 98
Euro. Die Generalversammlung ist
das oberste Organ der Wohnungsge-
nossenschaft. Als ,Parlament der eG”
ermoglicht sie ihren Mitgliedern die
Mitwirkung an wichtigen Entschei-
dungen des Unternehmens. Dieses
Online-Seminar gibt einen Uberblick
Uber die Aufgaben der Generalver-
sammlung und zeigt, wie Sie fir ei-
nen erfolgreichen Ablauf sorgen.
Referent: RA Thomas Schliter

Haufe Online-Seminar

,Die verhaltensbedingte Kindigung -
Dauerbrenner Abmahnung”

Mittwoch, 9. Mai 2012, 10 Uhr, 89 Euro
Pflichtverletzungen ~ von  Arbeit-
nehmern fihren haufig dazu, dass
Arbeitgeber vorschnell eine falsche
MaRnahme ergreifen. Jeder Arbeitge-
ber sollte daher wissen, auf welches
Fehlverhalten eines Arbeitnehmers
er mit welcher Mallnahme reagieren
soll, um einen Rechtsstreit und die
damit verbundenen Kosten zu ver-
meiden.

Referent: RA Dr. Markus Klimsch

Mehr unter:
www.haufe.de/immobilien

Fotos: Andrea Damm/pixelio.de; s.media/pixelio.de



Union
Investment

Nachhaltigkeit ist nicht nur eine Frage
des Materials, sondern auch der Haltung.

Union Investment ist Nachhaltigkeit.

Nachhaltigkeit hat viele Facetten. Und , Griin” ist nur eine davon. Entscheidend ist die ganzheitliche
Sicht, die seit vielen Jahren unser Immobilien-Verstandnis pragt. Nachhaltigkeit bedeutet fiir uns
,Zukunftssicherheit”. Und das zahlt sich auch fir andere aus: fiir die Umwelt, die Gesellschaft
und unsere Partner. Schon heute umfasst unser Portfolio 21 Objekte mit Nachhaltigkeitszertifikat
und einem Gesamtvolumen von 2,8 Mrd. Euro. Den Weg in eine nachhaltige Immobilien-Wirtschaft
gestalten wir aktiv mit. So bringen wir Handeln und Haltung in Einklang. Profitieren auch Sie von
unserem Know-how. Damit fiir die Zukunft keine Fragen offen bleiben.

www.union-investment.de/realestate

Genossenschaftliche FinanzGruppe
== == Volksbanken Raiffeisenbanken
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Karte des Monats

Vertragsabschliisse
im Einzelhandel

Der Immobiliendienstleister CBRE registrierte
in seinem ,Special Report Einzelhandelsmarkt
Deutschland” im Jahr 2011 deutlich weniger
Vermietungen als im Vorjahr. Die Zahl der
Transaktionen fiel auf den Wert von 2009
zuriick. Spitzenreiter bleibt Berlin.

Anzahl Vermietungen

. HAMBURG

Grund fiir den Riickgang ist laut CBRE

insbesondere die Zuriickhaltung des Le-

bensmitteleinzelhandels, der in der Ver-

gangenheit fiir die Mehrzahl der Shop-

Eroffnungen verantwortlich zeichnete.

Vor allem in der zweiten Jahreshalfte gab

es einen Abwirtstrend bei den Vermie-

tungsaktivititen. Die Liste der Stadte mit

den meisten Vertragsabschliissen wurde

auch 2011 einmal mehr von Berlin (180

registrierte Vermietungen) angefiihrt,

es folgen Miinchen mit 129 und Frank-

furt mit 121 Meldungen. Zwischen die

bekannten groflen sechs Einzelhandels-

mirkte drangte sich Dortmund auf einen

iiberraschenden fiinften Platz. Erstmals

wurden hier die gesamten Mieter eines

neuen Shopping-Centers - in diesem Fall

der Thier-Galerie - komplett veroffentli-

cht, es handelt sich somit um einen Son-

dereffekt. Doch auch das Berliner Ergeb-

nis ist durch Center-Vermietungen (hier

vor allem Leipziger Platz und Boulevard .
Datenmaterial: CBRE 2012

Berlin) beeinflusst. Absolut gesehen sei | ciation Verpackung:

der Hauptstadtbonus jedoch weiter giil-  archetype, shutterstock

tig, sagt CBRE. Grafik: Immobilienwirtschaft

052012 www.immobilienwirtschaft.de
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Kolumne

Frank Peter Unterreiner

Keine Steuersubvention
far Denker

Wenn es darum geht, Steuern zu sparen und staatliche Zuschisse abzugreifen,
setzt beim Volk der Dichter und Denker das aus, wofir uns unsere europaischen
Nachbarn mal loben, mal schelten: der niichterne Verstand. Dann werden bei-
spielsweise Photovoltaikanlagen auf von der Sonne verschonte Dacher montiert
und munter und unreflektiert 6b-Fonds gezeichnet, um ja anderweitig erzielte
VerduBBerungserldse nicht versteuern zu mussen. Die Sonderabschreibung Ost
[6ste einst einen Bauboom und Preisschub in den neuen Bundeslandern aus, der
aus der Nachfrage nach Steuersparprodukten resultierte, nicht jedoch aus dem
Bedarf an Wohnraum. Lange brauchten die Markte, um sich davon zumindest
halbwegs zu erholen.

Jetzt wird allenthalben ein Mangel an Mietwohnungen konstatiert und wort-
reich Abhilfe gefordert. Die ersten Immobilienfunktionare verlangen wieder
erhohte steuerliche Abschreibungen. BloR8 nicht! Schlimm genug, dass die Lern-
fahigkeit der Politik durch das Schielen auf Umfragewerte und die Fokussierung
auf Wahltermine stark beeintrachtigt ist. Die Immobilienbranche sollte wissen,
dass der Markt der beste Regulator ist. Wo Nachfrage und Mieten steigen, wird
gebaut. Anderswo nicht. Punkt. Dort wiirde eine wie immer geartete Subvention
nur zu einem Uberangebot, zu Fehlinvestitionen und zur Vernichtung von Volks-
vermégen fihren. Ausrufezeichen.

Das muss die Immobilienwirtschaft aber unisono bei der Politik einfordern:
Derequlierung der Markte, Abbau von Biirokratie, Vereinfachung der Steuerge-
setzgebung und eine Novellierung des Mietrechts. Das fihrt zu mehr Investi-
tionen dort, wo sie gebraucht werden. Die durch den Verzicht auf steuerliche
Subventionen eingesparten Gelder kann die o6ffentliche Hand sinnvoller als
Mietzuschuss fir Einkommensschwdchere verwenden. Aber bitte keine Objekt-
forderung - Grund, siehe oben -, sondern eine Subjektférderung. Das Ergebnis
insgesamt: Ein Gedicht fur Denker.

ZENTRALER IMMOBILIEN AUSSCHUSS
ZIA hat sieben neue Mitglieder

Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) hat mit der HIH, Motel One,
der Mace GmbH, der Sto AG, Trinavis, TA Heimeier und der Feuring Ho-
telconsulting GmbH sieben weitere Mitglieder hinzugewonnen. Damit
vertritt der ZIA derzeit mehr als 150 Unternehmen und 17 Verbédnde. Mit
Motel One und Feuring Hotelconsulting sind zwei Unternehmen aus der
Hotelbranche beigetreten. Die Plattform hatte der ZIA im Jahr 2010 ins
Leben gerufen, um der wachsenden Bedeutung der Betreiberimmobilien
gerecht zu werden und der Hotelbranche ein Sprachrohr zu geben.

www.immobilienwirtschaft.de 0512012
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+++ AKTUELLE NEWS +++ TAGLICH UNTER WWW.IMMOBILIENWIRTSCHAFT.DE +++

Stadt im Boom. Die Angebotspreise von Wohnungen in Minchen steigen stark.

WOHNIMMOBILIEN

Preise legen in GroBstadten massiv zu

Der Immobilienboom hélt an: Die Preise
fiir Wohnhduser und Wohnungen sind
im ersten Quartal 2012 vor allem in den
Grof3stadten stark angestiegen. Wie der
Angebotspreisindex IMX von Immo-
bilienScout24 zeigt, steigerten sich die
Preise in Miinchen um 5,4 Prozent im
Vergleich zum Vorquartal, in Berlin um
4,9 Prozent und in K6ln um 4,3 Prozent.
Auch in anderen Stidten sind die Ange-
botspreise von Januar bis Mirz spiirbar
angestiegen. So wurden Wohnungen im
Gebdudebestand durchschnittlich rund
zwei Prozent teurer angeboten als noch
vor drei Monaten. Die Hauspreise stie-
gen im selben Zeitraum um knapp ein
Prozent an. Damit erreichten die Woh-
nungs- und Hauspreise mit 107,6 bezie-

0512012 www.immobilienwirtschaft.de

hungsweise 103,1 die hochsten Werte
seit Indexerstellung.

Von diesem Trend profitierten auch
die Preise im Neubaubereich, die zuletzt
eher stagnierten. Die Preiskurven fiir
neu gebaute Hiuser und Neubauwoh-
nungen zeigten im ersten Quartal 2012
wieder deutlich nach oben: Insbesondere
die Preise fiir neu gebaute Wohnungen
sind bundesweit um beinahe fiinf Pro-
zent angestiegen.

Grund fiir die Preissteigerungen ist
das weiterhin ungebrochen hohe Interes-
se an deutschen Immobilien bei Kdufern
aus dem In- und Ausland. Insbesondere
Wohneigentum in den grofien Stidten
ist gefragt. Doch dort wird das Angebot
immer knapper.

AAREAL BANK
2011 endet mit
einem Rekordergebnis

Die Aareal Bank hat ihr Betriebsergebnis
im abgelaufenen Geschiftsjahr um 38
Prozent auf 185 Millionen Euro gestei-
gert und damit mit einem Rekordergeb-
nis beendet. Ihr bisher starkstes Ergebnis
hatte die Aareal Bank Gruppe 2007 mit
159 Millionen Euro erzielt. Dariiber hi-
naus bestitigte die Aareal Bank in ihrem
Geschiftsbericht den im Februar ge-
gebenen Ausblick fiir das Jahr 2012. So
geht sie von einer anhaltenden Volatilitat
auf den Finanzmairkten aus, sieht jedoch
insgesamt trotzdem gute Chancen, ein
Ergebnis zu erzielen, das nur leicht unter
dem guten Ergebnis von 2011 liegt.

DEAL IN BERLIN-MITTE
Union Investment kauft
Rosmarin Karree

Das Rosmarin Karree in Berlin-Mitte hat
einen neuen Eigentiimer: Union Invest-
ment hat das Biiro- und Geschiftshaus
in der Friedrichstrafle fiir den Offenen
Fonds Unilmmo: Deutschland gekauft.
Néhere Angaben iiber den Kaufpreis
wurden nicht gemacht. Das von der B&L
Gruppe und Hines entwickelte und im
Jahr 1998 fertiggestellte Premium-Ob-
jekt ist vollstandig vermietet. Langfristig
gebundener Hauptmieter ist der Deut-
sche Sparkassen- und Giroverband. Ins-
gesamt umfasst das ,Rosmarin Karree®
eine Mietflaiche von 21.525 Quadratme-
tern.

Das Rosmarin Karree in Berlin.

Foto: Union Investment Real Estate; Daniel Gast/pixelio
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HOTELINVESTMENTMARKT

70 Prozent weniger Investitionen

Das Transaktionsvolumen auf dem Ho-
telinvestmentmarkt Deutschland ist im
ersten Quartal 2012 weit hinter den Er-
wartungen zuriickgeblieben. Im Jahres-
vergleich sind nach einer Untersuchung
des Immobiliendienstleisters Jones Lang
LaSalle 70 Prozent weniger investiert
worden. In der Studie wurden Ein-
zeltransaktionen mit einem Investitions-
volumen von mindestens funf Millionen
Euro und Portfoliotransaktionen mit
Objekten ausschlief3lich in Deutschland
berticksichtigt. Ebenso enthalten sind
deutsche Hotels, die als Teil von grenz-
iiberschreitenden Portfolioverkaufen
verdulert werden. Ende vergangenen
Jahres war Jones Lang LaSalle noch davon
ausgegangen, dass die Verhandlungen
einzelner Transaktionen innerhalb der
ersten drei Monate zum Abschluss kom-
men werden. Das habe sich aber nicht

Warten auf groere Transaktionen.

bewahrheitet. Ein grundsitzlicher Nach-
frage- oder Produktmangel sei aber nicht
das Problem des Markts. Vielmehr fehl-
ten bislang grofiere Transaktionen. Trotz
des schwachen Starts rechnet Jones Lang
LaSalle aber noch mit einem guten bis
sehr guten Hotelinvestmentjahr.

GEWERBEIMMOBILIEN
Gedampfter Jahresbeginn

Auf den starken Endspurt 2011 folgte
ein gedampfter Jahresbeginn 2012: Die
weltweiten Investitionen in Gewerbe-
immobilien lagen nach einer Unter-
suchung des Immobiliendienstleisters
Jones Lang LaSalle (JLL) mit 75 Milli-
arden US-Dollar weit unter dem Vor-
jahreszeitraum (Q1 2011: 97 Milliarden
US-Dollar). Grofivolumige Transaktio-
nen, wie sie in den ersten drei Mona-
ten 2011 zu beobachten waren, haben
sich nicht wiederholt. Nicht zuletzt
die eingeschriankte Verfiigbarkeit von
Kreditfinanzierungen erschwerte laut
Jones Lang LaSalle das Transaktions-
geschehen. Obwohl der wirtschaftliche
Background unsicher bleibt, gibt es
aber eine an sich solide Nachfrage auf
den Gewerbeimmobilienmarkten und
ein weiterhin grofles Interesse bei den
Marktplayern. In den USA, Kanada und
Mexiko fithrte das zu einem Jahresplus
des Transaktionsvolumens von 16 Pro-
zent und jeweils 50 Prozent.

INSTITUTIONELLE INVESTOREN
Positive Stimmung

Die Halfte der institutionellen Investoren
erwartet, im Geschéftsjahr 2012 mit Be-
standsobjekten in Deutschland einen To-
tal Return von 4,8 bis 5,7 Prozent zu er-
zielen. Das geht aus einer Befragung von
IPD hervor. Befragt wurden 160 Markt-
teilnehmer. Die Maximalerwartung lag
bei 6,7 Prozent, die Mindesterwartung
bei 3,2 Prozent. ,Mit einer Prognose
von 5,2 Prozent fiir 2012 nach einem
Jahrzehnt mit einem durchschnittlichen
annualisierten Total Return von nur 3,0
Prozent zeigen die Marktteilnehmer eine
gewisse Zuversicht®, sagt Dr. Daniel Pi-
azolo MRICS, Geschiftsfithrer der IPD
Investment Property Databank. 2011 lag
der realisierte Wert bei 5,5 Prozent und
stellte damit einen klaren Ausreifler fiir
die letzten zehn Jahre dar. Die Abwei-
chung zwischen der Prognose und dem
tatsdchlichen Ergebnis des DIX Deut-
scher Immobilien Index hat in den ver-
gangenen vier Jahren bei durchschnittlich
nur 0,8 Prozentpunkten gelegen.

www.immobilienwirtschaft.de 0512012

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-
schopfen - unabhéngig davon, mit wel-
chem IT-System sie arbeiten. Denn in
den Services stecken liber 50 Jahre Bran-
chenexpertise. Informieren Sie sich jetzt.
Im Internet, telefonisch (0800-0227366)
oder direkt in einer unserer Niederlas-
sungen.

/

www.aareon.com
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BUROVERMIETUNG
Frankfurt mit starkem
Zuwachs

Nach einer Analyse des Beratungshauses
NAI Apollo ist die Vermietungsleis-
tung im Frankfurter Biiromarktgebiet
im ersten Quartal 2012 um 52 Prozent
auf 129.000 Quadratmeter angestie-
gen. Auch im Vergleich zum direkten
Vorquartal und zum Durchschnitt der
vergangenen vier Vorquartale stach der
Jahresbeginn 2012 positiv hervor. Der
starkste Zuwachs beim Flachenumsatz
wurde bei Grof3flichen verzeichnet. Be-
sonders hervorzuheben seien die bei-
den Anmietungen der Kreditanstalt fiir
Wiederaufbau: 14.000 Quadratmeter im
»~IBC“ und rund 6.500 Quadratmeter
auf der Bockenheimer Landstrafle. Zum
Vergleich: Im ersten Quartal des Vor-
jahres lag der Umsatz in diesem Segment
bei lediglich 11.800 Quadratmetern. Das
zweitstarkste Groflensegment stellten
Anmietungen kleiner als 1.000 Quadrat-
meter. Hier wurden im ersten Quartal
rund 31.800 Quadratmeter vermittelt,

Vermietungsleistung in Frankfurt steigt.

wihrend Biirovermietungen in der Gro-
8¢ zwischen 5.000 und 10.000 Quadrat-
metern mit insgesamt rund 6.500 Qua-
dratmetern neu vermieteter Flache das
Schlusslicht bildeten. Wie in den Jahren
zuvor waren auch im ersten Quartal 2012
das Frankfurter Bankenviertel und das
Westend die nachgefragtesten Teilmark-
te. Die Leerstandsquote liegt derzeit bei
15,9 Prozent und hat damit im Vergleich
zum Vorquartal um einen Prozentpunkt,
im Vergleich zu Jahresbeginn 2011 um
0,3 Prozentpunkte abgenommen.

PLASSMANNS BAUSTELLE

Bei 35 Prozent der unverheirateten Paare mit Eigenheim ist nur einer rechtmaRiger
Eigentimer, weil der andere nicht im Grundbuch steht. Zu diesem Ergebnis kommt
eine Studie des Immobilienportals immowelt.de.

0512012 www.immobilienwirtschaft.de

RICS-FOCUS
Timing und Atmosphare

Der RICS-Focus entwickelt sich zu einer
festen Grofle im alljahrlichen Veranstal-
tungs-Marathon der Immobilienbran-
che. Mit iiber 200 Teilnehmern erfreut
sich die Jahresveranstaltung der Royal
Institution of Chartered Surveyors dank
guter Atmosphére und Professionalitat
steigender Beliebtheit.

Im Focus stand in diesem Jahr das
»Iiming®“ Das Thema ist heiff - wenn
auch, mangels allzu grofSer Ausschlige,
nicht so sehr in Deutschland. Dass es
in den letzten zehen Jahren bereits drei
Finanzkrisen gegeben hat, spricht denn
auch dafiir, dass das Thema Zukunft hat.

Doch die Moglichkeiten des Re-
searches sind beschrankt. Bestimmten
Indikatoren, wie den Entscheidungs-
grundlagen des Deutschen Immobilien
Indexes der IPD, kommt fiir Immobili-
eninvestoren und -nutzer zwar grofie Be-
deutung zu. , Timing* hat aber ein Pro-
blem: Es ldsst sich meist erst nachtréglich
feststellen, ob es gut war oder schlecht.
Daran dndert auch die beste Prognose
nichts, wenngleich sie oft wertvolle An-
haltspunkte liefern kann. Deshalb wer-
den Prognosen noch oft unterschatzt,
so etwa Stefan Wundrak von Henderson
Global Investors. Bei der Frage, ob eine
Blase bevorstehen konnte, werde noch
zu wenig auf den Investitionsmarkt, son-
dern zu sehr auf den Vermietungsmarkt
geachtet, so Wundrack.

Klar wurde am Ende, dass nicht je-
der Investor den Zahlen gleichermafien
grofle Bedeutung beimisst. Der Bauch
bleibt nach wie vor ein wichtiger Grad-
messer fiir Entscheidungen (La).

DACHFONDS
Allianz sperrt Flexi Immo

Die Allianz muss die Riicknahme eines
Immobiliendachfonds aussetzen: Betrof-
fen ist der Fonds Allianz Flexi Immo,
in den zuletzt noch rund 170 Millionen
Euro investiert waren. Anleger hatten
seit Anfang 2011 mehr als 200 Millionen
Euro abgezogen.

Foto: Jorg Sabel/pixelio.de
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Hamburg verbucht Top-Ergebnis

Das Jahr 2011 war fiir den Hamburger
Investmentmarkt sehr erfolgreich: Mit
einem Gesamtvolumen von rund 2,2
Milliarden Euro wurde das beste Trans-
aktionsergebnis fiir gewerblich genutzte
Immobilien seit dem Rekordjahr 2007
erzielt. Zu diesem Ergebnis kommt eine

Studie von Grossman & Berger. Dem-
nach hat sich diese Entwicklung auch
im ersten Quartal 2012 fortgesetzt: Das
Transaktionsvolumen verdoppelte sich
mit 500 Millionen Euro gegeniiber dem
Vorjahrjahreszeitraum nahezu. Bei den
Kiufern dominierten im vergangenen
Jahr die Offenen Fonds und Spezial-
fonds. Auch zu Beginn 2012 traten die-
se mit einem Anteil von 31 Prozent am
Transaktionsvolumen als zweitstirkste
Kaufergruppe auf. Im Fokus der Anleger
standen im Jahr 2011 iberwiegend die
Asset-Klassen Biiro und Einzelhandel.

GroRe Transaktion in Hamburg: Der
Verkauf der HSH Nordbank-Anteile an
der ,Europa Passage” an das Versiche-
rungsunternehmen Allianz.

IMMOBILIEN-MARKETING-AWARD
Einsendeschluss 15. Mai

Prof. Dr. Stephan Kippes, Hochschule
Nirtingen-Geislingen, einziger Lehr-
stuhlinhaber fiir Immobilienmarketing
in Deutschland, richtet, wie mehrfach
erwihnt, auch in diesem Jahr den Immo-
bilien-Marketing-Award aus. Adressiert
sind Makler, Bautrdger, Verwalter und
Dienstleister. Achtung! Einsendeschluss
ist der 15. Mai 2012. Unterlagen unter:
www.hfwu.de/de/immobilien-marke-
ting-award

3 DasTelefonbuch

Alles in einem

Wer hier mit seiner Werbung
drinist, ist besser dran.

Finden von A bis Z. Das Telefonbuch: Inserieren Sie dort, wo Sie von allen gut
gefunden werden. Bekanntheitsgrad 96 %, tber 41 Mio. regelmaBige Nutzer
und jede Menge Aufmerksamkeit fiir lhre Anzeige.

Ein Service Ihrer Verlage Das Telefonbuch

Anzeige rein,
Umsatz rauf!
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KOPFE

Timo Tschammler

DTZ-Chef Timo
Tschammler geht zu
Jones Lang LaSalle

Der Vorsitzende der DTZ-Ge-
schaftsfihrung, Timo Tschamm-
ler, wechselt zu Jones Lang
LaSalle. Als Geschaftsfuhrer und
Mitglied im Management-Board
soll Tschammler (35) bei Jones
Lang LaSalle Deutschland ab

1. Oktober 2012 den Geschafts-
bereich Office Investment

und Leasing sowie Industrial
Investment und Leasing leiten,
der derzeit noch kommissarisch
von JLL-Deutschlandchef

Dr. Frank Porschke gefuhrt wird.
Tschammler ist diplomierter Be-
triebswirt, EBS-Absolvent, FRICS
und MSc. Neben Tschammler
wird Jorg Ritter, ebenfalls
Geschaftsfihrer und Mitglied
im Management-Board von
Jones Lang LaSalle Deutschland,
weiterhin den Geschaftsbereich
Retail Investment und Leasing
verantworten.

Marcelino Ferndndez
Verdes in Vorstand
von Hochtief ernannt
Der Baukonzern Hochtief hat
die vakante Position im Vor-
stand besetzt: Der Aufsichtsrat
ernannte Marcelino Ferndndez

0512012

Stephen Charlton

Dennis de Vreede

Verdes zum neuen Vorstands-
mitglied der Hochtief AG und
(00 des Konzerns. Verdes kennt
Hochtief und das Fihrungsper-
sonal des Konzerns aus seiner
knapp funfjahrigen Tatigkeit im
Aufsichtsrat des Unternehmens.

Stephen Charlton

wird Geschaftsfihrer
der Gagfah

Der Verwaltungsrat der Gagfah
hat einen Wechsel in der
Geschaftsfihrung der Gagfah
Group beschlossen: William
Joseph Brennan rdaumt den Ses-
sel an der Spitze des Unterneh-
mens fir Finanzvorstand Ste-
phen Charlton. Zu den Griinden
machte das luxemburgische
Unternehmen keine Angaben.
Der bisherige Chief Financial
Officer Stephen Charlton war im
Januar 2011 zum CFO ernannt
worden. Zuvor war Charlton als
CFO fir verschiedene Unterneh-
men in der Immobilien- und
Finanzbranche tatig. Als CEO
wird er nun fir das Manage-
ment der operativen Tochter-
gesellschaften der Gagfah S.A.
in Deutschland verantwortlich
zeichnen. Charlton soll auch
zum Mitglied des Verwaltungs-
rats berufen werden.

www.immobilienwirtschaft.de

Thomas Karmann

Dennis de Vreede und
Thomas Karmann wer-
den Senior Vice Presi-
denten bei Prologis
Der Logistikimmobilienbetrei-
ber Prologis hat Dennis de
Vreede zum Senior Vice Presi-
dent European Finance Director
ernannt. Zum 1. Juni 2012 soll
aulerdem Thomas Karmann
Senior Vice President Regio-

nal Director Northern Europe
werden. Dennis de Vreede wird
dem europdischen Finance-
Team vorstehen, sowohl in den
lokalen europaischen Markten
als auch in der europaischen
Zentrale von Prologis in Amster-
dam. Er kommt von Redevco,
wo er in den vergangenen vier
Jahren als Chief Financial Officer
tatig war. Zuvor war er Global
Finance Director bei Rockwell
Automation Inc. und Vice Presi-
dent Finance bei KPNQwest N.V.
Thomas Karmann wird fiir

alle Geschaftsaktivitaten in
Deutschland, Osterreich, den
Benelux-Staaten und Skandi-
navien verantwortlich sein. Er
war zuletzt bei Gazeley tatig.
Davor war Thomas Karmann
stellvertretender Leiter im
franzosischen Ingenieurunter-
nehmen GSE.

Bodo Schrah

»Erfolg ist exakter und piinktlicher Gehorsam gegen das Gebot
der Stunde.” Leon Blum, 1872 - 1950, franzésischer Politiker und Ministerprasident

Steffen Uttich

Christian Graf von
Hochberg und Bodo
Schrah Geschafts-
fuhrer der Warburg-
Henderson Vertriebs
GmbH

Warburg-Henderson hat die
Geschaftstatigkeit der Warburg-
Henderson Vertriebs GmbH
aufgenommen. Christian Graf
von Hochberg und Bodo Schrah
bilden das Geschaftsfiihrungs-
team. Von Hochberg (58) ist
der bisherige Director of Institu-
tional Sales der Warburg-Hen-
derson KAG. Er ist seit Mai 2011
bei der Warburg-Henderson
KAG. Zuletzt war er bei der HIH
Vertriebs GmbH als Geschafts-
fuhrer tatig. Schrah (44) verfugt
Uber 13 Jahre Erfahrung im
Vertrieb und der Konzeption
von Immobilienfonds. Er war

in verschiedenen Leitungsposi-
tionen unter anderem bei der
Deutschen Bank Tochter DB
Real Estate Investment GmbH
und der Morgan Stanley Real
Estate Investment GmbH tatig.

F.A.Z.-Redakteur
Steffen Uttich
wechselt zu Beos
F.A.Z.-Redakteur Steffen Uttich
wird zukinftig fir die Beos AG

Foto: Hochtief AG
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Thomas Glatte

arbeiten. Vom 1. Oktober an
wird der bisher bei der FA.Z.
fir den Immobilienmarkt ver-
antwortliche Redakteur bei der
Beos AG die neu geschaffene
Funktion eines Leiters Fonds-
management Gbernehmen. In
dieser Funktion soll Uttich der
zentrale Ansprechpartner fir
die institutionellen Investoren
in den Beos-Immobilienspezi-
alfonds werden. Beos verfiige
iber einen exzellenten Ruf und
konne ein iiberzeugendes Ge-
schaftsmodell vorweisen, be-
griindete Uttich seinen Schritt.
Er kam 2001 zur FA.Z. Vor der
Ubernahme der Immobilien-
berichterstattung war er in der
Finanzmarktredaktion unter
anderem mit der Fondsbericht-
erstattung betraut.

Thomas Glatte bleibt
Vorsitzender der CNG
Die Vereinigung CoreNet Global
(CNG) hat ihren Vorstand fir
das Central Europe Chapter

neu formiert. Weiterhin an der
Spitze bleibt Thomas Glatte.
Neben Thomas Glatte, Chef
des globalen Immobilienma-
nagements bei BASF, geho-
ren dem Gremium folgende
Vorstande an: Bjorn Christmann

www.immobilienwirtschaft.de

Wolf Schumacher

(Bombardier Transportation),
zustandig fur Finanzen, Anke
Gerlach (NetApp), zustandig

fur Mitgliederangelegenheiten,
Ulrich Kerber (Vodafone),
zustandig fir strategische
Verbandsbeziehungen, Sven
Wingerter (Eurocres), zustandig
fur, Marketing, Kommunikation
und Sponsoring, Stefan Wolter
(Johnson Controls), zustandig
fur fachliche Koordination

der Themenschwerpunkte,
Gabriel Epp (A0S), zustandig fur
Nachwuchsfihrungskrafte und
Innovation. Dem erweiterten
Vorstand gehoéren zudem Dieter
Enzner (ProSiebenSat.1) und
Eckhard von Minchow (Nokia
Siemens Networks) an.

Wolf Schumacher

bis 2018 Aareal-
Bank-Chef

Aareal Bank-Chef Wolf Schu-
macher soll bis 2018 Chef

der Aareal-Bank bleiben. Der
Aufsichtsrat verlangerte Schu-
machers Vertrag vorzeitig um
funf Jahre. Der 54-Jahrige ist
seit 2005 Vorstandsvorsitzender
des Immobilienfinanzierers.
Auch Vorstandsmitglied Thomas
ortmanns soll fir weitere finf
Jahre im Amt bleiben.

0512012

BUROINVESTMENTS
Eindrucksvolle Rickmeldung

Der deutsche Anlagemarkt wurde 2011 von Retail-Invest-
ments dominiert. Im 1. Quartal 2012 sind Biiros wieder be-
liebter: Mit einem Transaktionsvolumen von 2,2 Milliarden
Euro iibertrafen sie das Vorjahresergebnis um 179 Prozent,
wie BNP Paribas Real Estate ermittelte. Damit haben sich
Biiro-Investments wieder klar an die Spitze aller Nutzungs-
arten gesetzt. Ihr Anteil am Gesamtumsatz mit gewerb-
lichen Immobilien lag in den ersten drei Monaten 2012 bei
42 Prozent. Damit wurden die im Vorjahr fithrenden Ein-
zelhandelsobjekte deutlich auf den zweiten Platz verwiesen
(29 Prozent). Das sehr gute Ergebnis wurde vor allem von
den starken Umsitzen an den Big-Six-Standorten getragen.
Insgesamt belief sich der Investmentumsatz in diesen Stid-
ten im ersten Quartal auf 1,5 Milliarden Euro. Das ist eine
Steigerung gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um 236 Pro-
zent. Damit entfallen knapp 74 Prozent des in Biiroobjekte
investierten Transaktionsvolumens in Deutschland auf die
Top-Standorte.

Contracting
L bis XXL.

Unsere Warme- und Kilte-
dienstleistungen fiir Profis.

Wenn es um die Planung, Finanzierung und
Instandhaltung komplexer, nachhaltiger und
individueller Warme- und Kéalteerzeugungs-
anlagen geht, sind Sie bei uns in besten
Hédnden. Wir entwickeln kompetent und
herstellerunabhdngig Losungen fiir lhr
Unternehmen und schaffen dabei finanzielle
und organisatorische Freirdume fiir Sie und
lhr Kerngeschaft.

Mehr tiber unser Contracting informiert Sie
Norbert Hirt unter Telefon: 06221 5134392
oder E-Mail: norbert.hirt@swhd.de.

il

stadtwerke
heidelberg ..
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www.ricseurope.eu/deutschland

Dr. Daniel Piazolo MRICS

Der RICS & IPD Valuation and Sale Pri-
ce Report 2011 untersucht die Genauig-
keit der Wertermittlung fiir Deutschland,
Grof3britannien, Frankreich und die Nie-
derlande. Dabei wird auf Basis von Pri-
mardaten der institutionellen Investoren
ein Vergleich der erzielten Verkaufspreise
mit der vorherigen Bewertung durchge-
fithrt. Es werden die Daten genutzt, die
IPD direkt von den Marktteilnehmern
erhdlt. Im Rahmen der Portfolioanalyse
bekommt IPD von Teilnehmern der DIX-
Benchmark Informationen zu Bestands-
objekten mit jahrlicher Bewertung, aber
auch tiber Zu- und Verkaufe.

Fir die RICS & IPD-Studie wurden
alle vorliegenden Verkaufsfille mit einem
Wertgutachten aus der IPD-Datenbank fiir
Deutschland, Grofibritannien, Frankreich
und Niederlande analysiert. Dabei muss
der Zeitraum zwischen letzter Bewertung
und Verkauf mindestens drei Monate be-
tragen, da sonst der Gutachter bereits im
Vorfeld Informationen aus dem bevorste-
henden Verkauf in die Bewertung aufneh-
men kann. Betrdgt der Zeitraum zwischen
Bewertung und Verkauf weniger als drei

Dr. Daniel Piazolo MRICS

Mitglied in der Professional Group Valuation
der RICS Deutchland und Geschaftsfuhrer der
IPD Investment Property Databank GmbH.

Bewertungsgenauigkeit

In Europa

RICS & IPD-Report. Die ermittelten Gutachterwerte weichen
in Deutschland um fast 16 Prozent von den tatsachlichen

Verkaufspreisen ab.

Abweichung zwischen Bewertung und Ver-
kaufspreis in Deutschland (in Prozent)

Prozent

<-30% -20 bis -10 bis 0 bis 0 bis +10 bis +20 bis >30 %
-30% -20% -10% +10% 20% 30 %

Quelle: IPD

Monate, so wird fiir diese Objekte die Be-
wertung des Vorjahres herangezogen.
Von Interesse ist die Verteilung der
Abweichung zwischen Verkaufspreis und
Bewertung. Dabei gibt die Abweichung
an, wie weit die Bewertung neben dem
tatsichlich erzielten Verkaufspreis liegt.
Wiahrend im Jahr 2010 in Deutschland
16,5 Prozent aller Verkaufsfille in die
Kategorie ,Verkauf null bis zehn Prozent
iiber dem Verkehrswert“ entfiel, sind 33
Prozent aller Verkaufsfille in der Kate-
gorie ,null bis zehn Prozent unter dem
Verkehrswert®. In finf Prozent der Fille
mussten Eigentiimer einen Abschlag von
mehr als 30 Prozent hinnehmen.
Im Jahr 2010 betrug der durch-
schnittliche Betrag der Abweichung aller

Verkaufsfille in Deutschland 15,9 Pro-
zent. Anders ausgedriickt: Ein Investor,
der seine Immobilie in Deutschland im
Jahr 2010 auf den Markt brachte, erzielte
einen Verkaufspreis, der um knapp 16
Prozent von der Bewertung abweicht.

Im internationalen Vergleich lag
Deutschland damit auf dem letzten Rang
bei der Bewertungsgenauigkeit im Jahr
2010. Der durchschnittliche Betrag der
Abweichung betrug in Grof3britannien
12,6 Prozent, in den Niederlanden 12,7
Prozent und in Frankreich nur 11,7 Pro-
zent. Wobei diese Rangfolge in den Vor-
jahren auch recht unterschiedlich und
Frankreich zum Beispiel im Jahr 2007
Schlusslicht war. Grob verallgemeinert
lasst sich ableiten, dass eine Abweichung
von 12 bis 16 Prozent europiischer
Durchschnitt ist.

Unterschiedliche Ergebnisse
in den einzelnen Landern

Die RICS & IPD-Studie zeigt aber auch,
dass die Gutachter in den vier unter-
suchten Landern unterschiedliche Ver-
teilungen bei der Bewertungsabweichung
erzielen. Es ist auffillig, dass in den Nie-
derlanden und in Groflbritannien die
Kategorie mit einem Verkaufspreis von
bis zu zehn Prozent oberhalb der letzten
Bewertung am haufigsten vorkommt,
wihrend in Deutschland und in Frank-
reich die Kategorie mit bis zu zehn Pro-
zent unterhalb der Bewertung am stérks-
ten ausgepragt ist. < |

0512012 www.immobilienwirtschaft.de
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Innen statt aullen

BauGB. Die Baugesetzbuchnovelle will die Innenentwicklung starken
und den Flachenverbrauch einddmmen. Ein richtiger Schritt, meint der
Deutsche Verband, aber er erfordere ein besonderes AugenmaR.

Prof. Dipl.-Ing. Elke Pahl-Weber, Berlin

Nachdem vergangenen Herbst das Bau-
gesetzbuch in einem ersten Teil fiir den
Klimaschutz gedndert wurde, liegt nun
der zweite Teil der BauGB-Novelle vor.
Dieser soll vor allem die Innenentwick-
lung stirken und den Fliachenverbrauch
einddmmen. Angesichts der hohen 6ko-
logischen, sozialen und 6konomischen
Kosten von Zersiedlung und Flachenver-
brauch findet das Ziel ,,Innen vor auflen®
breite Unterstiitzung.

Dabei darf jedoch ein wichtiger As-
pekt nicht aufler acht gelassen werden:
Die Bevolkerungs- und Wirtschaftsent-
wicklung verlduft in Deutschland je nach
Region zunehmend heterogen, was mit
Wachstums- und Schrumpfungsregio-
nen zwar plakativ, doch nur unvollstin-
dig beschrieben ist. Gerade in landlichen
Rédumen bleibt der Flachenverbrauch
trotz abnehmender Bevolkerung weiter-
hin sehr hoch. Ein Grund dafiir ist, dass
Kommunen dort immer noch neue Ein-
familienhausgebiete ausweisen. In der
Konsequenz ist dort auch die Verkehrs-
fliche pro Einwohner mehr als doppelt
so hoch wie in den Stidten und im ver-
dichteten Umland.

Ballungsraume nicht belasten

Zahlreiche Kommunen haben in den ver-
gangenen Jahren bereits Strategien der
Innenentwicklung erarbeitet und umge-
setzt, jetzt darf gerade in Wachstumsréiu-
men, wo Flichen in diesem Sinne schon
effizient genutzt werden, eine zu strikte

Beschrinkung auf die Innenentwick-
lung nicht zur Verknappung und damit
Verteuerung von Bauland fithren. Hier
ist moglicherweise zusitzliches Bauland
dringend notwendig, um ausreichen-
den Wohnungsneubau sicherzustellen.
Denn bereits heute ziehen die Miet- und
Kaufpreise in mehreren deutschen Bal-
lungsrdumen merklich an und belasten
breite Bevolkerungsschichten. Zugleich
ist in anderen Bereichen ein Verfall von
Immobilienpreisen zu beobachten, még-
licherweise ist auch mit weiterer Entwer-
tung zu rechnen. Gerade die zielgrup-
pengerechte ~ Wohnungsbereitstellung
erfordert, dass bei der Einddmmung der
Auflenentwicklung berticksichtigt wird,
dass sich nicht alle bereits erschlossenen
Flichen im Innenbereich zur Nachnut-
zung eignen und dies zudem haufig weit-
aus zeitintensiver und teurer ist als die
Erschliefung von neuen Baugebieten.
Insgesamt bedarf es einer Regulierung
mit Augenmafi.

Dass zur stirkeren Innenentwicklung
und zum sparsameren Umgang mit dem
Boden mittlerweile praktikable Instru-
mente bestehen, haben nicht zuletzt die
Ergebnisse des Forschungsschwerpunkts
»Refina“ des Bundesministeriums fiir Bil-
dung und Forschung gezeigt. So gibt es
mittlerweile giinstige und nutzerfreund-
liche EDV-gestiitzte Anwendungen zur
Abschitzung von Folgekosten fiir die
Entwicklung von Neubaugebieten. Auch
konnten die Datengrundlagen in Form
von Katastern verbessert und Verfahren

www.deutscher-verband.org

Prof. Dipl.-Ing.
Elke Pahl-Weber

Institut for Stadt- und Regionalplanung der
Technischen Universitat Berlin und Vorsitzen-
de der Arbeitsgruppe Stadtebau/Raumord-
nung des Deutschen Verbands.

zur Nachnutzung von Konversionsfla-
chen weiterentwickelt werden.

Ein weiteres wichtiges Handlungs-
feld, das sich nicht zuletzt aufgrund des
zunehmenden Flichendrucks immer
mehr in der Praxis durchsetzt, ist das
Flachen-Recycling. Durch das bedingte
Baurecht des Sanierungsplans fiir bela-
stete Flachen im Innenbereich kann die
héufige Pattsituation zwischen der Ge-
meinde, die nur fiir die sanierte Flache
einen Bebauungsplan verabschiedet, und
dem Investor, der nur mit verbindlichem
Baurecht die Flache kauft, aufgelost wer-
den. Denn wenn der Sanierungsplan
vom Investor erfiillt ist, wird der be-
schlossene Bebauungsplan fiir die Brach-
fliche rechtskriftig. Das vereinfacht die
Vermarktung der Fliache deutlich.

Die Arbeitsgruppe ,Stadtebau und
Raumordnung® des Deutschen Verbands
hat sich intensiv mit dem Thema der In-
nenentwicklung und des nachhaltigen
Flaichenmanagements befasst und auch
eine Stellungnahme zur Novelle des Bau-
gesetzbuchs erarbeitet. «|

www.immobilienwirtschaft.de 0512012
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Veranstaltungshinweis: Tagung am 19. und 20. Juni 2012

Zum Thema Redevelopment - Die Zweite
Zukunft ,Wer finanziert und gestaltet den
Wandel der Stadte?” veranstaltet die RWTH
International Academy am 19. und 20. Juni
2012 eine Tagung in der Zeche Zollverein
in Essen. Im Fokus der Tagung steht, im Er-
fahrungsaustausch von Projektentwicklern,

Investoren, Banken und Kommunen, die
Eroffnung weiterer Chancen in der Projekt-
entwicklung und -finanzierung. Es sollen
Alternativen diskutiert werden.

Mehr Informationen im Internet unter:
www.redevelopment-tagung.de.
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Titelthema

Heilsamer Ansatz oder
schone Traumerei?

Alternative Anlageformen. Kommunen sind in Zeiten klammer Kassen
zunehmend auf Investoren angewiesen. Wie kénnen strukturschwache
Gebiete an frisches Kapital kommen? Es gibt eine Reihe von Ideen...

Prof. Kunibert Wachten, Institut fir Stadtebau und Landesplanung, Aachen

In Krisenzeiten wird bei Immobilieninvestitionen von der wahr-
scheinlich sichersten Anlage der Welt gesprochen, doch auch
die birgt Herausforderungen und Risiken. Verschlechtert sich
das Umfeld einer Immobilie, werden selbst die besten MafSnah-
men an der einzelnen Immobilie diesen Trend nicht umkehren
konnen. Die Folge ist eine negative ,Wertspirale“. Die klassische
Reaktion ist das Abstoflen solcher Immobilien. Jedoch konnen
diese tiblichen Strategien schnell einen Flachenbrand auslésen.
Ein solch negativer Markttrend konnte Abwertungsbedarfe
hervorrufen und finanzierende Banken unruhig werden lassen.
Drohen Finanzierungen zu scheitern oder scheitern diese gar
tatsdchlich, fithrt dies zu weiterem Verkaufsdruck, welcher wie-
derum die Negativspirale anheizt.

Bislang war die Verbesserung des Umfelds, um Investi-
tionsanreize zu schaffen, primire Aufgabe der Kommunen
und wurde unterstiitzt durch unterschiedliche staatliche For-
derprogramme. Heute kommen die Stidte bedingt durch die
Herausforderung des demografischen Wandels und sonstiger
Strukturverdnderungen bei zugleich sinkender 6ffentlicher For-
derung an ihre Leistungsgrenzen. Deswegen wird es fiir Stadte
zunehmend wichtiger, Investoren dazu zu bewegen, sich durch
Investitionen an der Stadtentwicklung auch tiber die eigenen
Grundstiicksgrenzen hinweg zu beteiligen.

Reserven mobilisieren

Auch jene Grofistidte, in denen Projekte mehrheitlich privat-
wirtschaftlich finanziert werden kénnen, stehen immer hau-
figer vor der Herausforderung, zusitzlichen und vor allem
preisgiinstigen Wohnraum zu schaffen. Um im Inneren jedoch
nachhaltig wachsen zu konnen, miissen vorhandene Gebau-

de- und Flichenreserven mobilisiert werden. Egal ob in einem
Wachstums- oder Schrumpfungsumfeld: Der Umgang mit
solchen Bestandsimmobilien und -flichen, ein umfassendes
finanzierbares ,Redevelopment®, ist essenziell. Die schwierige
Aufgabenstellung ist nun, die verdnderte Forderpolitik in die
sich immer schneller verandernden Stadtentwicklungsprozesse
zu implementieren. Das herkdmmliche Repertoire reicht hier
meist nicht mehr aus.

Konnen vor diesem Hintergrund Redevelopment-Projekte
eine alternative Anlageform darstellen? Die Antwort darauf
diirfte neben den Investoren und Entwicklern auch Stadte und
Gemeinden interessieren. Der in den vergangenen Jahren ex-
plosionsartige Anstieg von Immobilienpreisen in Ballungszent-
ren ldsst manche Marktteilnehmer schon von einer ,,Immobili-
enblase® sprechen, die sich von einem realen Marktwert immer
weiter entfernt. Hier scheint moglicherweise der ,,grofie Fiirst®
die bessere Alternative zu sein als der ,,kleine Konig*

Win-Win-Situationen?

Diese Potenziale konnten durch einen veranderten Betrach-
tungsfokus der Investoren erschlossen werden. Damit entstiin-
de eine Win-Win-Situation fiir die renditeorientieren Inves-
toren und Projektentwickler einerseits und die von den immer
grofler werdenden Forderungsliicken gebeutelten Kommunen
andererseits. So gibt es bereits jetzt schon zahlreiche Ansitze,
Erfolgversprechende Wege abseits des Ublichen. Die Band-
breite reicht von kleineren ,Kiez“-Entwicklungen bis hin zu
Grof3projekten. Kann ein Redevelopment, das iiber die eigenen
Grundstiicksgrenzen ansetzt, ein ,heilsamer Ansatz“ sein oder
aber auch nur eine schone ,,Irdumerei“?
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Wenn C-Regionen erblithen

BID, Biirgeraktie & Co. Bislang ist die Zahl der Redevelopment-Projekte
in Deutschland noch iberschaubar. Es gibt jedoch gelungene Beispiele, die

Appetit auf mehr machen. Ein Uberblick.

Hans-Jorg Werth, ScheeRel

Die Oberbiirgermeister mehrerer hoch verschuldeter Stadte im
Ruhrgebiet gingen kiirzlich auf die Barrikaden und forderten
mehr Geld - und zwar im Prinzip das, das den ostdeutschen
Landern durch den Solidarpakt zusteht. Im Rahmen dieses
Paktes erhalten die ostdeutschen Gemeinden von 2005 bis 2019
insgesamt 156 Milliarden Euro aus den Kassen von Bund, Lan-
dern und Kommunen. Geld, das anderswo fehlt. Die Hardware,
sprich das duflere Erscheinungsbild von Straflen, Quartieren
und innerstiddtischen (Brach-)flichen, leidet nicht nur im Osten
der Republik. Die Fragestellung kommt landauf, landab immer
hiufiger: Wie kommen Kommunen in Zeiten klammer Kassen
an Geld oder welche Aktivititen konnen sie unternehmen, um
den Strukturwandel trotzdem aktiv zu begleiten?

Im Beisein zahlreicher Vertreter des Europdischen Parla-
ments, der EU-Kommission, Architekten und Experten wur-
de vor wenigen Wochen die gemeinsame Ausstellung von IBA
und HafenCity ,,Stadt neu bauen - Die Metropole von morgen®
eroffnet. Die Ausstellung wird anschlieflend international auf
Tour gehen. Ein Jahr vor der Eréftnung der Internationalen
Bauausstellung IBA im Jahr 2013 will sie nach Hamburg ein-
laden und zu einem internationalen Austausch anregen. Die
Fragestellung: Wie konnen Stddte heute wachsen, so dass die

Auf einen Blick

» | Nicht nur strukturschwache Regionen oder notorisch defizitare
Stadte jammern. Auch Metropolen wie Hamburg haben finanzielle
Not und strukturelle Engpasse.

» | Der Umgang mit Bestandsimmobilien und -flachen oder ein umfas-
sendes finanzierbares Redevelopment ist essenziell.

» | Neben den Public Private Partnerships (PPP) spielen sogenannte
BIDs, wo Eigentumer die urspriingliche Aufgabe des Staates zum
Teil ibernehmen, eine zunehmende Rolle.

Metropolen eine nachhaltige Zukunft ansteuern? IBA-Ge-
schaftsfithrer Uli Hellweg: ,,Stadt neu denken, heifit, wir brau-
chen neue Losungen. Wohnen fiir Reiche in der Innenstadt und
Armensiedlungen an den Stadtrindern sind nicht die Lésungen
der Zukunft. Wir miissen vom ,,Entweder-Oder® zum ,,Sowohl-
als-auch“ kommen.“ Nicht nur strukturschwache Regionen im
Ruhrgebiet oder notorisch defizitire Stidte im Norden mit
Haushaltsnotlage jammern. Auch Metropolen wie Hamburg

Neues Leben. Die ehemalige E.ON
Ruhrgas Hauptverwaltung wurde
als ,Ruhrturm” revitalisiert.

Foto: Fakt AG
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Bremer Uberseestadt

Ein PPP-Projekt auf 300 Hektar, das
bei Entwicklern und Investoren gut
ankommt. Rechts das Hafenhochhaus,
links das Kaffeequartier.

haben finanzielle Not und strukturelle Engpésse. Nicht Leer-
stinde, sondern mangelnder Wohnraum in der City — und ent-
sprechende Preisanstiege — driicken die Elbstadter.

Das Zwischenfazit: Auch jene Grof3stadte, in denen Projekte
mehrheitlich privatwirtschaftlich finanziert werden koénnen,
stehen immer haufiger vor der Herausforderung, zusatzlichen
und vor allem preisglinstigen Wohnraum in einer gemischt
genutzten und gut versorgten innerstddtischen Umgebung zu
schaffen. Um im Inneren jedoch nachhaltig wachsen zu kén-
nen, miissen vorhandene Gebdude- und Flichenreserven mo-
bilisiert werden.

Bottrop als Innovation-City

Blauer Himmel, griine Stadt — unter diesem Motto hat der Ini-
tiativkreis Ruhr im Friihjahr 2010 einen revierweiten Wettbe-
werb fiir die Klimastadt der Zukunft ins Leben gerufen. Nach
einem mehrstufigen Auswahlverfahren fiel die Entscheidung
einer unabhingigen Jury auf die Stadt Bottrop. Als einmaliges
Beispiel einer Public-Private-Partnership (PPP) ist das Stadter-
neuerungsprojekt InnovationCity Ruhr eine milliardenschwere
Investition der beteiligten Unternehmen und des Landes Nord-
rhein-Westfalen. Fiir das Pilotprojekt ist ein Investitionsvolu-
men von 2,8 Milliarden Euro bis 2020 geplant. Mehr als 80
Prozent sollen von privaten Investoren kommen. Evonik, RAG,
E.ON und Emschergenossenschaft planen unter anderem ein
interdisziplindres Forschungszentrum zur COz-Reduzierung.

052012 www.immobilienwirtschaft.de

Eine Investition, die sich fiir alle auszahlen soll: Das 6rtliche
Bauhandwerk profitiert nach Aussage der Initiatoren durch
neue Auftrige. Und der Geldbeutel jedes einzelnen Biirgers
werde sptirbar entlastet, weil seine privaten Heiz- und Strom-
kosten sinken. ,,Mit dem Projekt InnovationCity Ruhr erhalt
die gesamte Region ein neues Leitprojekt und Alleinstellungs-
merkmal, das in dieser Art und Weise und Grofle weltweit
einzigartig ist®, schwiarmte Markus Palm, Geschiftsfithrer der
InnovationCity Management GmbH, noch kurz vor seiner
Beurlaubung. Durch einen verdnderten Betrachtungsfokus
der Investoren konnten mehr solcher Projekte erschlossen
werden. Damit entstiinde eine Win-Win-Situation fiir die
renditeorientierten Investoren und Projektentwickler einer-
seits und die von den immer gréfler werdenden Forderungs-
liicken gebeutelten Kommunen andererseits. Die Bandbreite
kann von kleineren ,Kiez“-Entwicklungen bis hin zu Grof3-
projekten reichen.

Bremer Uberseestadt

Beim PPP-Modell Bremer Uberseestadt, einem 300 Hektar
Areal mit 117 Hekar Nettobauland in den alten Hafenrevieren
und nahe der City, lduft es seit einigen Jahren ,wie geschnitten
Brot®, freuen sich die Stadtplaner iiber die gute Resonanz meist
regionaler Entwickler und Investoren. Die Stadtviter in Bre-
men wollten es genau wissen und haben vom Forschungsins-
titut Prognos seit Kurzem neueste Zahlen: , Insgesamt ergeben

Foto: WFB Wirtschaftsforderung Bremen Gmbh



sich bis zum Ende des Jahres 2011 danach o6ffentliche Investi-
tionen in Hohe von 226 Millionen Euro. Darin enthalten sind
neben den Investitionen in der Uberseestadt auch die Kosten,
welche fiir die verkehrliche Erschlieffung aufgewendet wurden.
Mit 42,3 Millionen Euro ist die Anbindung damit gegenwértig
die grofite Kostenposition. Perspektivisch wird bis 2030 mit pri-
vaten Investitionen von bis zu 2,2 Milliarden Euro gerechnet.”

Der Faktor Wohnen und Steuergelder spielt dabei laut An-
dreas Heyer, Chef der Wirtschaftsfordergesellschaft WEB, eine
wichtige Rolle. Etwa 3.000 bis 3.600 neue Einwohner werden
sich bis zum Jahr 2030 im Gebiet der Uberseestadt ansiedeln,
glaubt man den Prognos-Zahlen. Das habe wiederum mit
einem jahrlichen fiskalischen Effekt von rund 3.800 Euro je
Einwohner entscheidenden Einfluss auf die fiskalische Bilanz
des Projekts insgesamt.

Revitalisierter Ruhrturm

Eine Herkulesaufgabe ganz anderer Art nahm der Investor des
Ruhrturms in Angriff. Ein Jahr lang stand die ehemalige E.ON
Ruhrgas Hauptverwaltung leer, nun soll sie als Ruhrturm zu
neuem Leben erweckt werden. Kein verschossener Bodenbelag
oder vergilbte Einbauten, sondern grofes Potenzial inspirierten
den neuen Eigentiimer Hubert Schulte-Kemper. Der Griinder
der Essener Hypotheken-Bank ist nach zweijahrigem Ruhe-
stand seit 2010 zuriick im Geschéftsleben mit der Fakt AG.
Mittlerweile konnte der frithere Banker bereits iiber 29.000 von

Diilkener Aktie: Biirger als Investoren

Wenn der einheimische Einzelhandel die Konkurrenz der weiter
boomenden Einkaufscenter nicht mehr aushalten kann, kippen
ganze Innenstadtquartiere. Die Wertminderung der Immobilien
ist gleich mitprogrammiert.

Das Beispiel der Stadt Dulken, etwa 20.000 Einwohner zéhlend und
7u Viersen gehorend, ist ein Konzept gegen die Verodung inner-
stadtischer Flachen. Die 2007 gegrindete Dilkener Entwicklungs
AG (DE AG) bindet mit ihrem Konzept zugleich die Birger mit ein
- (ber die Dulkener Aktie. Uber die DE AG kann jeder Birger durch
den Erwerb von ,Dulken-Aktien” die geplanten Projekte unterstit-
zen und am angestrebten wirtschaftlichen Erfolg teilhaben. Der lag
immerhin bei zuletzt etwa funf Prozent Dividende.

Das Zwischenfazit nach viel Engagement und guten Erfolgen - auch
jenseits des Strebens nach absoluter Gewinnmaximierung - ist
trotzdem zwiegespalten: Innovation, Kreativitdt und Herzblut fur
Junsere Sache” der Standortverbesserung (etwa 70 Prozent der
Aktiondre sind Dulkener, der Rest ist mehr oder weniger heimat-
lich verbunden) sind die Triebfedern, sagen die Macher. Doch der
Arbeitsalltag ist haufig ernGchternd, zumal vom Zwei-Mann-Team
neben dem eigentlichen Hauptberuf gemanagt.

insgesamt etwa 40.000 Quadratmetern an unterschiedliche Un-
ternehmen vermieten. Veranstaltungen, Ubernachtungen und
Biirolgsungen ist das multifunktionale Konzept.

Schaut man global iiber Deutschland, sind gute Modelle des
Redevelopments im Zusammenspiel von 6ffentlicher Hand und
Privatwirtschaft jedoch iiberschaubar. Die vielfdltigen Hinder-
nisse in der finanziellen, gesetzlichen und schlicht praktischen
Umsetzung im Arbeitsalltag zudem nicht tibersehbar. Dr. Georg
Conzen MRICS investiert als geschiftsfithrender Gesellschafter
von Coresis fiir seine wohlhabende Klientel innerhalb der deut-
schen Wachstumsregionen in moderne Gewerbeimmobilien.
Als Musterbeispiel fiir gelungenes Redevelopment nennt er das
Projekt MaxCologne, wo allein die Toplage direkt am Rheinu-
fer schon Programm ist. Die aus den 70er-Jahren stammende
frithere Zentrale der Lufthansa wird zurzeit grundlegend re-
vitalisiert. Hochtief Projektentwicklung realisiert rund 45.000
Quadratmeter Biirofldche in zwei Baukorpern. , Entscheidend
bei einer solchen Projektentwicklung ist, dass Emotionen bei
potenziellen Mietern geweckt werden®, so der Essener Entwick-
ler. Oftmals hilft aber nach eingehender Priifung laut Conzen
auch nur noch der Abriss. Mit wenigen Ausnahmen sieht er
fiir klassische PPP-Modelle momentan schwarz. Seine niich-
terne Kurzanalyse: ,,Seit etwa zwei, drei Jahren sind derartige
Modelle tot.“ Conzen bedauert dies, da die Grundidee gut
sei. Allerdings miissten die Privatinvestoren im Rahmen der
Finanzierung ,,mehr atmen konnen', driickt sich Conzen diplo-
matisch aus.
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Der von Prof. Kunibert Wachten, Lehrstuhl fiir Stidtebau-
und Landesplanung der Rheinisch-Westfalischen Technischen
Hochschule (RWTH) Aachen, ins Leben gerufene berufsbe-
gleitende Masterstudiengang ,Redevelopment/Design and
Management“ beschiftigt sich seit 2007 mit der Entwicklung,
Vermarktung und Management vormals industriell oder ge-
werblich genutzter Bestinde und vermittelt alle Themen, die
zur erfolgreichen Planung und Realisierung von Redevelop-
ment-Projekten erforderlich sind. Wachten, einer der Redner
des ,Redevelopment-Kongresses“ im Juni in Essen, nennt das
Dilemma der Stadtentwickler die aktuelle Fokussierung auf die
Innenstddte, wo Angebotsknappheit beim Wohnen zu einer
Hochpreisentwicklung fithre. Parallel dazu entwickle sich eine
neue Wohnungsarmut. Die Losung kénne nur unter Einbin-
dung privater Investoren, die nicht am ,schnellen Euro®, son-
dern am langfristigen Engagement interessiert sind, funktio-
nieren. Als mogliche Beispiele nennt Wachten die Moglichkeit,
50er-Jahre-Wohnquartiere zu verdichten.

Rechtsanwalt Bernd Preuss, Partner bei Buse Heberer
Fromm, beschreibt das Thema ,,Wer baut die Stadt der Zukunft*
alshoch brisant. Man stofe schnell in ein Wespennest. Der Fach-
anwalt stellt eine zunehmende Spreizung in immer reichere
und drmere Standorte fest. Wihrend man in den groflen Me-
tropolen um die Bezahlbarkeit kidmpfe, herrsche schon im
Speckgiirtel oft Tristesse. Zugleich sei am Markt ein enormer
wirtschaftlicher Anlagedruck und das Bediirfnis nach sicheren
Investments vorhanden. Preuss sieht im Rahmen grofiflachiger
Wiederentwicklungen grofie Moglichkeiten - allerdings auch
grofle Hemmnisse. Das fange bei Finanzierungsfragen an und
hoére bei den strengen Regularien des Baugesetzbuches noch
lange nicht auf.

Mafinahmen mithilfe birgerschaftlichen Engagements
seien kein Allheilmittel, aber so etwas wie der ,,Fensterkit des
Zusammenlebens®, Preuss hat ein Best Practice Beispiel zur

Hand, ndmlich die Neuaufstellung des Hamburger Problem-
quartiers Steilshoop, bundesweit als HID Steilshoop bekannt.

Beteiligung der Bevolkerung

Neben den Public Private Partnerships (PPP), wo Profis der Im-
mobilienbranche auf Behordenverantwortliche treffen, spielen
sogenannte BIDs, wo Eigentiimer die urspriingliche Aufgabe
des Staates zum Teil iibernehmen, eine zunehmende Rolle. Ein
Modell, das sehr viel Engagement des Einzelnen benétigt. Wenn
Handel- und Gewerbetreibende iiber die eigene Immobilie hi-
naus im Verbund an einem Strang ziehen, konne eine Win-
Win-Situation entstehen, sagt Nobert Caesar. Der Kaufmann
ist Vorstand der Interessengemeinschaft ,Das Viertel“ e. V.,
kurz IGV, einem BID (Business Improvement District) mit
den bundesweit wohl meisten Eigentiimern unter einem Dach.
»Bundesweit einmalig, Grundeigentiimer sanieren eine Ein-
kaufsstraf3e selbst titelte die ,Welt Hamburg® vor ldngerer Zeit.
Gemeint war der Hamburger Bezirk Bergedorf, wo Deutsch-
lands erster Business Improvement District (BID) entstand.

Der niedersichsische Wirtschaftsminister Jorg Bode hat
erst im Dezember vergangenen Jahres sieben Projekte als Preis-
trager des ,,Ab in die Mitte!“-Wettbewerbs 2012 ausgezeichnet.
Erstmals waren die niedersachsischen Kommunen aufgerufen,
ihre Beitrdge unter ein zentrales Motto zu stellen. Bramsche,
Hildesheim, Liichow, Otterndorf, Pattensen, Peine und Wolfen-
biittel erhielten ein Fordergeld zur Umsetzung ihrer Projekte.
Bode umschreibt das Prinzip der Einbindung Privater mit der
Suche nach neuen Akteuren und Multiplikatoren aus Bereichen,
die bislang noch gar nicht eingebunden waren.

Ab in die Mitte hiefd es 2011 auch in Emden. Jenseits der
groflen Einkaufsstrafien der Seestadt wurde der Stadtteil Falder
neu entwickelt. Am Ende stand ein Prozess unter groflem En-
gagement auch der Einzelhiandler vor Ort. < |

Neue Bahnstadt Opladen kommt langsam in Fahrt

Maoglichkeiten der Neunutzung innerstadtischer Brachflachen sind fur
Investoren und Entwickler haufig genug aufgrund der begrenzten Fla-
chenangebote ohne Wahl.

Zumal die Bundesregierung einen Grofsteil des Baulandsbedarfs in
den Folgejahren durch vorgenutzte Flachen decken will. Die Bahn
oder auch die Post sind jedoch haufig genug Eigentimer mit nicht
immer unproblematischen Preisvorstellungen. Und oft genug sind
auch die Grundsttcksgrundrisse fur Projektentwickler unattraktiv.
,Laut, klein und zu teuer”, hiel$ es haufig in der Vergangenheit. Dann
sei bestenfalls statt einem Mix aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit
nur Gewerbeansiedlung maglich. Als Vorzeigeprojekt, das es auch
anders geht, konnte die Bahnstadt Opladen gelten, ein gemeinsames
Projekt der Stadt Leverkusen und der Deutsche Bahn AG zur Nach-

nutzung ehemaliger Bahnflachen. Mitten in Leverkusen entsteht auf
rund 70 Hektar ein neues Stadtquartier. Das Gelande des ehemaligen
Bahnausbesserungswerks, zentral in Opladen gelegen, soll ein eige-
ner Stadtteil fir Wohnen, Bildung, Arbeiten und Freizeit werden. Das
Geldnde wird kunftig Uber zwei Brucken eine direkte Anbindung ins
Zentrum von Opladen erhalten.

Projektleiter Stefan Karl spricht allein aufgrund der GroRe des Are-
als, in dieser Form einmalig im Rheinland, von einer Besonderheit.
Das auf zehn bis 15 Jahre ausgelegte Projekt, das seit 2001 in der
Vorplanung steht, soll stadtebauliche Missstande beseitigen und zu-
gleich private Investitionen anstoRen. Die Stadt habe auch aufgrund
der Haushaltsnotlage nur einen Teil der Bahngrundstiicke gekauft um
notige Infrastrukturanpassungen durchzufthren, so Karl.
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Investment: Heilsbringer Family Office?

Interview mit

Jorg Siebert

Dirk Labusch, Freiburg

Wenigstens sie finanzieren noch. Wie ticken
sie? Der Geschéftsfiihrer der Immobilien- und
Fondsmanagement Faubourg GmbH sucht fir
sein Family Office Anlagemadglichkeiten in
franzdsisch- und deutschsprachigen Landern
und ist ein profunder Kenner der Szene.

,Oft gibt es hier das emotionsgetriebene Investment ...”

Wie sehen Sie die Rolle der Family Offices bei der Finanzie-
rung von Projekten jetzt und in niherer Zukunft?

Siebert: Sie konnen institutionelle Aktivititen vereinzelt ergan-
zen, ab und zu sogar ersetzen, aber selbst wenn Family Offices
ein betrichtliches Investvolumen erreichen, ist ein Ersatz der
Aktivitdten institutioneller Anleger durch sie nicht méglich.
Allerdings konnen sie flexibel auf Opportunititen reagieren.

Etwa Objekte aufierhalb des Mainstreams kaufen?

Siebert: Ja. Wir sind fiir eine franzosische Privatbank tétig, die
eine Luxemburger Fondsstruktur bereitstellt und Gelder von
vermogenden Privatpersonen investieren ldsst, und zwar voll-
kommen gegen den Mainstream. Man investiert etwa in Werk-
statten und Labors. Und dies weitestgehend mit Eigenkapital.

Ahneln sich die Strategien der Family Offices?
Siebert: Nein, hier gibt es wirklich alle Richtungen.

Welche Voraussetzungen muss ein Standort aufweisen, in
den ein Family Offices investiert?

Ich muss ihn erkldren kénnen. Investoren bevorzugen oft eine
Lage mit Historie. Bevor franzdsische Investoren ganz in den
Osten der Republik gehen, schauen sie sich erst grenznihere
Bundeslidnder an, etwa auch das Ruhrgebiet.

Es hat also nicht nur das Core-Segment Bedeutung...

Siebert: Nein. Im allgemeinen Versténdnis liegt eine Core-Im-
mobilie in Highstreet-Lagen. Erwartet ein Family Office - so,
wie in den von uns betreuten Fillen - eine Rendite von acht
Prozent und dariiber, fallen solche Lagen weg. Gerade in Sub-
quartieren von grofleren Stddten und Mittelstddten ab 100.000

Einwohnern kann es hervorragende Immobilien mit guter Mie-
terstrukur geben, die interessant sind.

Welche Gebiude eignen sich?

Siebert: Es wird Wert gelegt auf eine gute Bausubstanz und auf
Objekte, die vielleicht zu 80 Prozent vermietet oder bei denen
nur noch geringfiigige Bauleistungen zu erbringen sind.

Wiirden Family Offices einfach Mietvertrige einkaufen?

Siebert: Nein. Das Gebiude an sich muss wertstabil sein. Oft
gibt es hier das emotional getriebene Investment. Man mdchte
ein bestimmtes Objekt, gerne mit bonitdtsstarkem Ankermie-
ter. In strukturschwicheren Gebieten ist das oft problematisch.

Gibt es auch Finanzierungen mit wenig Eigenkapital?
Siebert: Ja, etwa bei unserem eigenen Family Office. Dort geht
man in die Projekte mit einem moglichst hohen Leverage. Aber
das Family Office wiirde dann auch eine hohe Tilgungsrate ver-
einbaren. Zielrichtung ist hier, durch eine hohe Tilgung den
Fremdkapitalanteil moglichst schnell zuriickzufithren.

Welche Besonderheiten gibt es bei der Finanzierung durch
ein franzosisches Family Office?

Siebert: Deren franzdsische Hausbanken agieren meist nicht
grenziiberschreitend. Es muss in Deutschland finanziert wer-
den. Jedoch ist bei Absicherung des Kredits meist nur auf das
Objekt abzustellen. Das bedeutet, entweder mehr Eigenkapital
bereitzustellen oder Garantien zu vereinbaren, die direkt vom
Family Office kommen miissten. Durch Vereinbarung hoherer
Tilgung kann schneller Fremdkapital zurtickgefithrt werden, so
dass gegebene Garantien nicht mehr bendtigt werden. < |
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DaS Fina nZ'lntel'ViEW von Manfred Gburek

,Entspannung

in zwei bis drei Jahren”

Mario Caroli

Die Immobilienfinanzierung verandert sich dramatisch.
Statt einzelner Objekte werden zunehmend ganze Portfolien
mit Krediten projektiert - und die Zyklen werden radikaler.

Herr Caroli, wenn Sie die Finanzie-
rungsmodalititen der Banken vor und
nach der Finanzkrise vergleichen: Was
hat sich am meisten verandert?

Caroli: Vor der Finanzkrise konnten
qualitativ gute Projekte mit hoher Bo-
nitat problemlos mit 80 bis 85 Prozent,
oft auch dariiber hinaus, fremdfinanziert
werden. Heute ist dies kaum noch mog-
lich. Finanziert wird in der Regel bis 60
Prozent. Eine weitere Verdnderung ist,
dass die Banken kiinftig durch Basel III
bei Finanzierungen mehr Eigenkapital
halten miissen und sich heute bereits

Mario Caroli

ist seit Anfang 20071 personlich haftender
Gesellschafter des Bankhauses Ellwanger &
Geiger in Stuttgart. Den Weg dahin schaffte
er Uber die Sparkasse Ulm, die Landesbank
Baden-Wurttemberg, die Westdeutsche Im-
mobilienbank und die E&G Financial Services.
Caroli engagiert sich auch fur die Akademie
der Hochschule Biberach.
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darauf vorbereiten. Zudem sind einige
wichtige Banken génzlich als Immobi-
lienfinanzierer ausgefallen. Die iibrigen
Institute konnen somit die Bedingungen
mehr oder weniger diktieren.

Kommt es also zu einer Kreditklemme?
Caroli: Nein, dazu wird es nicht kommen.
Trotz der verstirkten Bankenregulierung
und der hoheren Anforderungen an
Kreditnehmer ist zu bedenken, dass die
Mirkte durch die von der EZB zu einem
niedrigen Zins gewdhrten Dreijahres-
kredite derzeit nahezu iiberschwemmt
werden mit Zentralbankgeld. Gerade
die hierdurch moglich werdende giin-
stige Margensituation wird die Banken
als Finanzierer zuriickkehren lassen.
Erste Institute, wie HSH Nordbank oder
LBBW, haben ihr Kreditbuch bereits wie-
der geofinet.

Werden weitere folgen?

Caroli: Auch die grolen Sparkassen sind
recht aktiv, weitere werden folgen. His-
torisch betrachtet sollte die aktuelle Si-
tuation nicht beunruhigen. In etwa zwei
bis drei Jahren wird eine Entspannung
eintreten. Die Zyklen sind jedoch in ih-

rer Intensitdt radikaler geworden, unter
anderem wegen der hoheren Kapitalbe-
trage, die involviert sind. Vor 20 bis 30
Jahren wurden immer nur Einzelobjekte
finanziert. Heute sind Portfolien zwi-
schen 500 Millionen und einer Milliarde
Euro keine Seltenheit.

Grofle Immobilienfinanzierer ziehen
sich zuriick. Wer tritt an ihre Stelle?
Caroli: Das benotigte Geld wird nicht
mehr nur tber die klassische Banken-
Finanzierung Dbereitgestellt, sondern
zunehmend iiber unterschiedlichste
Finanzierungspartner,  beispielsweise
Private-Equity- und Beteiligungsgesell-
schaften. Auch Versicherungen und Pen-
sionskassen haben den Markt der Immo-
bilienfinanzierung fiir sich erkannt.
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Werden Versicherer hier einen nen-
nenswerten Anteil gewinnen?

Caroli:  Versicherungen spielen der-
zeit noch eine untergeordnete Rolle.
Sie drangen jedoch zunehmend in den
Markt und positionieren sich im risiko-
armen Geschift. Diese Entwicklung wird
sich verstdrken. Aber auch ausgewihlte
grofle Immobilien geraten zunehmend
in den Fokus.

Werden die Volumina im Kreditge-
schift der Banken schrumpfen und da-
fiir die Margen wachsen?

Caroli: Im Risikogeschift werden die Vo-
lumina sinken, da durch Basel III mehr
Eigenkapital hinterlegt werden muss
und die Banken sich auf die Finanzie-
rung von Core-Produkten mit niedrigem

Ausfallrisiko konzentrieren. Dies fiithrt
einerseits dazu, dass Banken im Kampf
um die Finanzierung von Top-Projekten
miteinander konkurrieren, daher rela-
tiv ginstige Konditionen gewdhren und
somit sinkende Gewinnmargen in Kauf
nehmen. Andererseits miissen Kredit-
nehmer bei risikoreicheren Immobilien-
finanzierungs-Tranchen mit deutlichen
Margenaufschlagen rechnen.

Wie gehen Banken heute mit den Ri-
siken der Immobilienfinanzierung um?
Caroli: Risikostrategien und das bestén-
dige Risiko-Controlling gewinnen noch
mehr an Bedeutung. Die zunehmend
stirkere Bankenregulierung zieht nicht
nur Vorgaben zum Eigenkapital nach
sich, sondern setzt auch Maf3stabe in Be-
zug auf die Prozesse zur Sicherstellung
der Kreditilberwachung und Meldefi-
higkeit, zur Risikofritherkennung und
Risikoklassifizierung.

Ziehen Banken sich tendenziell aus der
Projektfinanzierung zuriick?

Caroli: Ja und nein. Banken, die auf die
Projektfinanzierung spezialisiert sind,
werden weiterhin in diesem Bereich
tatig sein. Der Kampf um die Finanzie-
rung relativ risikoarmer Core-Projekte
wird zunehmen, was zu vergleichswei-
se glinstigen Konditionen und damit
geringeren Gewinnmargen in diesem
Segment fithrt. Bei Projekten jenseits
von Core werden die Banken zuriickhal-
tender sein und sich das hohere Ausfall-
risiko durch entsprechende Margenauf-
schldge bezahlen lassen. Zudem wird aus
Risikogriinden verstirkt auf eine {iber-
schaubare Kapitalbindung von etwa drei
Jahren geachtet werden. Da die Banken
aber nicht mehr die vollen Projektkosten
finanzieren kénnen und wollen, werden
sehr viel hohere Anforderungen an die
verbleibende Kapitalliicke gestellt.

Welche Finanzierungsformen werden
an Umfang und Bedeutung gewinnen,
welche werden verlieren?

Caroli: Wegen der immer umfassender
werdenden Bankenregulierung und der
hoheren Anforderungen an die Bonitédt
der Kreditnehmer werden Standardfi-

nanzierungen an Bedeutung und Umfang
verlieren. Strukturierte Finanzierungen,
die stark auf den zu erwartenden Cash-
flow und die Marktbedingungen an den
betreffenden lokalen Immobilienmark-
ten ausgerichtet sind, werden dagegen
gewinnen.

Wie positioniert sich Ellwanger & Gei-
ger im Immobilienfinanzierungsge-
schift?

Caroli: Zum einen bietet unsere Bank
klassische kurz- und mittelfristige Fi-
nanzierungen wohnwirtschaftlicher Ein-
zelobjekte an. Zum anderen positioniert
sich eine Tochtergesellschaft, die E&G Fi-
nancial Services GmbH, mit der Produk-
treihe Bridge Equity Capital im Bereich
der Finanzierungen groflerer Projekte.
Mit dem E&G Bridge-Equity-Fonds
wurde Mitte 2006 das erste institutionelle
Fondsprodukt dieser Reihe aufgelegt, das
sich risikodiversifizierend bisher schon
an einer Vielzahl interessanter Projekt-
entwicklungen erfolgreicher Projektini-
tiatoren beteiligt hat. Da die erwarteten
Renditen von Projektentwicklungen sehr
hoch, aber auch mit erheblichen Risiken
behaftet sind, bietet die risikostreuende
Beteiligung an mehreren Projekten iiber
einen Fonds die sinnvolle Alternative fiir
institutionelle Anleger, um eine attrak-
tive Gesamtrendite bei deutlich mini-
miertem Risiko zu erzielen.

Noch ein Blick in die Zukunft: Werden
die Mafinahmen zur Bewiltigung der
Schuldenkrise im Euroraum das Finan-
zierungsgeschift nachhaltig beleben?
Caroli: Von einer wirklich nachhaltigen
Belebung ist meiner Ansicht nach nicht
auszugehen. Hauptgriinde sind die
umfassenden Regulierungen, denen Ban-
ken ausgesetzt sind, und die alternativen
Anlageformen ohne Risiko und Arbeit,
in welchen die Zentralbankgelder ge-
parkt werden. Der Kreditmarkt ist auch
so ausreichend liquid, die Rekordzahlen
im Transaktionsmarkt fiir Immobilien
2011 sprechen fir sich, und die Zahl
neuer Projektentwicklungen ist immer
noch beachtlich. Spannend wird es erst,
wenn die Zinsen wieder ein normales
Niveau erreichen. < |
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Von den Finanzgerichten
Zeitnah entscheiden

Leistungsbeziige. Bis zum 31. Mai missen Unternehmer
Angaben zu Unternehmensgegenstanden machen. Wer die
Frist versaumt, zahlt unnétig Steuern.

Privat oder geschaftlich - wozu gehort’s?

Michael Schreiber, Oberweser

Mit zwei Urteilen vom 7. Juli 2011 (V R
41/09 und V R 42/09) hat der Bundes-
finanzhof (BFH) den Vorsteuerabzug
fiir Ehegatten bei der Errichtung eines
sowohl unternehmerisch als auch privat
genutzten Gebdudes eingeschriankt. Die
Urteile betreffen zwar im Kern das seit
Ende 2010 gesetzlich blockierte ,See-
ling-Modell“ - dariiber hinaus haben
die BFH-Richter jedoch auch grundle-
gende Fragen zum Vorsteuerabzug fiir
gemischt genutzte Gegenstande erstmals
héchstrichterlich geklart.

Beide Urteile betrafen denselben Fall.
Ein Schornsteinfeger und seine Ehefrau
hatten im Streitjahr 2003 auf einem im
gemeinschaftlichen Eigentum stehen-
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den Grundstiick ein Gebdude errichtet,
das mit 41,5 Prozent der Gesamtfliche
als Biiro fiir die unternehmerische Tatig-
keit des Ehemanns genutzt wurde, wih-
rend die verbleibende Fliche zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurde. In der Sa-
che V R 41/09 hatte die Ehefrau Klage er-
hoben. Sie hatte ihren hilftigen Miteigen-
tumsanteil umsatzsteuerpflichtig an ihren
Ehemann vermietet und machte aus den
anteiligen Baukosten des Gebdudes den
Vorsteuerabzug geltend. Die Klage hatte
keinen Erfolg. Der BFH wies die Revision
der Kldgerin als unbegriindet zuriick, weil
sie mit der Vermietung des Miteigentums-
anteils an ihren Ehemann nicht im um-
satzsteuerrechtlichen Sinne wirtschaftlich

tatig sein konnte. Nach der Entscheidung
des Gerichtshofs der Europdischen Union
(EuGH) in der Rechtssache ,HE“ werden
bei einer Miteigentiimergemeinschaft
die auf ein Arbeitszimmer entfallenden
Réumlichkeiten an den unternehmerisch
tatigen Miteigentiimer bis zur Hohe sei-
nes Miteigentumsanteils geliefert. Sie
konnen daher insoweit nicht mehr Ge-
genstand einer Vermietung durch den an-
deren Gemeinschafter - wie die Kldgerin
im Streitfall - sein.

Wahlrecht des Unternehmers

Der Vorsteuerabzug des Ehemanns, der
Gegenstand der Klage in der Sache V
R 42/09 war, scheiterte daran, dass der
Ehemann die bei gemischt genutzten
Wirtschaftsgiitern  erforderliche und
sofort bei Leistungsbezug zu treffende
Zuordnungsentscheidung nicht ,zeit-
nah“ dokumentiert hatte. Hintergrund:
Bei der Herstellung oder dem Erwerb
eines Gegenstands, den ein Unterneh-
mer sowohl fiir Zwecke seines Unter-
nehmens als auch fiir private Zwecke zu
nutzen beabsichtigt, besteht grundsitz-
lich ein Wahlrecht des Unternehmers,
diesen Gegenstand entweder insgesamt
dem Unternehmen oder insgesamt dem
nicht unternehmerischen Bereich oder
im Verhéltnis der jeweiligen Nutzungs-
anteile teilweise dem Unternehmen und
teilweise dem nicht unternehmerischen
Bereich zuzuordnen.

So positiv ein Wahlrecht fiir den Steu-
erpflichtigen grundsatzlich ist, so zeigt
das Urteil auch die Kehrseite dieser steu-
erlichen Gestaltungsmoglichkeit. Wird
das Wahlrecht im Sinne einer vollen oder

Foto: Thorben Wengert/pixelio.de



teilweisen Zuordnung zum Unterneh-
men namlich nicht rechtzeitig ausgetibt
oder - besser gesagt — die Ausiibung des
Wabhlrechts nicht rechtzeitig gegeniiber
dem Fiskus dokumentiert, verliert der
Unternehmer nicht nur die Moglichkeit,
die auf den privat genutzten Anteil ent-
fallende Vorsteuer — bei entsprechender
Versteuerung unentgeltlicher Wertab-
gaben - abzuziehen, sondern er verliert
auch den Vorsteuerabzug auf den unter-
nehmerisch genutzten Anteil und wird
insoweit trotz unternehmerischer Nut-
zung mit dieser Steuer belastet.

Begriff ,zeitnah” wurde geklart

Wie der Begriff ,,zeitnah” zu verstehen ist,
haben die Richter des BFH jetzt erstmals
hochstrichterlich geklart. Die gute Nach-
richt ist, dass die Zuordnungsentschei-

dung fiir gemischt genutzte Gegenstin-
de nicht bereits in der ersten maéglichen
Umsatzsteuervoranmeldung  getroffen
werden muss. Diese Rechtsmeinung hat-
te das Niedersichsische Finanzgericht
als Vorinstanz vertreten. Die schlechte
Nachricht ist, dass die BFH-Richter eine
Ausiibung des Wahlrechts spatestens im
Rahmen der Umsatzsteuerjahreserkla-
rung verlangen.

Eine Fristverlingerung zur Abgabe
der Steuererklirungen sollte man tun-
lichst vermeiden. Denn zur Gleichbe-
handlung aller Steuerpflichtigen und aus
Griinden der Rechtssicherheit und -klar-
heit hélt es der BFH fiir erforderlich, dass
der Unternehmer seine Zuordnungsent-
scheidung spétestens bis zum Ablauf der
gesetzlichen Abgabefrist fiir Steuerer-
klarungen des Vorjahres dokumentiert.
Damit muss der Bauherr spitestens am
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31. Mai des Folgejahre verbindlich ge-
geniiber dem Finanzamt erkldrt haben,
in welchem Umfang ein Gebdude seinem
umsatzsteuerlichen Unternehmensver-
mogen zugeordnet werden soll. Mit Be-
schluss vom 11. November 2011 (Az. V
B 19/10) hat der BFH bestitigt, dass das
Finanzamt bei einer verspitet dokumen-
tierten Zuordnungsentscheidung den
Vorsteuerabzug zu Recht versagen darf.
Diese Grundsitze gelten auch fiir
den - in der Praxis bedeutsamen - Vor-
gang einer sich unter Umstanden iiber
mehrere Jahre erstreckenden Gebaude-
herstellung. Auch hier muss die Zuord-
nungsentscheidung bereits fiir die ersten
Leistungsbeziige — nach Mafigabe der
durch objektive Anhaltungspunkte be-
legten Verwendungsabsicht - erfolgen
und kann nicht bis zur Fertigstellung des
Gebdudes zuriickgestellt werden. «|
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Mitteldeutschland:
Unterschatzte Markte

Zukunftsfahigkeit. Der Kauf einer Immobilie als Wertanlage lohnt sich 1angst nicht
mehr Gberall. Unterbewertet sind bei Investoren jedoch Regionen in Ostdeutschland.
Hier schlummert ein grofles Wachstumspotenzial.

Prof. Dr. habil. Kerry U. Brauer, Leiterin d. Studiengangs Interdisziplindres Vermogmnt. an der Berufsakademie Sachsen, Leiterin des iSt. Institut fir immobilienwirtschaftliche Studien Leipzig

Des einen Freud, des anderen Leid. Die
Finanzmarktkrise mit anschliefender
Staatsschuldenkrise lielen die Herzen
der Immobilienbranche hoher schlagen.
Inwieweit hiermit Werterhaltungs- oder
gar Wertsteigerungspotenziale verbun-
den sind, scheint kaum von Bedeutung
zu sein. In Anbetracht der demogra-
fischen und auch wirtschaftlichen Ent-
wicklung ist jedoch eine solide Analyse
wichtig. Damit wird auch tendenziell
die Nachfrage nach Wohnraum zuriick-
gehen, jedoch sich regional duflerst dif-
ferenziert entwickeln. Ein primir inten-
sives Wirtschaftswachstum, bei dem pro
Produktions- oder Dienstleistungsein-
heit weniger Flachen benétigt wird, wird
auch tendenziell zu sinkender Nachfrage
nach Gewerbeflichen fithren. Daten und
Fakten aus der Vergangenheit liefern
wichtige Aussagen zum Entwicklungs-

Auf einen Blick

» | Wesentliche Indikatoren fur die Zukunfts-
fahigkeit einer Region sind der Unter-
nehmensbesatz, die Ballungsdichte, die
Verkehrsinfrastruktur, die Ansiedlung von
Unternehmen mit mehr als 100 Beschaf-
tigten, das Qualifikationsniveau der Be-
schaftigten und die Anzahl der Studenten.

» | Unterschatzte Potenziale schlummern in
Mitteldeutschland: Sachsen, Sachsen-An-
halt und Thiringen entwickelten sich in
den letzten Jahren zum Wachstumskern
innerhalb der neuen Bundeslander.
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verlauf, reichen aber zur Einschdtzung
der Attraktivitit einer Region bei Wei-
tem nicht aus.

Indikatoren der Zukunftsfahigkeit

Wichtiger sind Indikatoren, mit denen
die Zukunftsfahigkeit von Regionen
und Kommunen prognostiziert werden
kann. Wesentliche Indikatoren fiir die
Zukunftsfahigkeit einer Region sind der
Unternehmensbesatz (Anzahl von Unter-
nehmen im Verhiltnis zur Bevolkerung),

die Ballungsdichte, die Verkehrsinfra-
struktur, die Ansiedlung von Unterneh-
men mit mehr als 100 Beschiftigten, das
Qualifikationsniveau der Beschiftigten
und die Anzahl der Studenten im Ver-
hiltnis zur Bevolkerung.

Die Bedeutung der Ballungsdichte
wird bereits heute deutlich. Der Trend
zur Reurbanisation ist unumkehrbar.
Die immobilienwirtschaftlichen Sorgen-
kinder werden deshalb lindliche und
kleinstddtische Regionen sein. Hier Wert-

entwicklungspotenziale zu erwarten,

BioCity Leipzig. Wissenschaft & Forschung brauchen Raum.
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diirfte mit Realitdtsverlust verbunden
sein. Ein weiterer wesentlicher Faktor
zur Einschitzung der Zukunftsfiahigkeit
ist das Qualifikationsniveau der Beschaf-
tigten. Branchen mit hoch qualifizierten
Mitarbeitern titigen in der Regel kosten-
intensivere Investitionen, die diese dann
auch langfristig an den Standort binden.
Ein weiterer ganz wesentlicher Indika-
tor fir die Zukunftsfihigkeit einer Re-
gion sind die Anzahl der Studenten im
Verhéltnis zur ansidssigen Bevolkerung.
Kommunen mit einem hohen Anteil von
Studenten sind innovativer.

Mehr Potenzial als gedacht

Wendet man die genannten Indikatoren
auf Mitteldeutschland an, also Sachsen,
Sachsen-Anhalt und Thiringen, an,
scheinen die Ballungsrdume an diesem
Standort unterschitzt zu werden. Die
Verkehrsinfrastruktur mit gleicherma-
flen ausgebauten Nord-Siid-Querungen
(A 9/A 13) und Ost-West-Querungen (A
4/A 14/ A 38) haben nicht umsonst den
Grofiraum Leipzig/Halle zu einem der
wichtigsten Logistikstandorte europaweit
werden lassen. Die in Mitteldeutschland
verfolgte Ansiedlungsstrategie mit den
Clustern Automotiv (BMW und Porsche
in Leipzig, VW in Zwickau, Opel in Ei-
senach), Chemie/Kunststoff (Total Raf-
finerie Mitteldeutschland GmbH, Dow
Olefineverbund GmbH, BASF Schwarz-
heide) und das Cluster Informations-
technologie tragen zum nachhaltigen
Arbeitsplatzangebot bei. Hinzu kommt
die rasante Entwicklung im Bereich Bio-
technologie, der als besonders zukunfts-
fahig eingeschitzt wird. Die Basis fiir die
weitere erfolgreiche Entwicklung in den
genannten Branchen wird mit den hohen
Studentenzahlen und dabei im Schwer-
punkt der Mint-Ficher (Mathematik,
Informatik, Naturwissenschaft, Technik)
gelegt.

Mitteldeutschland entwickelte sich in
den letzten Jahren zum Wachstumskern
innerhalb der neuen Bundesldnder. So
weist Sachsen im Zeitraum von 2000 bis
2010 das hochste Wirtschaftswachstum
mit einer Entwicklung auf 114 Prozent
auf, Thiringen liegt mit 111 Prozent
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auf Platz vier im Ranking zwischen den
Bundesldndern. Ebenso ist ein stetiger
Anstieg des BIP pro Erwerbstitigem zu
verzeichnen. Ein weiterer wesentlicher
Indikator fiir die Attraktivitat einer Re-
gion wird an der Bevolkerungsentwick-
lung und hier primar am Wanderungs-
saldo deutlich. Leipzig und Dresden
weisen seit 1999 und 2000 dauerhaft
einen positiven Wanderungssaldo auf.
Ein unterschitzter Standort mit Poten-

31

zial ist auflerdem Chemnitz. Das Image
einer wenig attraktiven Industriestadt
lastet auf der Kommune, die von den
Investoren in den 90er-Jahren eher ver-
nachlissigt wurde. Jena ist die Stadt mit
Wohnraummangel. Die Indikatoren der
Zukunftsfihigkeit treffen auf die Stadt in
Thiiringen ganz besonders zu. So stieg in
Jena die Anzahl privater Haushalte auf
130 Prozent, das Wohnraumangebot je-
doch nur auf 106,8 Prozent. < |
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Die Immobilienbérsen bedienen die popularen Technologien, um mehr Nutzer auf ihre Plattformen zu ziehen.

Die Trends der grofSen
Immobilienborsen

Bewertung, mobile Endgerite, neue Technologien. Der Kampf um die Gunst der
Makler und Endkunden ist voll entbrannt. Bestimmte Neuigkeiten kénnen dem
Image der gebeutelten Branche férderlich sein.

Jelka Louisa Beule, Freiburg

Personal Computer und Laptop? Das ist
mittlerweile schon fast die Technologie
von gestern. Deutschlands Internet-Im-
mobilienborsen stiirzen sich inzwischen
immer mehr auf mobile Anwendungen.
Mit Apps & Co. gehen die groflen Por-
tale Immobilienscout24, Immonet und
Immowelt auf Kundenfang. Und auch
ansonsten machen sich die Immobili-
enborsen Gedanken, wie sie noch mehr
Nutzer auf ihre Plattformen ziehen kén-
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nen. Dabei gehen die Angebote immer
mehr {iber die reine Immobilienver-
marktung hinaus.

Die Zahl der Nutzer von mobilen
Endgeriten steigt weiter: Bei Immobili-
enscout24 hat sich die Zahl derer, die die
Angebote des Portals iiber ein mobiles
Endgerdt nutzen, im vergangenen Jahr
verdreifacht. Bis in zwei oder drei Jahren
werde der Anteil sogar rund 50 Prozent
ausmachen, glaubt das Unternehmen.

Immobilienscout24:
Maklerbewertungen und mehr

Der Marktfithrer Immobilienscout24
lie} die Branche vor einigen Wochen
authorchen, als er ankiindigte, im Mai
dieses Jahres eine Bewertung fiir Makler
auf seinen Seiten einrichten zu wollen.
Noch vor zwei Jahren hatte sich Immo-
bilienscout vehement gegen eine solche
Moglichkeit ausgesprochen — aus Angst,



Kunden zu verlieren. Nun habe jedoch
ein Umdenken stattgefunden, sagt CEO
Marc Stilke. Bewertungen seien im Inter-
net inzwischen iiblich, die Branche kon-
ne sich hiervor nicht verschlief3en.

Stilke erhoftt sich dadurch auch, die
Branche mehr zu professionalisieren und
zu qualifizieren. Gut angekommen ist die
Botschaft trotzdem nicht: Bei einer Um-
frage hitten sich viele Makler gegen ein
solches Tool ausgesprochen, berichtet er,
glaubt aber trotzdem, dass Immobiliens-
cout24 den richtigen Weg geht. Bis zum
Start des Tools im Mai hofft Immobili-
enscout24, bereits ein paar hunderttau-
send Bewertungen zusammenzuhaben.
Selbstverstiandlich konne der Makler
der Veroffentlichung der Bewertungen
im Internet aber auch widersprechen,
betont Stilke. Die Bewertungen erfolgen
dabei tiber E-mail: Zehn Tage, nachdem

Auf einen Blick

» | Immobilienportale haben viele Endgerdte
7u bespielen: PC, Laptop, Handy, Smart-
phone oder Tablet. Ihre Standardprodukte
sollen individuell auf die jeweiligen Inte-
ressen der Kunden angepasst werden.

» | Die Zahl der Nutzer von mobilen Gerdten
steigt besonders. Etwa bei Immobilien-
scout24 hat sich die Zahl derer, die die An-
gebote des Portals dariber nutzen, im ver-
gangenen Jahr verdreifacht. In drei Jahren
werde der Anteil sogar rund 50 Prozent
ausmachen, glaubt das Unternehmen.

ein Kunde sich fiir ein Objekt interessiert
hat, wird er angeschrieben und gebeten,
den Makler zu beurteilen. Dabei geht es
um finf Kriterien: Wie war der Informa-
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tionsgehalt des Exposees? Wie war die
Erreichbarkeit des Anbieters? Wie seine
Beratungsqualitit? War die Immobilie
bei der Besichtigung tatsichlich so wie
beschrieben? Und wiirde der Kunde den
Anbieter weiter empfehlen?

Als weitere Neuerung ist eine Art
Branchenbuch geplant, das etabliert wer-
den soll. Dort soll der gesamte deutsche
Immobilienmarkt abgebildet werden -
ahnlich wie die ,,Gelben Seiten®, aber mit
mehr Informationen zu den einzelnen
Anbietern. Der Basiseintrag soll kosten-
los sein, eine ausfiihrlichere Darstellung
miissen die Unternehmen bezahlen.

Immonet: Die Schlag-auf-Schlag-
Wachstumsoffensive

Die Borse Immonet betont das Ziel,

sich auf Platz 2 hinter Immobilienscout24 |-

®
5 Sparkasseninitiative

S-ACCOUNT

,Mietkautionen verwalten wir online.
Mit unserer Sparkasse.”

Revisionssichere und hocheffiziente Verwaltung von Kautionen,
Mieterzahlungsverkehr und Nebenkosten iiber virtuelle Konten mit
Schnittstellen zu allen gdngigen wohnungswirtschaftlichen IT-Systemen.

Bis zu 90% Verwaltungsaufwand bei Mietkautionskonten sparen. Mit der
webbasierten IT-Losung S-ACCOUNT teilnehmender Sparkassen. Ein
anschauliches Video und Informationen erhalten Sie auf www.s-account.de.

S-ACCOUNT. Gut fur die Wohnungswirtschaft.



34 Finanzen, Markt + Management

zu etablieren — und mochte dafiir seine
»Schlag-auf-Schlag-Wachstumsoffen-
sive“ aus dem Jahr 2011 auch in diesem
Jahr weiter fortsetzen. Die Gunst der
Nutzer mochte sich der Anbieter aus
Hamburg dabei vor allem tber neue
Angebote im Bereich der mobilen End-
gerite sichern. ,Mobile First“ lautet die
Strategie: Immobiliensuche ohne Gren-
zen, Uberall und jederzeit - egal ob zu
Hause auf dem Sofa oder von unterwegs.
iPhone-Nutzer bekommen zusétzlich —
mithilfe von computergestiitzten Daten
- erginzende Informationen zur Umge-
bung, zur Verfiigung stehende Héuser
werden markiert.

Bei der Besichtigung zeigt die ,,Son-
nenfinder-Funktion®, wo die Strahlen zu
welcher Tageszeit ins Haus oder die Woh-
nung scheinen - auch wenn der Himmel
bewolkt ist. Ein Problem sei jedoch die
Freigabe der Adressen durch die Anbie-
ter, berichtet Immonet: Rund ein Drittel
der Anbieter méchte die genaue Adresse
der Objekte nicht angeben.

Fir Immobilienmakler bietet Im-
monet den ,Immonet Manager® an: Mit
seiner Hilfe konnen die Makler auch von
unterwegs auf Kunden- und Objektdaten
zurlickgreifen oder E-mails direkt beant-
worten. Durch eine Synchronisierung
zwischen Web-Applikation und mobi-
lem Endgerit sind alle Daten immer auf
dem aktuellsten Stand. ,Der Makler hat
sein Biiro quasi tiberall mit dabei, sagt
Christian Storbeck, stellvertretender Lei-
ter Corporate Communications bei Im-
monet.

Dariiber hinaus gibtes Uberlegungen,
weiter ins Ausland zu expandieren. Seit
Kurzem hat das Portal eine Kooperation
mit der franzésischen Immobilienborse
SeLoger.com.

Immowelt: Standardprodukte
iberall nutzbar

Schnelligkeit und neue Technologien:
Darauf setzt auch Konkurrent Immowelt.
Der Anbieter aus Niirnberg mochte, dass
die Angebote auf allen Geriten gleich gut
nutzbar sind - egal ob PC, Laptop, Han-
dy, Smartphone oder Tablet. Dabei sollen
Standardprodukte moglichst individuell
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Mobile Techno-
logien spielen in
den Strategie-
berlegungen der
Portalanbieter
eine herausra-
gende Rolle.

auf die jeweiligen Interessen der Kunden
angepasst werden.

Jingstes Produkt von Immowelt
sind iPad-Apps fiir die Tageszeitungen
Miinchner Merkur und die Hessisch/
Niederséchsische Allgemeine. Die Leser
dieser Regionalzeitungen konnen Woh-
nungen und Hauser auch von unterwegs
aus suchen. Und auch fiir die Finanzie-
rung der Immobilie gibt es passende
Angebote: Ein Rechner hilft herauszu-
finden, wie hoch der Finanzierungsbe-
darf ist, zudem gibt es Verkniipfungen zu
konkreten Anbietern.

Auf Kundenfang mochte Immowelt
auch im Ausland gehen: Immowelt.at
und Immowelt.ch akquirieren Kunden
in Osterreich und der Schweiz.

Imageverbesserung per Online-Tool

Eine besondere Neuentwicklung bei
Immobilienscout24 sei zum Schluss er-
wihnt. Das ist der ,,Marktnavigator“: Da-

bei handelt es sich um ein Online-Tool,
mit dem Makler die Entwicklungen bei
Angebot und Nachfrage von Vergleichs-
immobilien herausfinden kénnen.

Das Tool gibt ihnen eine substanzi-
ierte Preisliste von Vergleichsangeboten
und weitere Daten zum Wohnumfeld an
die Hand, die sich aus den Informationen
der Immobilienscout24-Datenbank spei-
sen. So sollen die Makler leichter Preise
von Immobilien festlegen und eine Ver-
marktungsstrategie entwickeln konnen,
gemeinsam mit dem Eigentiimer.

Auflerdem soll der Makler mithil-
fe des Marktnavigators — so das Kalkiil
- seine Kompetenz bei moglichen An-
bietern von Immobilien beweisen und
dadurch seine Chance erhéhen, an Al-
leinauftrage zu kommen. Eine fiir Makler
interessante neue Strategie von Immobi-
lienscout 24. Denn neben ihrem schlech-
ten Image haben Makler inzwischen vor
allem ein weiteres grofles Problem: die
Objektakquise. < |



Das neue Haufe Themenportal Immobilien:

Arbeiten next Level.

Aus Suchen wird jetzt Finden. Denn das neue Haufe Themenportal fiir Immobilienfachleute bietet
Ihnen schnell und bequem den Zugang zu allen aktuellen Fachnachrichten und -informationen. Sie
behalten spielend den Uberblick iiber relevante News und weiterfithrende Inhalte.

So einfach war informiert sein noch nie!

www.haufe.de/immobilien HAAUFE.
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Die Universitatsstadt Freiburg etwa gilt als wertbestandiger Standort. Doch die Preise fur Immobilien sind dort zuletzt explodiert.

Vorsicht, Blase!

Bewertungen. Die deutschen Wohnimmobilienmdrkte boomen. Ein Ausnahmezustand,
meinen Sachverstandige. Denn langst werden Preise gezahlt, die weit Gber den
eigentlichen Objektwerten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr liegen.

Birgitt Wst, Freiburg

Staatsschulden- und Eurokrise, Turbu-
lenzen an den Finanzmérkten und eher
zuriickhaltende Prognosen hinsichtlich
des mittelfristigen Wirtschaftswachs-
tums: Die Verunsicherung halt an, und
so sind Wohnimmobilien als Sachwerte
weiterhin gefragt — zumal die niedrigen
Hypothekenzinsen den Erwerb von
»Betongold“ vereinfachen. Besonders
begehrt sind vermeintlich ,nachhal-
tige Investments® an ,wertbestindigen
Standorten®. Als ein solcher gilt etwa
Freiburg, der aufgrund ihrer landschaft-
lich reizvollen Lage, historischen Sehens-
wiirdigkeiten und der renommierten
Universitdt beliebten Universitétsstadt.
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Der Immobilienmarkt an der Drei-
sam boomt seit Jahren; zuletzt war der
Preisanstieg fiir ,Betongold“ besonders
frappant. ,Wir sind quasi leer gekauft®
sagt Thomas Schmidt, Geschiftsfithrer
der Immobiliengesellschaft der Sparkasse
Freiburg-Nordlicher Breisgau. Das Pro-
blem sei nicht, Immobilien zu verkaufen,
sondern Objekte zu finden, die man ver-
kaufen kann - egal, ob Villa oder Einfa-
milienhaus, Eigentums- oder Mietwoh-
nung, Bestand oder Neubau. Objekte in
guten Lagen der Zihringerstadt werden
inzwischen bei Auktionen verduflert -
wie Kunstwerke. ,Diese Vermarktungs-
situation betrifft besonders Immobilien,

die aufgrund der Grundstiickssituati-
on auf ein sehr grofles Interesse stofSen
und fiir die der potenzielle Nachfrager
die personliche Wertigkeit hoher sieht
als der ,durchschnittliche’ Interessent®,
berichtet Hugo Sprenker, Geschiftsfiih-
rer von Sprenker Immobilien. In seinen
tiber 60 Versteigerungsfillen sei das auf
Basis eines Verkehrswertgutachtens ge-
forderte Mindestgebot teilweise deutlich
tiberschritten worden.

Ausnahmezustand

Die Auktionsergebnisse spiegeln auf ho-
hem Niveau ein allgemeines Freiburger

Foto: Carlosh/pixelio.de



Auf einen Blick

» | Das auf Basis des Verkehrswerts gefor-
derte Preisgebot wird derzeit in einigen
Mérkten deutlich dberschritten.

» | Selbst fur eigentlich unattraktive Objekte
wird viel Geld bezahlt.

» | Derzeit wird an einem einheitlichen Stan-
dard fur Bewertungen gearbeitet, um
Wertgutachten besser prifen zu kdnnen.

Phanomen. Wie Gutachter berichten,
liegen die beim Verkauf erzielten Preise
oftmals weit tiber den von ihnen ermit-
telten Verkehrswerten, und dies ldngst
nicht nur in den Toplagen Wiehre, Her-
dern oder Waldsee. Selbst fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen in Mehrfamili-
enhdusern mittlerer Bauqualitit greifen
Kéufer schon mal so tief in die Tasche,
dass ihre Renditekalkulation nichtimmer
nachvollziehbar ist. Dies gilt lingst nicht
nur fiir Freiburg. In Metropolen wie Ber-
lin zahlten vermdgende Privatanleger fiir
Eigentumswohnungen und ganze Wohn-
blocks inzwischen Preise, die mitunter in
keinem Verhéltnis mehr stiinden zum
Wert der Immobilie, sagt Thomas Zinn6-
cker, Vorstandschef der borsennotierten
Wohnungsgesellschaft GSW.

Preis nicht gleich Wert

Auch der Chefvolkswirt der Dekabank,
Ulrich Kater, macht die Entwicklung
Sorge. ,Ich rechne mit ziemlicher Si-
cherheit mit Ubertreibungen am deut-
schen Wohnungsmarkt®, sagte Kater der
Nachrichtenagentur dapd. In einigen
Grofistadten sei die Preisentwicklung
atemberaubend. Sachverstindige fiir Im-
mobilienbewertung sprechen von einem
»Ausnahmezustand®, der zum einen dem
Sicherheitsbediirfnis von privaten und
institutionellen Anlegern (Stichwort:
»Core“-Investments) und zum anderen
der Niedrigzinspolitik der Zentralbank
geschuldet ist. ,Den Wert einer Immobi-
lie zu ermitteln ist nicht schwer, frozzeln
Makler. ,Schwierig ist es, aktuell den
richtigen Preis zu finden.* Tatsdchlich ist
Wert nicht gleich Preis und Preis nicht
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IDW: Immobilienbewertungsstandard fiir Wirtschaftspriifer

Die  groBen  Wirtschaftsprifungsgesell-
schaften sind schon seit Jahren auf dem
Immobilienbewertungsmarkt —aktiv; doch
mangelte es bisher offenbar an einem ein-
heitlichen Standard, um Wertgutachten bes-
ser prifen zu konnen. Dies soll sich andern.

Jungst wurde bekannt, dass das Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) derzeit an einem
Standard fir die Immobilienbewertung
arbeitet. Bisher stitzen sich viele Gesell-
schaften auf den Standard IDW S1, der die
Grundsatze zur Durchfiihrung von Unterneh-
mensbewertungen beinhaltet und in der
Regel bei der Plausibilisierung von Jahresab-
schlissen zur Anwendung kommt. Bei Gut-
achten im Rahmen der Transaktionsberatung
orientieren sich die Wirtschaftsprifer in der
Regel an den Vorgaben der ImmoWertV oder
an den Standards des White Books des In-
ternational Valuation Standards Council - je
nach Wunsch des Kunden. Wahrend man-
che Wirtschaftsprifer davon ausgehen, dass

der neue Standard dazu fihren wird, dass
die Gesellschaften kinftig vermehrt eige-
ne Bewertungen durchfiihren und damit in
Konkurrenz zu etablierten Bewertern treten,
sieht man die Lage bei diesen eher gelassen.
,Durch die neuen Standards bekommen die
Wirtschaftsprifer etwas mehr Ristzeug an
die Hand, wenn sie priifen oder bewerten”,
sagt Gernot Archner, Geschdftsfihrer des
Sachverstandigenverbands BIIS. Nicht zuletzt
gehe es wohl auch um die Haftungsfrage bei
DCF-Bewertungen. In der jiingeren Vergan-
genheit seien manche Gesellschaften auf-
grund der Anwendung des DCF-Verfahrens
in der Unternehmensbewertung in die Kritik
geraten. Wurden etwa die kinstlich niedrig
gehaltenen Kapitalmarktzinsen in den Core-
Landern unreflektiert Ubernommen, habe
dies zu Uberhohten Immobilien- und in der
Folge Unternehmenswerten gefihrt, die der
Markt nicht bezahle. Der neue Standard soll
auf der nachsten Sitzung des IDW-Hauptfach-
ausschusses im Juni beschlossen werden.

gleich Wert. Wihrend mit ,,Preis das
Ergebnis einer konkreten Tauschaktion
zwischen zwei Marktteilnehmern ge-
meint ist, versteht man unter ,Wert“ die
aggregierte Preisvorstellung einer Grup-
pe von Marktteilnehmern, den ,,objekti-
vierten Preis“ sozusagen. Zwischen dem
(subjektiven Einfliissen unterliegenden)
Preis und dem Wert sind Abweichungen
moglich und tblich.

Der ,objektivierte Preis“ ist im Rah-
men einer Verkehrswertermittlung fest-
stellbar: Nach § 194 Baugesetzbuch ist
der Verkehrs- oder Marktwert einer
Liegenschaft ,,durch den Preis bestimmt,
der sich zum Wertermittlungsstich-
tag, im gewohnlichen Geschiftsverkehr
(...) ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse zu erzie-
len wire® Stellt sich die Frage, inwieweit
man zu einem angenommenen Werter-
mittlungsstichtag im April 2012 - im
Jahr fiinf nach Lehman, angesichts von
Finanzmarkt-, Euro- und Staatsschul-
denkrise - von ,gewodhnlichem Ge-
schiftsverkehr® sprechen kann. Ganz zu

schweigen von der jiingsten Entschei-
dung des Rats der Europdischen Zen-
tralbanken, die Leitzinsen - und damit
auch die Hypothekenzinsen — vorerst auf
einem Rekordtief zu halten, was den Run
weiter begiinstigen diirfte.

Spekulative Ausschlage

Die Autoren des Standardwerks ,Ver-
kehrsermittlung von  Grundstiicken®
von Kleiber und Simon - der ,,Bibel“ der
deutschen Immobiliengutachter - ver-
weisen ausdriicklich darauf, dass bei der
Ermittlung des Verkehrswerts , kurzfris-
tige und voriibergehende Preisausschld-
ge auf dem Grundstiicksmarkt unbe-
riicksichtigt bleiben, wenn sie fiir einen
durchschnittlichen besonnenen und
niichternen Betrachter erkennbar sind®
Dies betreffe nicht nur die sogenannte
Flaute am Immobilienmarkt, sondern
auch ,spekulativ iiberhitzte Ausschli-
ge nach oben® Von Letzterem muss der
niichterne Beobachter bei der aktuellen
Marktlage wohl ausgehen. < |
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Rottke on Real Estate

Prof. Dr. Nico B. Rottke FRICS hat einen
Lehrstuhl an der EBS Universitat Wiesba-
den, eine Professur an der University of
Central Florida, Orlando, und leitet das EBS
Real Estate Management Institute.

Vom Triumph eines ,,Langweilers”

Von Nico B. Rottke

Im November 2011 legte Dr. Alexander Reichardt seine Dis-
sertation mit dem Titel ,,Sustainability in Commercial Real Es-
tate Markets“ an der EBS Universitdt fiir Wirtschaft und Recht
vor. Darin widmet er sich vor allem nachhaltig zertifizierten
Biirogebduden in den Vereinigten Staaten. Das iibergreifende
Thema Nachhaltigkeit ist aus der Immobilienwirtschaft inzwi-
schen nicht mehr wegzudenken: Weder aus der gewerblichen
Immobilienindustrie noch aus dem wohnungswirtschaftlichen
Bereich.

Nachbhaltigkeit ist schon lingst kein Modewort mehr. Vor
allem international titige Unternehmen sind gezwungen, ihre
Grundsitze und Leitbilder hinsichtlich der Nachhaltigkeit zu
iiberdenken und anzupassen. Nachhaltige Aspekte in die Unter-
nehmensfithrung zu integrieren braucht Raum und Manpower,
aber auch notwendige Investitionen in die entsprechenden Ge-
béude.

Mehr als 7.000 Immobilien analysiert

Nachhaltigkeit wirkt sich generell positiv auf den Wert einer
Immobilie aus. Im Forschungspapier ,Sustainable Building
Certification and the Rent Premium® ging Alexander Reichardt
der Frage nach, ob fiir nachhaltige, zertifizierte Biirogebaude
auf dem US-amerikanischen Markt ein Mietpremium gezahlt
wird? Wenn ja, wie hat sich dieses iiber die Zeit entwickelt? Zur
Untersuchung wurden ein ,,Difference-in-Differences” und ein
»Fixed-Effects“-Ansatz verwendet.

Der zugrunde liegende Datensatz umfasst 7.140 Biiroge-
bédude, darunter 1.768 zertifizierte und 5.372 nicht zertifizierte
Gebiude, die sich in den zehn grofiten Biiromarkten der USA
befinden. Fiir alle Gebdude liegen vierteljahrliche Mietdaten
von 2000 bis 2009 vor. Im Gegensatz zu vergleichbaren Studien

wird der Effekt der Zertifizierung nicht aus der Variation der
Mieten zwischen den Gebéduden, sondern aus der Variation der
Miete iiber den genannten Zeitraum untersucht. Der Vorteil ge-
gentiber einer reinen Querschnittsanalyse liegt darin, dass dies
fiir jegliche Gebdudeeigenschaften kontrolliert wurde.

Mietpremium fiir nachhaltige Gebdude

Die Ergebnisse der ,Difference-in-Differences“-Modelle brin-
gen ein signifikantes Mietpremium fiir Gebaude mit Energy-
Star-Zertifizierung von 2004 bis 2007 hervor. Die Ergebnisse der
»Fixed-Effects“-Modelle zeigen ein durchschnittliches Mietpre-
mium von 2,5 Prozent fiir den Energy Star und 2,9 Prozent fiir
die LEED-Zertifizierung. Im Einklang mit Angebot und Nach-
frage fiir nachhaltige Biirogebdude entstand das Mietpremium
fiir Energy Star erst 2006. Bis 2008 stieg es stetig bis auf sieben
Prozent an, sank jedoch im Zuge der Wirtschaftskrise auf etwa
vier Prozent Ende 2009. Die Ergebnisse der Forschung zeigen
weiterhin, dass Energy Star den Vermietungsstand der Immo-
bilien positiv beeinflusst. In Zukunft wird die Verfiigbarkeit
von Daten iiber den Energieverbrauch von Gewerbegebdauden
ermoglichen, das Mietpremium detailliert in seine Bestandteile
aufzuteilen.

Mit der Dissertation ,,Sustainability in Commercial Real Es-
tate Markets“ legt der EBS-Doktorand eine Zusammenfassung
dreier empirischer Studien iiber Nachhaltigkeit von Gewerbe-
immobilien vor. Mit den Ergebnissen leistet er einen bemer-
kenswerten wissenschaftlichen Beitrag zur Nachhaltigkeits-
forschung. Die Dissertation basiert auf modernen statistischen
Werkzeugen und hindisch zusammengestellten Datensétzen,
deren Aufbereitung in der heutigen Forschung so noch nicht
unternommen wurden. < |

0512012

www.immobilienwirtschaft.de




Neue Bucher fiar Immobilien-Profis

Aktuell erschienen: Wie Sie Ihr Unternehmen, lhre Service-Leistungen und
Ihre Immobilien einfach und kostengiinstig vermarkten, zeigt Ihnen dieses
Buch. Sehr praxisorientiert, mit vielen Beispielen und fur einen professionellen
Auftritt Ihrer Immobilienverwaltung.

> Expertentipps fur den perfekten Marketing-Mix in der Immobilienverwaltung

> Eigentimer binden, neue Eigentimer gewinnen, den Ruf einer Immobilie
pflegen und Leerstande vermeiden
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5. Auflage
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Alles fliefst

Trinkwasserverordnung. Die Messdienstleister haben sich inzwischen auf sie
eingestellt. Schon 2012 missen Verwalter Fristen beachten und mehr. Was
zeigt: Ihr Beruf ist zwar in standigem Wandel - aber einiges dandert sich nie.

Hans-Albert Wegner, Minchen

Die Novelle der Trinkwasserverord-
nung ist am 1. November 2011 in Kraft
getreten (wir berichteten). Die novel-
lierte Trinkwasserverordnung hat in
mehrfacher Hinsicht Verschiarfungen
gegeniiber dem bisherigen Rechtszu-
stand erfahren. Das betrifft vor allem
die Ausweitung der Anzeige-, Informa-
tions- und Untersuchungspflichten zur
Verhinderung  gesundheitsschidlicher
Legionellenbelastungen im Trinkwasser
von Hausinstallationen.

Vom Pflichtenkatalog der novel-
lierten TrinkwV sind zum einen die Ver-
mieter von Wohn- und Geschéftsraumen
betroffen, in denen Trinkwasser an Ver-
braucher abgegeben wird. Zum anderen
sind Adressaten der Novelle die Eigentii-
mer von Immobilien mit Einrichtungen,
in denen Trinkwasser einem breiten Pu-

Auf einen Blick

» | Wohnungseigentimer, Vermieter und Ver-
walter mussen sich auf regelmalSige An-
zeige- und Profpflichten einstellen.

» | Von der novellierten TrinkwV sind unter
anderem die Vermieter von Wohn- und
Geschaftsraumen betroffen.

» | Hausinstallationen mussen dem Gesund-
heitsamt angezeigt werden.

» | Der Inhaber der Hausinstallation muss
das Trinkwasser einmal jahrlich an geeig-
neten Probennahmestellen untersuchen
lassen.

» | Messdienstunternehmen haben flachen-
deckend Angebote fur Verwalter und Ei-
gentimer entwickelt.
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Trinkwasser. Fir seine Gite ist der Eigentimer der Hausinstallation verantwortlich.

blikum zur Verfiigung steht. Das betrifft
etwa Gaststétten, Saunabetriebe, Fitness-
studios und andere Einrichtungen mit
Publikumsverkehr.

Vor und nach dem Wasserzahler

Der Immobilieneigentiimer ist als ,,In-
haber einer Wasserversorgungsanlage®
fir die gesundheitlich unbedenkliche
Qualitat des Trinkwassers in seiner
Hausinstallation verantwortlich. Darii-
ber hinaus muss der Immobilieneigen-
tiimer auch dafiir Sorge tragen, dass die
Hausinstallation nach den anerkannten
Regeln der Technik errichtet und unter-
halten wird.

Ist eine Immobilie an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen, kann
sich der Eigentiimer darauf verlassen,

dass am sogenannten Ubergabepunkt
einwandfreies  Trinkwasser  geliefert
wird. Als Ubergabepunkt wird die haus-
seitige Hauptabsperrvorrichtung hin-
ter dem Wasserzihler bezeichnet. Nach
dem Wasserzidhler tragt der Immobilien-
eigentiimer die Verantwortung fiir die
gesundheitliche Unbedenklichkeit des
Trinkwassers in der Hausinstallation.
Die Hausinstallation umfasst die Ge-
samtheit der Rohrleitungen, Armaturen
und Apparate, etwa in Form des Trink-
wassererwarmers, die sich zwischen dem
sogenannten Ubergabepunkt und dem
Punkt der Entnahme des Trinkwassers
aus Wasserhahn oder Dusche befindet.
Um die Anforderungen der
TrinkwV iiberwachen zu kénnen, muss
dem Gesundheitsamt zunéchst bekannt
sein, dass eine Wasserversorgungsanla-



ge im Sinne der TrinkwV existiert und
wer fiir ihren Betrieb verantwortlich ist.
Dabei sind Hausinstallationen nicht ge-
nerell dem Gesundheitsamt anzuzeigen,
sondern nur dann, wenn die Trinkwas-
serbereitstellung im Rahmen einer ,,0f-
fentlichen Titigkeit® erfolgt, das heifit,
sich an einen unbestimmten Personen-
kreis richtet. Die Anzeigepflicht sollte
ernst genommen werden. Denn ein
schuldhafter Verstof3 gegen sie kann mit
einem Bufigeld geahndet werden.
Ursache fiir gesundheitsschéadliche
Belastungen des Trinkwassersin Hausins-
tallationen sind neben chemischen Ver-
unreinigungen durch Metallriickstdnde
(Stichwort Bleirohre) vor allem mikro-
biologische ~Kontaminationen durch
Keimbildung von Legionellen. Zur Vor-
beugung einer Legionellenbelastung des
Trinkwassers muss deshalb der Immo-
bilieneigentiimer dem Gesundheitsamt
unverziiglich anzeigen, wenn sich in der
Immobilie eine Groflanlage zur Trink-
wassererwarmung befindet.

Bauliche Veranderung

Anzeigepflichtig ist auch, wenn eine
Hausinstallation mit einer Groflanlage
zur Trinkwassererwdrmung erstmalig
oder wieder in Betrieb genommen, still-
gelegt oder baulich so verdndert wird,
dass dies Einfluss auf die Trinkwasser-
qualitdt haben kann. Groflanlagen in
diesem Sinne sind Warmwasserinstalla-
tionen mit mehr als 400 Litern Speicher-
volumen oder Warmwasserleitungen mit
mehr als drei Litern Inhalt zwischen dem
Trinkwassererwdrmer und der Entnah-
mestelle (Wasserhahn oder Dusche).
Um die fiir das Trinkwasser gel-
tenden Qualitdtsanforderungen sicher-
zustellen, schreibt die TrinkwV auch
Verpflichtungen zur Untersuchung der
Trinkwassergtite durch den Inhaber einer
Hausinstallation vor. Der Gesetzgeber
hat eine neue Pflicht zur turnusméfligen
Untersuchung der Legionellenkonzen-
tration im Trinkwasser bei Grof3anlagen
zur Trinkwassererwdrmung geschaffen.
Der Inhaber der Hausinstallation hat das
Trinkwasser einmal jdhrlich an geeig-
neten Probennahmestellen untersuchen
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zu lassen, die Untersuchungsergebnisse
zehn Jahre verfiigbar zu halten und in-
nerhalb von zwei Wochen eine Kopie des
Untersuchungsergebnisses dem Gesund-
heitsamt zu ibersenden. Die Untersu-
chungen diirfen nur von staatlich lizen-
zierten Priiflabors durchgefiihrt werden.
Diese konnen einer Liste entnommen
werden, die beim Gesundheitsamt abge-
rufen werden kann.

Neue Pflichten fiir Verwalter

Die betroffenen Verbraucher miissen
mindestens einmal jéhrlich schriftlich
oder durch Aushang etwa am ,,Schwar-
zen Brett“ eines Mietshauses iiber die
Trinkwasserqualitdt informiert werden.
Die Erfillung des Pflichtenkatalogs der
Trinkwassernovelle fillt dabei in den
Verantwortungsbereich der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft. Auch der Ver-
walter wird durch die Trinkwasserno-
velle verstérkt in die Pflicht genommen.
Nachdem er die vorhandenen Hausins-
tallationen beim Gesundheitsamt ange-
zeigt hat, muss er die Beschlussfassung
der Eigentiimer tiber die Modalitaten der
jahrlichen Legionellenuntersuchungen
vorbereiten. Die erste Legionellenunter-
suchung hat dabei bis zum 31. Oktober
2012 zu erfolgen.

Als erstes Messdienstunternehmen
in Deutschland hat Kalorimeta der Woh-
nungswirtschaft angeboten, die jahrliche
Untersuchungspflicht zu tibernehmen.
Inzwischen haben die anderen nachge-
zogen: Ista hat ein modulares Leistungs-
paket entwickelt. Das Unternehmen
arbeitet dabei mit einem Labor und zer-
tifizierten Probennehmern zusammen.
Gleiches gilt fiir Techem, das mit dem
Analyseunternehmen SGS Institut Fre-
senius kooperiert, genau wie Minol. Der
Messdienstleister Brunata bereitet der-
zeit ein Dienstleistungsprodukt vor.

Die reprasentativen Probennahme-
stellen liegen in Wohnungseigentumsan-
lagen in der Regel im Sondereigentum.
Deshalb wird in der Eigentiimerver-
sammlung auch dariiber zu entscheiden
sein, zusitzlich neue Probennahme-
stellen einzurichten, die sich nicht im
Sondereigentum befinden. «|

www.immobilienwirtschaft.de 052012

Software fiir Grof3 und Klein.

HV3000® ist eines der
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- preiswertesten

Software-Angebote

fiir die Wohnungswirtschaft.
Kaufentscheidend fiir Sie werden aber
letztlich unsere

- Kompetenz
und

- hanseatische Verlasslichkeit
sein.

Hanseatisch gut beraten.

HAWOBE

Hanseatische Beratungsges. fiir
die Wohnungswirtschaft mbH

Wendenstraf3e 331 - 333 1 20537 Hamburg

Tel.: 040 - 25 73 411 Fax: 040 - 25 94 43
www.hawobe.de 1 E-mail: post@hawobe.de

Rufen Sie uns an. Wir beraten Sie gern.




42 Finanzen, Markt + Management

Vision wird Realitat

Forschung trifft Praxis. Was bewirkt ein Wettbewerb wie der Solar
Decathlon? Erkundungen anhand des Siegerprojekts surPlushome
der Technischen Universitat Darmstadt. Ein Fazit drei Jahre spater.

Manfred Hegger, Professor am Fachbereich Architektur der Technischen Universitat Darmstadt

Das energieefliziente und umweltfreund-
lich Bauen hat in den letzten Jahrzehnten
erhebliche Fortschritte gemacht. Die ar-
chitektonische Bewiltigung der Aufgabe
hatte dabei immer Vorrang vor der tech-
nischen: Denn was ein Gebéude als sol-
ches leisten kann, ist in der Regel preis-
werter und langlebiger als jede noch so
aufwindige technische Installation. Auf
der Grundlage hoher Energieeffizienz
wird es erst moglich, die geringe erfor-
derliche Restenergie fiir das Gebdude
klimaschonend zu erzeugen und hierbei
die regenerativen Umgebungsenergien
des Gebéudes zu nutzen.
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Dariiber hinaus konnen Gebiude als
»Plusenergiehduser Energie fiir ihre
Umgebung bereitstellen. Wie Plusener-
giehduser aussehen koénnen und wie sie
das Bild unserer Stiddte verindern wer-
den, zeigt ein Gebdudeentwurf, der im
Jahr 2009 fiir den Wettbewerb ,Solar
Decathlon® (siehe Kasten) entstand. Im
Jahr 2009 hatte die Technische Universi-
tat Darmstadt als Team Germany diesen
Wettbewerb bereits zum zweiten Mal fiir
sich entschieden. Die Teams bestanden
jeweils aus Studierenden der Architektur,
die von verschiedenen Fachbereichen der
TU Darmstadt begleitet wurden.

Zunichst entwickelten die Studierenden
unterschiedliche Gebaude innerhalb von
drei Semestern in Form eines internen
Wettbewerbs. Der interne Siegerent-
wurf wurde dann in Folge von allen ge-
meinsam weiterentwickelt und von den
Studierenden auch selbst gebaut. Das
»surPlushome®, besitzt zahlreiche ent-
werferische und technische Elemente,
die sich von einem klassischen Wohn-
verstindnis 16sen und neue Lebensstile
ermoglichen.

Wwarmebriickenfreies Gebaude

Mit Mehrfachnutzungen versehen ist
etwa eine im Raum freistehende Spange.
Sie vereint verschiedene dienende Funk-
tionen fiir die Raumnutzung. Sie dient
zugleich der Warme- und Kailteversor-
gung sowie der Warmwassererzeugung
und Stromversorgung. Mit ihrer Ober-
fliche ist sie zentraler Bestandteil des
Kunstlichtkonzepts. Die Gebédudetech-

Das ,surPlushome” zeigt, wie architek-
tonische Qualitat und Gebdudetechnik
ineinandergreifen.

Fotos: Thomas Ott, www.o2t.de



nik besetzt im Gebdude nur etwa 0,7
Quadratmeter der Nutzfliche. So bleibt
der restliche Raum frei und ist nutzungs-
flexibel einsetzbar.

Das raumliche Konzept verfolgt auch
ein energetisches Ziel. Das Gebéude, fast
wirmebriickenfrei mit Bauteilen in Pas-
sivhausstandard ausgefiihrt, wird tber
die Zuluft thermisch konditioniert. Die
raumliche Zonierung unterstiitzt dabei
unterschiedliche thermische Zustinde
im Raum. So bleibt zum Beispiel der
Schlafbereich in der Regel kiihler als
der Aufenthaltsbereich. Gezielt gesetzte
Fensteroffnungen, die sowohl auf ihre
Wirkung im Sommer- und im Winterfall
hin untersucht wurden, unterstiitzen di-
ese Zonierung.

Multiple Photovoltaikfassade

Die gesamte Fassade des Gebdudes ist
mit CIS-Photovoltaikmodulen mit einem
Wirkungsgrad von elf Prozent belegt.
Die Konstruktion der Fassade orientiert
sich an dem traditionellen Schindel-
prinzip, welches durch den Einsatz von
Photovoltaikmodulen zeitgemifd inter-
pretiert wurde. Die Fassade des surPlus-
home ist beispielhaft fiir die Anwendung
einer gebdudeintegrierten Photovoltaik.
Hauptziel war es, ein homogenes und
innovatives Erscheinungsbild zu entwi-
ckeln, das entscheidend zur Energiege-
winnung beitrégt, ohne die notwendigen
Funktionen einer Fassade zu vernachlds-
sigen. Die Photovoltaik tibernimmt die
Funktion der wasserfithrenden Schicht.

Auf einen Blick

» | 2009 war die TU Darmstadt beim Solar
Decathlon siegreich: Mit dem Entwurf
surPlushome.

» | Photovoltaikfassaden und Klimadecken
entstanden in Zusammenarbeit von For-
schungseinrichtungen und Unternehmen.

» | Was 2009 noch Vision war, verbreitet sich
heute zunehmend in Architektur und Ge-
baudetechnik.

Uber Klappelemente kann die Fassade
Licht-, Warme- und Kiihlbedarf regu-
lieren, zugleich Sicht- und Blendschutz
zur Verfiigung stellen. Um flexibel in der
Gestaltung zu sein, wurde die Fassade
durch farbige Plexiglas- und Blindmo-
dule ergénzt.

Zusammen mit den Photovoltaikmo-
dulen auf dem Dach erzeugt das surPlus-
home mehr als doppelt so viel Energie,
wie es fiir seinen Betrieb verbraucht
(Heizung, Kithlung, Liiftung, Warmwas-
serbereitung, Beleuchtung, Elektrizitdt
fiir einen Zweipersonenhaushalt).

Klimadecke warmt und kuahlt

Parallel zur Fassade entstand als zweites
System in der Zusammenarbeit von
Fachgebiet, Studierenden und Unter-
nehmen die Klimadecke. Dabei handelt
es sich um ein teilaktives System, das so-
wohl zum Kiihlen als auch zum Wéirmen
eingesetzt werden kann. Die Klimadecke

Solar Decathlon. Der Wettbewerb

Der Solar Decathlon ist ein alle zwei Jahre
stattfindender internationaler Hochschul-
wettbewerb, ausgeschrieben vom ameri-
kanischen Energieministerium (DoE).

20 Teams qualifizierten sich fur den dies-
jahrigen Wettbewerb. Die Studierenden von
Universitaten aus der ganzen Welt haben
die Aufgabe, ein allein mit Sonnenenergie
betriebenes Wohnhaus zu planen und zu
bauen. Der Wettbewerb tragt den Untertitel

,Prototyp Wohnen 2015”. Die Hauser wer-
den im Rahmen einer Bauausstellung auf
der National Mall in Washington D.C. errich-
tet und miteinander verglichen.

Ziel ist es, die Potenziale des solaren und
nachhaltigen Bauens sowie solarer Ener-
gieerzeugung einer breiten Offentlichkeit
aufzuzeigen. In diesem Jahr ist Deutschland
mit der RWTH Aachen und der Hochschule
Konstanz vertreten.
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arbeitet mit einem Phase-Change-Mate-
rial (PCM), einer gekapselten Salzhydrat-
l6sung. Im Phase-Change-Material wird
Wirme am Phasentibergang (23 Grad
Celsius) von fest zu fliissig oder fliissig zu
fest in chemische Energie umgewandelt.
Das Material entzieht bei steigenden
Raumtemperaturen der Umgebung En-
ergie. Die Raumtemperatur steigt also
nicht weiter an (passive Kithlung). Um-
gekehrt gibt das Material bei fallenden
Temperaturen Wiarme an die umgebende
Luft ab. Dieses Latentspeichermaterial
verhindert so zum einen sommerliche
Uberhitzung, aber auch das Auskiihlen
eines Gebdudes.

Bei Kiithlbedarf wird iiber Ventila-
toren die erwdrmte Luft aus dem In-
nenraum durch Schlitze in der Decke
angesaugt und durch den mit PCM be-
stiickten Dachzwischenraum gedriickt.
Die so angesaugte Luft gibt so ihre En-
ergie an die Salzhydratlosung ab, welche
ihre Phase verandert. Am Ende der De-
ckenkanile stromt die abgekiihlte Luft
wieder aus der Decke in den Innenraum.
Die Temperatur des Innenraums kann
dadurch um maximal sechs Grad Celsi-
us reduziert werden. In der Nacht wer-
den die Deckenklappen geschlossen und
die Fassadenklappen zum Auflenraum
geoffnet. So kann das PCM durch die
kiithle Nachtluft wieder entladen werden.
Im umgekehrten Fall kann das PCM mit
warmer Auflenluft aufgeladen werden
und bei Bedarf nachts die Warme an den
Innenraum abgeben.

Prototyp mit Anspriichen

Der entstandene Bau ist ein Prototyp
eines Plusenergiehauses fiir 2015 mit ho-
hem Innovationsanspruch. Im Verbund
von Industrie und Wissenschaft wurde
gemeinsam mit den Studierenden ein
neues Forschungsfeld in der Architektur
aufgespannt. Die Zusammenarbeit dieser
drei Partner zeigt, wie architektonische
Qualitdit und Gebaudetechnik zusam-
menwirken konnen. Die Ergebnisse wer-
den die Planungs- und Baupraxis weiter
verbessern und zu einem ergieeffizienten
und umweltfreundlicheren Bauen fiih-
ren.< |

www.immobilienwirtschaft.de 0512012
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Graffiti ,,Auferstehung”
Wieder aufbauen

Reset. Immobilienzyklen, Umnutzungen von Gebduden oder Branchenmessen -
sie alle haben damit zu tun. Jeder Neuanfang birgt ungemein schépferische Kraft -
auch in der Immobilienwirtschaft.

Laura Henkel, Freiburg

Was hat Auferstehung mit der Immo-
bilienwirtschaft zu tun? Das Wort steht
symbolisch fiir Aufbruch, Neubeginn,
Erneuerung und nicht zu vergessen fiir
»sich wieder fangen® Fiir Immobilienin-
vestoren ist Deutschland wieder attraktiv
geworden. Eine enthusiastische Gefiihls-
lage ist bemerkbar wie einst in Zeiten des
Wirtschaftswunders (S. 48).

Manchmal féllt die Auferstehung je-
doch anders aus als erwartet: So werden
Kirchen, die geschlossen wurden, neu
genutzt. Trotz des Versuchs, einen ide-
ellen Mehrwert mit ihrer Umnutzung
zu verbinden, etwa einer sozialen Ein-
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richtung, fehlt hierfiir die Akzeptanz in
der Bevolkerung. Sie bewertet dies als
Fehlgang einer Okonomisierung, die in
alle Lebensbereiche vordringt (S. 49).

Absturz: Schatten des Aufstiegs

Abschied als Aufbruch in eine besse-
re Welt oder Zeit, das gelingt natiirlich
nicht immer. Der Absturz ist auch der
allgegenwirtige Schatten des Aufstiegs.
Diese Entwicklung lésst sich deutlich an
Erfolgen und Misserfolgen von Immo-
bilienmessen ablesen. Unter ihnen gibt
es ein reges Kommen und Gehen, aber

auch bleibende Lichter wie die Expo Real
(S.46 f.).

Unsere tagliche ,Auferstehung”

Die Ubertragung des religiésen Themas
ins tdgliche Leben, kann so gelingen: Es
gibt immer wieder Neuanfinge. Men-
schen, die dies auf ihre Art internalisiert
haben, sind Stehaufmannchen! Ob Jagd-
feld, Schneider oder Trump, fiir sie ist
Scheitern ein Fremdwort (S. 45). Ganz
frei nach dem Motto: Alle Umkehr und
Erneuerung muss bei jedem selbst an-
fangen. |-

lllustration: Johannes Mundinger
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Auferstehung

Steh auf, Mannchen!

Lebenskunst. Jesus, Jagdfeld, Schneider, Trump - alle sind gescheitert,
aber auf die eine oder andere Weise an Bord zuriickgekehrt. Halfen dabei

die Rahmenbedingungen oder personliche Dispositionen?

Jorg Seifert, Freiburg

Da kommt einer wie Jesus. Weckt un-
glaublich viele Erwartungen. Was pas-
siert? Er endet am Kreuz. Gescheitert.
Dazu meint Pater Anselm Griin: ,Wenn
wir Tod und Auferstehung Jesu feiern,
bekennen wir, dass es kein Scheitern
gibt, das nicht zu einem Neuanfang wer-
den kann.“ Doch lassen wir die letzten
rettenden Dinge mal auflen vor. Auch
ohne diese finden wir viele Menschen,
die in ihrem Immobilienleben schon mal
Schiftbruch erlitten haben und dennoch
weiterhin auf See sind.

So meldete der US-Amerikaner Do-
nald Trump 1989 und 2009 fiir grofle
Firmenteile Insolvenz an. 2004 standen
die Trump Casinos & Resorts unter
Glaubigerschutz. Nichtsdestotrotz ist er
weiterhin auf grofler Fahrt. Offensicht-
lich kommt es im Leben darauf an, ein-
mal mehr sein Schiff flottzumachen als
zu havarieren. Trump hilft neben seinem
Ehrgeiz natiirlich auch die angelsachsi-

che Sichtweise auf Insolvenzen. Denn in
den USA fragt keiner, wer schuld an einer
Pleite ist. Passiert halt! Nach zwei Jah-
ren ist er wieder an Deck. Frischer Mut
findet auch frische Kapitalgeber. Und es
wird keiner ans Kreuz genagelt fiir einen
wirtschaftlichen Misserfolg. Gute Bedin-
gungen fiir Stehaufminnchen.

Aufhéren, nicht aufgeben

Anders in Deutschland. Hier wird eine
Insolvenz auch stark als personliches
Scheitern erlebt. Doch es gibt Menschen,
die trotzdem an der Kiiste weiter wachen.
Der unverwiistliche Anno August Jagd-
feld etwa. Der hat kiirzlich mit seinem
Grandhotel Heiligendamm Insolvenz an-
gemeldet. Der Fundus Fonds 34 ist pleite.
Doch sein Luxushotel ,,Adlon“ in Berlin
ist — wenn auch stindig unter schmerz-
lichen Einbufien fiir seine Kapitalgeber —
weiterhin am Markt. Fiir Heiligendamm

sucht er nun einen Retter. Ein Grof3inve-
stor soll zum Einstieg bewegt werden. So
soll die weifle Stadt an der Ostsee wieder
auf den Damm kommen. Jagdfeld, auch
ein Stehaufménnchen.

Der ehemalige Jiirgen
Schneider safy sogar fiir betriigerische
Insolvenz im Gefingnis. Doch sogar er
ist wieder aufgestanden. Wenn auch mit
anderer Rolle innerhalb der Crew. Nun
mahnt er selbst ironisch die Banken. Er
darf das, weil er in gewisser Weise Ver-
antwortung fiir sein Tun iibernahm. Und
als Person sah er wohl in seinem eige-
nen Scheitern eine Entwicklungschance.
Er hat nicht aufgegeben. Denn nicht das
Scheitern, sondern das Aufgeben ist das
eigentlich Fatale: Wie Selbstmord aus
Angst vor dem Tod. Doch auch in der Im-
mobilienwirtschaft gibt es ein Leben vor
dem Tod. Das wissen Stehaufmannchen.
Sie handeln und wecken Erwartungen -
des moglichen Scheiterns eingedenk. < |

Baulowe

www.immobilienwirtschaft.de 0512012
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Auferstehung

Zwischen Morgenrote
und Abgesang

Immobilienmessen. Sie streben auf und sterben ab. Es gibt
die ,ewigen” Lichter Expo Real und Mipim. Aber wer ke
noch ,Expansion”, ,Real Vienna”, ,iImmobilia”? .

Gabriele Bobka, Staufen

Ostern ist gerade vorbei - ein Sinnbild
der Wandlung, der Triumpf des Lebens
iiber den Tod, des Neuen tiber das Alte.
Welche Hoffnungen, wie viel Stolz, aber
auch Bedenken stecken in einem Neu-
beginn. ,Ziel ist es, einen internationa-
len Branchentreft zu etablieren®, erklérte
Alexander Wurst, Bereichsleiter Interna-
tionale Fachmessen der Deutschen Messe
AG, im Juni 2010 anlésslich der Aufer-
stehung der internationalen Fachmesse
fiir Gewerbeimmobilien in Nord- und
Nordosteuropa ,Real Estate North®
Bereits im ersten Jahr lockte die Messe
1.150 Besucher an. Ahnlich optimistisch,
aber weniger nachhaltig startete 2002
die ebenfalls auf Gewerbeimmobilien im
norddeutschen Raum fokussierte ,Ex-
pansion der Veranstalterin Deltacom
Projektmanagement. Im Jahr 2008 hatte
sich die Ausstellungsfliche der Messe
noch auf 7.000 Quadratmeter verdop-
pelt. Die Veranstalter mussten jedoch
nach dem Start der Konkurrenzmesse
Real Estate North bald erkennen, dass
Wettbewerb eine Herausforderung mit
ungewissem Ausgang darstellt. Die Be-
sucherzahlen sanken. Ab dem Jahr 2011
gab es in Hamburg nur noch eine Ge-
werbeimmobilienmesse: Die Real Estate
North und die Expansion wurden zu-
sammengelegt.

Ob der regionale Rahmen zu klein
oder der Background des Veranstalters
zu schwach war, sei dahingestellt. So
ganz ging das Konzept nicht auf. Ein Jahr
spéter zédhlte die fusionierte Messe mit
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137 Unternehmen und 1.416 Besucher
deutlich weniger Besucher als erwartet.
Die deutsche Messe erginzte das An-
gebot durch den Bereich Wohnen und
erhofft sich dadurch wohl einen Anstieg
der Besucherzahlen.

Wegen der Entdeckung des leeren
Grabes Jesu ,frith am Morgen, als eben
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die Sonne aufging® ist die Morgenrote im
Christentum Symbol der Auferstehung.
Im Osten, neu geboren, trat der altigyp-
tische Sonnengott Re jeden Tag seine
Herrschaft an, indem er in seiner Barke
tiber den Himmel fuhr. Auf eine Mor-
genrdte hoffte 2006 die internationale
Immobilienmesse ,,Real Vienna®, die bei

Foto: Emir Simsek/shutterstock.com



AUCH DEN SAMEN DES
ABGESANGS SCHON IN SICH.«

ihrem Debiit 200 Aussteller aus 21 Léan-
dern und rund 3.800 Besucher verzeich-
nete — mehr als die ,,Mipim“ in Cannes
oder die ,,Expo Real” in Miinchen bei ih-
rem Auftakt. Matthias Limbeck, Messe-
chef des Veranstalters Reed Exhibitions
Wien, erklarte das erfolgreiche Debiit
damals mit dem griffigen Profil und der
,Kon’zentxat'iom auf Osteuropa. Im Jahr
2008 erstrahlte die Messe mit.einem Be-
sucherrekord. Déch bereits 2009 gab es
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und mit 7.000 Besuchern fast 3.000 we-
niger als im Vorjahr. Das Konzept wurde
iiberarbeitet, die Messe sollte unter dem
Namen ,Real Vienna Convention® als
Kongress stattfinden. Im Februar dieses
Jahres verkiindete der Veranstalter dann
das endgiiltige Aus.

Dies zeigt, dass die Auferstehung
nicht selten den Samen des Abgesangs
schon in sich birgt. Die Reed Exhibitions
musste wie Pharao Echnaton, der Gott
Aton zum Gott {iber alle Gétter Agyp-
tens erhob, erkennen, dass die Gotter
eifersiichtige Gesellen sind und das Volk
hiufig lieber am Altbewihrten festhilt.
.Die 1990 ins Leben gerufene Messe Mi-
pim hat sich ebenso wie die seit 1998
jahrlich stattfindende Expo Real in Miin-
chen gleich einem ewigen Licht zu einem
Dauerbrenner entwickelt.

-
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erste Gerlichte, wonach die Real Vien-
na aufgrund der Finanzkrise Probleme
habe. Das sei ,,absoluter Unsinn“ wetterte
Limbeck im Frithjahr noch; die Veran-
staltungsfliche wurde sogar von 9.000
auf 24.000 Quadratmeter aufgestockt.
Allerdings sprachen die Zahlen eine
andere Sprache: 242 statt 326 Aussteller

e
.

* Den:-Brauch des ewigen Lichts findet sich

«in Europa seit dem 13. Jahrhundert; die

:Hnuptfunktion ist es, als Zeichen der
‘Verehrung vor dem im Tabernakel auf-
bewahrten Allerheiligsten zu brennen.
Die Betriebskosten des ewigen Lichts
wurden teilweise auch als Grundpfand-
rechte eingetragen, um einen unterbre-
chungsfreien Betrieb zu gewihrleisten.
So weit sind die Veranstalter noch nicht.
Beiden Messen sicherten jahrelang stei-
gende Aussteller- und Besucherzahlen
den Betrieb und eine Ausdehnung der
Ausstellungsflachen. ,Wir verstehen uns
nicht nur als Business-Plattform und
Sprachrohr fiir die Immobilienbranche,
sondern versuchen, als Wegweiser in je-
dem Jahr neue MafSstiabe zu setzen®, um-
schriebt Eugen Egetenmeir, Mitglied der
Geschiftsfithrung der Messe Miinchen,
anldsslich des zehnten Messegeburtstags
die Philosophie der Expo Real. Grofier,
ergebnisorientierter, internationaler lau-
teten die Trends.

Im Jahr 2008 spitzte sich die Finanz-
krise mit der Pleite von Lehman Brothers
zu. Dennoch verzeichnete die Miinch-
ner Messe noch einen Anstieg der Teil-
nehmerzahl um 7,7 Prozent auf 42.000.
Doch der Absturz ist der allgegenwirtige
Bruder des Aufstiegs. Wie Ikarus, der zu

hoch emporflog und dem die Sonne das
Wachs seiner Fliigel schmolz, sodass sich
die Federn 16sten und er ins Meer stiirzte,
wirbelte die Finanzkrise die Immobilien-
mirkte durcheinander. Nur ein Jahr spi-
ter verzeichnete die Expo Real bei den
Ausstellern, der vermieteten Fliche und
den Besucherzahlen einen Riickgang um
rund 15 Prozent. Mit 35 Prozent weni-
ger Teilnehmer gab die Mipim in Cannes
2009 sogar ein noch anschaulicheres Bild
der Krise ab.

Doch wie das ewige Licht, das am
Griindonnerstag nach der Feier des
Letzten Abendmahls gel6scht, aber zum
Gloria in der Osternacht wieder entziin-
det wird, leuchtet inzwischen auch das
Licht der Messen wieder hell. Zu einem
Dauerbrenner scheint sich auch die 2008
gestartete Messe fiir nachhaltiges Bauen
Consense zu entwickeln, die jedes Jahr
deutlich an Besucherzahlen zulegt.

Boses Erwachen

In Deutschlands Regionen gibt es zahl-
reiche Brduche rund um das Osterfest.
So soll ein Bad in einem flieflenden Bach
am Ostersonntag die Jugend bewahren
und Ungliick abhalten. Dieses sogenann-
te Osterwasser gilt zudem als Symbol
der Fruchtbarkeit. Das Sperzifische, die
Verankerung in der Region und die Fo-
kussierung auf bestimmte Zielgruppen
verhelfen auch regionalen Messen zu
»Fruchtbarkeit und Erfolg. Genannt
seien die Immobilienmesse ,Immobilia“
der Sparkasse am Niederrhein, die Leip-
ziger ,Immobilien-Messe fiir Wohnen
und Gewerbe*, die Facility-Management-
Messe in Frankfurt, die Hamburger Bau-
und Immobilientage, die Rheinischen
Immobilientage oder die Miinchener
und Stuttgarter Wohnimmobilienmes-
sen ,,Eigentum & Wohnen®

Doch eine Garantie bietet auch das
Angebot in der Region nicht: Die Koln-
Messe nahm 2011 die Fachmesse Wowex
aus ihrem Programm. Die 2009 gestar-
tete Messe fiir die Wohn- und Immobili-
enwirtschaft habe sich ,nicht in der von
uns erhofften Gréflenordnung weiterent-
wickelt®, erkldrte Messe-Geschaftsfiithrer
Gerald Bose vor einem Jahr. < |
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Auferstehung

Wirtschaftswunderzeiten

Ab und auf. Vor kurzer Zeit noch als langweilig verschrien, ist Deutschland
fur Investoren aus In- und Ausland wieder attraktiv geworden. Das macht

geradezu euphorisch.

Manfred Gburek, Frankfurt am Main

O sole mio, im Werbespot scheint die
Sonne, Lukas Podolski alias Prinz Poldi
tankt Strom, doch in der Realitdt draut
iiber seiner Tankstelle namens Solar-
world lingst ein Gewitter: Die Aktionére
haben bis zu 94 Prozent ihres Einsatzes
verloren. So ist das, wenn der Staat sich
in einen Markt einmischt und sich dann
aus ihm zuriickzieht. Ahnliche Effekte
kennt man vom Fordergebietsgesetz, mit
dessen Hilfe Helmut Kohl die ehemalige
DDR zu blithenden Landschaften um-
gestalten wollte, und man kennt sie von
der Eigenheimzulage — ach ja, und von
Holzmann, jenem Baukonzern, den zu
retten 1999 Kohls Nachfolger Gerhard
Schroder hochstpersonlich, aber vergeb-
lich zur Chefsache machte.

Roland Koch, Ex-Ministerprasident
von Hessen, itbernahm die Fithrung des
zum Dienstleister mutierten Baukon-
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zerns Bilfinger Berger im vergangenen
Jahr zu einer Zeit, als dieser viel Spiel-
raum zur weiteren Umgestaltung bot.
Derweil musste Konkurrent Hochtief,
einst Groflaktiondr von Holzmann, nach
erbitterter Abwehrschlacht gegen den
spanischen Rivalen ACS unter dessen
Dach schlipfen. Und nun ritselt alle
Welt, was denn wohl Cevian als schwe-
discher Groflaktiondr von Bilfinger im
Schilde fiihrt.

Manches wiederholt sich

Waren das noch Zeiten, als deutsche
Bauunternehmen in der alten Bundesre-
publik vor Auftridgen zu ersticken droh-
ten und deshalb bei den Preisen kriftig
zulangen konnten. Wiederaufbau hief3
das Zauberwort. Und heute, gibt es nicht
schon wieder so etwas wie damals, nur

dass die Zauberworte jetzt Projektent-
wicklung, Green Building, Shopping
Center und manchmal sogar Immobili-
enblase lauten? Im Prinzip, ja.

Eine euphorische Stimmung, die
sich allmihlich breitmacht, ist jedenfalls
spiirbar. Nur ist sie dieses Mal dadurch
geprégt, dass Deutschland als Investiti-
onsstandort, Wachstumsmotor und Sta-
bilititsanker auf Investoren besonders
anziehend wirkt. Da nimmt es kaum
Wunder, dass sich auch manch anderes
wiederholt. Etwa die Bereitschaft von
Versicherern, mehr in Immobilien zu in-
vestieren, der Run auf Wohnimmobilien
oder die zunehmende Vormachtstellung
der Vermieter gegeniiber den Mietern.
Was sich auch wiederholt, allerdings mit
zwei Generationen Abstand, ist der sach-
liche Bauhausstil. Gegen ihn wird es je-
der Nachfolger schwer haben. < |

Foto: HORUSHKIN/shutterstock.com



Foto: Thomas Christoph/shutterstock.com; grynold/shutterstock.com

GroBe Fallstricke. Dass
Kirchen neu genutzt werden,
ruft Protest hervor - selbst
bei Menschen, die eigentlich
gar nicht glaubig sind.

Zum Sexclub in die Kirche

Kirchenumnutzungen. ,Heilig” ist hier schon langst ein Fremdwort. Kirchen
werden neu genutzt, ganz rational, weil das Geld fehlt fir den Glauben. Doch
ganz so einfach ist es dann doch nicht.

Dr. Gudrun Escher, Xanten

Was macht die jiingste Welle von Kir-
chenschlieffungen in Deutschland so
verstorend, dass selbst Menschen sich
zu Protesten zusammenfinden, die sonst
nie in die Kirche gehen? In der Vergan-
genheit war das Entweihen von Kirchen
stets ein Zeichen gewaltsam verdnderter
Machtverhaltnisse. So lieflen die angli-
kanischen Konige die katholischen Klos-
ter in Schottland und Irland zerstoren,
dienten nach der franzdsischen Revolu-
tion Kirchen als Viehstélle oder Kaser-
nen, und durch Cluny, das einst grofite
Kloster in Frankreich, baute man eine
Strafle. Nach der spanischen Reconquista
wurde die Grofle Moschee von Cordoba
zur Kathedrale und umgekehrt nach der
tiirkischen Eroberung Konstantinopels
die Hagia Sophia zur Moschee, wihrend
die noch iltere Irenenkirche ein Waffen-
lager abgab. Der Parthenon in Athen war
erst griechischer Tempel, dann Marien-

kirche, dann Moschee und schlief3lich
Pulverdepot, das 1687 explodierte. Noch
1962 richtete man die seit der russischen
Revolution geschlossene lutherische Pe-
trikirche in St. Petersburg als Hallenbad
ein, eine Umwidmung zugunsten der
Volkshygiene, die seit 1996 revidiert ist.

Bauten mit hohem Symbolwert

Kirchenbauten haben hohen Symbol-
wert. Sie sind geistige Heimat, Identifi-
kationspunkte der urbanen Welt. Will
man die Menschen im Innersten treffen,
sind Kirchen und andere Heiligtiimer
das erste Ziel. Die Kirchenschliefungen
heutiger Tage in Deutschland - allein im
katholischen Bistum Essen waren 96 ge-
plant — geben sich dagegen ganz rational:
Es fehle das Geld, sie weiter zu unterhal-
ten. Irrational dann allerdings die Direk-
tiven, Casinos, Sexclubs und Moscheen

als Nachnutzungen auszuschlieflen. Pro-
teste wie die wochenlange Kirchenbe-
setzung im Duisburger Norden riicken
solche Konsolidierungsmafinahmen der
Kirchenverwaltungen in die Nihe zu ei-
ner von immer mehr Menschen als Irr-
weg bewerteten Okonomisierung aller
Lebensbereiche.

Die Umwidmung einer Kirche wird
allenfalls akzeptiert, wenn damit ein
ideeller Mehrwert fiir die Gesellschaft
verbunden ist, zum Beispiel fiir kultu-
relle oder soziale Zwecke, oder wenn
darin gelebt werden kann. So wie in
Monchengladbach, wo in das Gehiu-
se der katholischen Herz Jesu Kirche
Wohnungen eingebaut wurden. Das Be-
sondere daran ist die Nominierung zum
Mipim Award der Immobilienwirtschaft
2012. Eigentlich nachahmenswert, aber
Vorsicht:  Kirchenumnutzungen sind
Projekte mit Fallstricken. «|
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Special

Finzelnandel & Logistik

Die Welt sturzt sich auf deutsche Immobilien - allen voran sind Einzelhandelsobjekte
begehrt. Doch das Angebot nimmt ab. Vermehrt treten dafir Logistikimmobilien an ihre
Stelle. Sie sind auf gutem Weg das Nischendasein zu verlassen.

Knapp

GUnstig

Kompliziert

Einzelhandelsimmobilien sind die Lieb-
linge der Investoren. Zu Recht? Sollten
nicht Pleiten wie von Karstadt, Schlecker
und Co. authorchen lassen? Schon lingst
ist nicht mehr alles Gold, was glanzt.
Aber es gibt auch neue Chancen, etwa
durch den Online-Handel. Auch wenn
der Einkauf von Lebensmitteln tiber das
Internet im Moment den meisten noch
befremdlich E-Commerce
schaftt neue Investitionsmoglichkeiten.

erscheint:

52 - Fachmarktzentren:
Die Brot- und Butter-Immobilien
- Der Run ist groB3, das Angebot
aber begrenzt
53 - Lebensmittelmarkte als Antrieb
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Die Renditen sind giinstig, besser als bei
Biiroimmobilien. Und Deutschland ist
einer der Top-Standorte. Jungfrauliches
Dasein? Das war einmal. Langst sind
Logistikimmobilien aus ihrem Dorn-
roschenschlaf erwacht und wecken das
Interesse der Investoren. Der Markt bro-
delt positiv vor sich hin — hat aber auch
ein Problem: Es gibt zu wenige neue
Flachen, auch bei der Bevolkerung sind
Neuansiedlungen nicht beliebt.

54 - Die 20 groRten Logistikunternehmen
55 - Dynamik im Online-Handel
- Attraktive Renditen
56 - Neubauten fehlen
58 - Stimmen aus der Branche

Nebenkostenabrechnungen sind bei Ge-
werbeimmobilien tiickisch. Denn anders
als bei Wohngebauden befinden sich die
Immobilien immer im Wandel. Neue
Mieter, komplizierte Vertrage, bestimmte
Sondervereinbarungen: All dies macht
die Abrechnungen alles andere als ein-
fach. Doch der PC hilft: Mit integrierten
Systemen lassen sich auch schwierige
und komplexe Verhiltnisse unkompli-
ziert darstellen.

60 - Dreisatzverfahren scheidet aus
- Schwierige Gebaudetechnik
- Die Ldsungsansatze
61 - Kostenmatrix erstellen
- Vorteile eines integrierten Systems

Foto: Paulwip/pixelio.de
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Rund um die Uhr gedffnet:

ERP-Messe fiir Einsteiger und

Professionals

Unternehmen auf der Suche nach passender ERP-Software
oder -Softwareanbietern kdnnen auf der Online-Messe erp-expo.de
schnell und bequem recherchieren und Produkte vergleichen.

Unter dem Motto ,Messe to Go” prasen-
tiert erp-expo.de, die Online-Messe fir
Enterprise-Resource-Planning, rund um
die Uhr kostenlos Softwareanbieter, Pro-
duktinfos und Fachwissen. Zeitraubende
Messebesuche und aufwandiges recher-
chieren nach Anbietern, Marktstudien
und Know-how sind passe. Einfach im In-
ternet unter www.erp-expo.de einloggen:
Schnell und dbersichtlich bietet die
~Messe zum Mitnehmen” per Mausklick
relevante Software- oder Produktinfor-
mationen, den richtigen Gesprachspart-
ner und vieles mehr. Und wahrend
traditionelle Messen an feste Veranstal-
tungstermine und Offnungszeiten gebun-
den sind, ist die virtuelle Messe 24
Stunden 7 Tage die Woche kostenlos fir
Fachbesucher gedffnet.

Virtuelle Messehallen

Einen ersten Uberblick bietet die Cluste-
rung in die virtuellen Messehallen:

® ERP,

® Add-on,

® Mittelstand,

@® Branchenlésungen.

Software- und Produktiibersichten, White
Papers, Case Studies etc. findet der Besu-
cher an den Messestanden der Aussteller.
Fur persénliche Kontakte und detaillierte
Anfragen steht eine Kontaktbox zur Ver-
figung. Wahrend des Messebesuchs un-
terstitzt ein Navigator die Fachbesucher
beim Finden geeigneter Partner. Gezielt
kann nach Produktgruppen, Funktions-
bausteinen oder der Branchenausrich-
tung selektiert werden.

Exklusiv fir Leser der
immobilienwirtschaft!

Die ersten 100 neuen
Besucher der eLearning-
expo.de erhalten als
personliches
BegriiBungsge-

schenk einen
exklusiven USB-
Kugelschreiber.

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

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

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

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

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

Kombination aus Software und
Fachwissen
BetreiberundVeranstalterdererp-expo.de
ist die Haufe-Lexware GmbH & Co. KG,
Niederlassung Wirzburg. ,Dem Fachbe-
sucher neben der virtuellen Ausstellung
nutzwertige Information zur Verfigung
zu stellen - betreut von einer Fachre-
daktion - dieses Konzept ist im Bereich
Business-Software Premium-Klasse. Wir
kombinieren langjdhrige Erfahrung in
den Markten mit dem Modell der virtu-
ellen Messen.” informiert Silke Brihl,
verantwortlich far die Online-Messen der
Haufe Mediengruppe.

Mit acquisa-crm-expo.de startete im
Mérz 2002 die erste Online-Messen der
Mediengruppe. Uber 31.000 Besucher
konnte die Messeplattform fir Custo-
mer Relationship Management (CRM)
bis heute verzeichnen. Mitte 2002 folgte
elearning-expo.de. Zum Thema Enter-
prise Resource Planning (ERP) wurde
2005 die erp-expo.de eroffnet.

www.erp-expo.de

&
Ausfihrliche Informationen finden Sie unter
www.erp-expo.de/onlinewerbung

Oder fordern Sie unsere Messe-Infos an unter
onlinewerbung@haufe.de




Einzelhandel

Die Brot- und Butter-Immobilien

Einzelhandel. Fachmarktzentren bleiben der Liebling der Investoren: als
sichere Anlagen mit langfristigen Mietvertragen. Doch lohnt sich eine

Investition tatsachlich noch?

Hans-Jorg Werth, ScheeRel

Nie zuvor standen Immobilien so hoch
in der Gunst von Anlegern wie derzeit.
99 Prozent aller Teilnehmer an der Stu-
die Trendbarometer Immobilien-Invest-
mentmarkt halten den deutschen Markt
fiir attraktiv. Der Optimismus zielt vor
allem auf Wohn- und Einzelhandelsim-
mobilien in guten Lagen. Stabile Kon-
junktur, gutes Konsumentenverhalten
und viel Standortpotenzial schreibt Re-
search-Chef Stefan Wundrack von Hen-
dersen Global Investors dem deutschen
Markt fiir Einzelhandelsimmobilien zu.
Diese Sicherheit koste allerdings, zum
Teil schon zu viel, konstatiert Wundrack
bereits erste Preisauswiichse.

Gerade in Deutschland ist der Wett-
bewerb um gute Standorte und Konzepte
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im Einzelhandel noch hirter geworden.
Bei stagnierenden Umsitzen im Handel
und dennoch steigenden Verkaufsfla-
chenzahlen ist der Verdrangungswettbe-
werb allgegenwirtig. Gleichzeitig werden
die genehmigungsrechtlichen Hiirden fiir
die Neuansiedlung und Revitalisierungen
von Handelsimmobilien immer restrik-
tiver. Im magischen Dreieck zwischen
Investoreninteressen, Héndleranforde-
rungen und Genehmigungsfihigkeit gilt
es, Standorte und Konzepte immer auf
dem aktuellen Stand zu halten.

Angebot ist begrenzt

Aber auch wenn der Run grof3 ist — nicht
jeder gelangt mit seiner Anlage in den si-
cheren Hafen, weif§ Thomas Binder, Vor-
sitzender der Geschiftsfithrung der Si-

Auf einen Blick

» | 94 Prozent aller Immobilieninvestoren
attestieren Handelsimmobilien eine iber-
durchschnittliche Attraktivitat.

» | Insbesondere die Lebensmittelbranche
expandiert.

» | Aber der Wettbewerb um gute Standorte
und Konzepte wird harter, nicht jedes In-
vestment ist ein sicherer Hafen.

» | Trendpotenzial hat auch der Bereich E-
Commerce.

erra Germany GmbH: Ein Grund dafiir
sei die Fokussierung der Investoren auf
Core-Center in Top-Lagen, mit exzel-
lenten Mietern und auf Jahre gesicherten
Mieteinnahmen. Naturgemif3 ist dieses
Angebot der Spitzenklasse begrenzt. An-
legen und gleich ordentliche Renditen
einfahren ist zwar, laut Binder, ein ver-
standlicher Wunsch, aber oft genug lei-
der ein unrealistischer Traum.

Thomas Kuhlmann ist Mitglied des
Vorstands der Hahn-Gruppe. Im Port-
folio des Fondsemissionshauses Hahn
sind ausschliefllich Einzelhandelsimmo-
bilien. Manager Kuhlmann zeichnet ein
insgesamt positives Bild und stiitzt sich
dabei auf eine aktuelle Umfrageexper-
tise (gemeinsam mit CBRE und Fraun-

Skyline Plaza.

Das Shopping- und Kongress-Center
Skyline Plaza soll die neue Adresse in
Frankfurt am Main werden.

Foto: ECE



hofer). ,,Aus unserer aktuellen Umfrage
unter Immobilieninvestoren wissen wir,
dass 94 Prozent der Befragten Handels-
immobilien eine iiberdurchschnittliche
Attraktivitdit im europdischen Kontext
attestieren. Interessant ist auch, dass die
Mehrheit der Investoren der Meinung
ist, Handelsimmobilien seien im Ver-
gleich zu Biiroimmobilien weniger kri-
senanfillig.

Chance: E-Commerce

Kuhlmanns weitere Erkenntnisse aus der
Umfrage: Mit 68 Prozent will die Mehr-
heit der Investoren zukaufen am Markt
fiir Handelsimmobilien. Das Manko da-
bei ist, dass die Nachfrage nach erstklas-
sigen Objekten aber nach wie vor das An-
gebot tibersteigt. Daran diirfte sich nach
Meinung Kuhlmanns auch 2012 nichts
andern. Die Folge: Die Verfiigbarkeit ada-
quater Core- und Core-Plus-Produkte
mit langjihrig gesicherten Mieteinnah-
men und einem entsprechend niedrigen
Rendite-Risiko-Profil wird tendenziell
abnehmen. Investoren wiirden sich da-
her in den kommenden Monaten zu-
nehmend auch managementintensiveren
und damit chancenreicheren Value-Add-
Objekten zuwenden.

Diese Einschdtzung vertritt auch Ale-
xander Otto, Vorsitzender der Geschifts-
fithrung der ECE Projektmanagement
GmbH & Co. KG. ,Wie wir zuletzt auf
der Mipim in Cannes gemerkt haben, ste-
hen Core-Shopping-Center aus Deutsch-
land weiterhin bei Investoren hoch im
Kurs. Gleichzeitig steigt die Nachfrage
nach Value-Add-Produkten. Hier sind
wir mit unserem ECE European Prime
Shopping Centre Fund gut aufgestellt,
der genau solche Center mit Wertsteige-
rungspotenzial ankauft.“

Trendpotenzial hat auch der Bereich
E-Commerce. Er wird nach Branchen-
einschitzungen in den kommenden
Monaten und Jahren fiir Umsatzsteige-
rungen sorgen und reale Einkaufswelten
sinnvoll ergidnzen. So werden Online-
Héndler zunehmend physisch mit einem
eigenen Filialnetz expandieren, wiahrend
der stationdre Einzelhandel um E-Shops
erganzt wird. Und auch wenn der Ge-

Revitalisierungen: Unterschatzte Moglichkeiten

Bernhard Schoofs von Wegner & Schoofs pla-
diert fur die flachendeckende, nachhaltige
und umsichtige Revitalisierung von Einzel-
handelsimmobilien.

Es werde erwartet, dass in Zukunft weniger als
zehn Prozent des Bauvolumens auf Neuent-
wicklungen entfallen. Revitalisierungsprojekte
wurden unter anderem auch deshalb immer
wichtiger, weil die Anforderungen der Mieter
an die Immobilien sich schneller wandelten,
zudem werde auch der Flachenbedarf der
Mieter tendenziell steigen, so Schoofs.

Revitalisierungsmalinahmen  fir  veraltete
Shopping-Center, die an Kaufkraftverlust lei-
den, gibt es reichlich - vorausgesetzt, die Lage
passt. Die unter dem Namen ,Mini-City” be-

kannt gewordene bisherige Ladenpassage
in Berlin wird im Zuge einer Revitalisierung
um- und Uberbaut. Weit unterschatzt wird laut
Thomas Binder, Vorsitzender der Geschaftsfih-
rung der Sierra Germany GmbH, nach wie vor
das Investitionspotenzial, das in der Revitali-
sierung von Einkaufszentren steckt. Denn viele
altere Center punkten durch ihre Top-Lage und
missten lediglich wieder zum Leben erweckt
werden. Viele EigentUmer oder potenzielle
Investoren scheuen, so Binder, den Aufwand
und die zundachst hohen Kosten. Das aber sei
sehr kurzsichtig gedacht, denn erfolgreiche
Revitalisierungen bieten volle Rekapitalisie-
rungschancen, wohingegen unterlassene Mo-
dernisierungen nur fir eines sorgen wiirde -
fur einen anhaltenden Trading-Down-Prozess.

danke, Lebensmittel online zu bestellen,
hierzulande noch vergleichsweise fremd
ist, wird auch dieser Bereich zunehmend
eine Rolle spielen.

Doch nicht alles ist Gold. ,Insol-
venzen wie die von Schlecker, Karstadt
oder auch Hertie zeigen, dass Invest-
ments in Einzelhandelsimmobilien trotz
der positiven Rahmenbedingungen am
Markt keine Selbstlaufer sind, warnt
Thomas Kuhlmann. Vielmehr komme
es auf die langfristigen Erfolgsaussichten
eines Investments an - und auf die Maf3-
nahmen, mit denen ein nachhaltiger
Erfolg in einem sich dndernden Markt-
umfeld gewihrleistet wird. So sei bereits
heute bei der Standortwahl moglichst
treffend abzuschitzen, wie sich die Nach-
frage entwickeln wird und das Objekt an
die Bediirfnisse der Kunden von morgen
angepasst werden kann.

Lebensmittelbereich als Triebfeder

Wundrack ist als Asset-Profi besonders
im Bereich der Fachmarktzentren enga-
giert. Das sei gerade in Deutschland ein
sehr sicherer Markt, quasi die ,,Brot- und
-Butter-Immobillie“ mit soliden Rendi-
ten. Fachmarktzentren sieht auch Kuhl-
mann 2012 wiederum im Fokus der In-
vestoren.

Uber die Hilfte des Flichenumsatzes im
Bereich der Logistik entféllt direkt oder
indirekt auf die Distribution fiir den Ein-
zelhandel. Insbesondere der Lebensmit-
telbereich ist Triebfeder aufgrund seines
Expansionsdrangs.

Und auch der momentane Bauboom
privater Héuslebauer tragt zu Umsatz-
schwiingen der Baumarkte bei und sorgt
somit fiir Nachfrage am Immobilien-
markt. ,Der Wohnungsbau und Reno-
vierungsmarkt lduft rund, so Albrecht
Hornbach, Vorstandsvorsitzender der
Hornbach Holding AG, die Umsatzstei-
gerungen vermeldet. Allein bei den 24
Baustoftniederlassungen sei der Umsatz
im vergangenen Geschiftsjahr um 11,8
Prozent auf 201 Millionen Euro gestie-
gen.

Stefan Wundrack ist Optimist was
den deutschen Einzelhandelsmarkt be-
triftt: ,,Fiir die grofiten Metropolregionen
Deutschlands ist ein — in absoluten Zah-
len — hoheres Wachstum im Einzelhan-
del zu erwarten als in vielen zwar rela-
tiv schneller wachsenden, aber weniger
dicht besiedelten Regionen in nicht ganz
so einkommensstarken Lindern. Hin-
zu kommt, dass Deutschland in Europa
der grofite Markt fiir Online-Handel ist,
und dieser Sektor erzielt seit zehn Jahren
zweistellige Zuwachsraten.”  |=
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Logistikimmobilien

Allmahlich im Scheinwerferlicht

Logistikimmobilien. Im Jahr 2011 ist in Deutschland ein starker Fldachenzuwachs
zu beobachten. Aber es gibt einen Mangel an neuen Gebduden. Die Rendite ist
vergleichsweise hoch. Das macht den Markt fir Investoren zunehmend interessant

Hans-Jorg Werth, ScheeRel

In der Welt der Immobilien gilt die Lo-
gistik héaufig als Nischensektor. Die Be-
deutung der Branche wird unterschitzt.
2010 erwirtschafteten deutsche Lo-
gistikdienstleister einen Umsatz von
210 Milliarden Euro und positionieren
die Branche damit auf Rang drei unter
den grofiten deutschen Wirtschaftssek-
toren — hinter der Automobilindustrie
und dem Einzelhandel. Rekordzahlen
innerhalb Europas, die 2011 noch deut-

lich gesteigert wurden. Fiir 2012 ist am
Vermietungsmarkt mit Stabilitit auf
hohem Niveau zu rechnen. Der Invest-
mentmarkt wird nach Expertenaussagen
weiter anziehen, da Sicherheit und in der
breiten Masse guter Logistikimmobilien-
objekte eintragliche Nettorenditen von
etwa sieben Prozent realisierbar seien.
Am haufigsten nachgefragt werden Hal-
len von 10.000 bis 20.000 Quadratmeter
Grofle.

Die fithrenden 20 internationalen Logistikunternehmen in Europa®

Deutschland ist Spitze. Von den fiihrenden
20 Logistikunternehmen in Europa kom-
men fast die Halfte aus Deutschland, die

Deutsche Post DHL (D)
Kihne+Nagel (D/CH)
Maersk (DK)

Arvato Services (D)
Wincation Plc. (UK)

SNCF (F)

DB Mobility Logistics AG (D)
Fiege Stiftung & Co. KG (D)
CEVA Group Plc. (UK)
Volkswagen Logistics (D)
Norbert Dentressangle (F)
UPS Europe (US/B)

Norway Post Group (N)
MGL Metro Group Logistics (D)
Panalpina (CH)

DSV (DK)

Easydis SAS (F)

Dachser (D)

Havi Global Logistics (D)
Stef-TEE (F)

“nach Umsatz

deutschen Unternehmen besetzen drei der
ersten vier Platze. Ganz oben steht die Deut-
sche Post DHL.

B Deutsche Unternehmen
andere Lander

0

3.000

6.000 9.000

“nur Kontaktlogistik - auf sie entféllt etwa ein Drittel des Gesamtumsatzes im Logistiksektor
(in Deutschland in 2011: ca. 2010 Mrd. Euro) Quelle: Fraunhofer 2011
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Auf einen Blick

» | Deutschland zahlt innerhalb Europas zu
einem der Top-Standorte fur Logistik, die
Logistikmarkte verzeichneten 2011 einen
Umsatzrekord.

» | Mit einem Anteil von gut 40 Prozent am
Gesamtumsatz eroberten Logistikdienst-
leister den ersten Rang vor den Handels-
unternehmen mit qut 37 Prozent.

» | Die Renditen sind héher als im Birosektor.

» | Es fehlen geeignete Neubauten.

Deutschland zdhlt innerhalb Europas zu
einem der Top-Standorte fiir Logistik.
Laut der aktuellen Studie ,,Top 100 in Eu-
ropean Transport and Logistics Services®
von der Fraunhofer Arbeitsgruppe SCS
Niirnberg wuchs die Logistikwirtschaft
2010 um fianf Prozent. Auch fiir 2011
sei mit einem weiteren Wachstum von
fiinf bis sieben Prozent zu rechnen. ,In
Deutschland wurden 2010 mit etwa 210
Milliarden Euro die hochsten Logistik-
umsitze innerhalb Europas (insgesamt
930 Milliarden Euro) registriert®, sagt
Rainer Koepke, European Director und
Leiter Industrie-Immobilien bei Jones
Lang LaSalle.

Nach seinen Worten ist aber nicht
nur eitel Freude fir das laufende Jahr
zu erwarten: Zwar sei das Transportauf-
kommen allein im Jahre 2011 gegeniiber
dem Vorjahr um 6,5 Prozent auf 4,3
Milliarden Tonnen gestiegen. Doch zu-
gleich driickten globale wirtschaftliche



Logistik. Auch wenn die
Immobilien unscheinbar
aussehen: Hinter der Logis-
tikbranche verbergen sich
gute Renditemaglichkeiten.

Eintriibungen und anhaltender Kosten-
druck die Logistikunternehmen.

Die Frithjahrsstudien zum Logis-
tikmarkt sprieffen indes zeitgleich mit
den ersten Sonnenstrahlen, der Tenor ist
meist sehr dhnlich: Das Flichenangebot
bleibt demnach in ganz Europa nach wie
vor auflerordentlich hoch, wobei jedoch
praktisch alle Mirkte einen Mangel an
neu errichteten Lager- und Logistik-
flichen verzeichnen. ,Der allgemeine
Trend war 2011 tberall sehr dhnlich:
Vor allem Logistikdienstleister kehrten
wieder verstarkt auf den Markt zuriick,
der Online-Handel spielt eine wachsen-
de Rolle, und das Angebot in den am
starksten nachgefragten Bereichen ist
knapp. Zudem haben wir einen Zuwachs
bei schliisselfertigen Projekten und ver-
starkte Aktivitdten von Eigennutzern be-
obachtet®, so Henri Faure, Deputy Chief
Executive von BNP Paribas Real Estate.

Dynamik im Online-Handel

Mit einem Anteil von gut 40 Prozent am
Gesamtumsatz eroberten Logistikdienst-
leister den ersten Rang vor den Handels-
unternehmen mit gut 37 Prozent, heifit es
im BNP-Marktbericht. Bemerkenswert
sei die Dynamik des Online-Handels.
So wurden beispielsweise knapp 400.000
Quadratmeter in vier Vertrdgen allei-
ne an Amazon und weitere fast 140.000
Quadratmeter in zwei Abschliissen an
Zalando vermietet. BNP spricht von
Rekordergebnissen: ,,Die deutschen Lo-
gistikmarkte verzeichneten 2011 ein au-
Blergewdhnliches Jahr und stellten mit

einem bundesweiten Flaichenumsatz von
insgesamt 5,84 Millionen Quadratme-
tern einen neuen Umsatzrekord auf, der
bisher nicht einmal anndhernd erreicht
worden war®, erklart Hans-Jirgen Hoft-
mann, Bereichsleiter Industrial Invest-
ment & Services von BNP Paribas Real
Estate. Gegen den bundesweiten Trend
legte der Logistik-Investmentumsatz
an den groflen Standorten (Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Koln,
Leipzig, Miinchen) um knapp ein Viertel
auf 500 Millionen Euro zu. Am meisten
investiert wurde in Frankfurt (135 Mil-
lionen Euro) und Hamburg (117 Millio-
nen Euro).

Fiir Erik Peuschel, Leiter Industrieim-
mobilien, Engel & Volkers Commercial
Hamburg, hat sich eine deutliche Wende
am Logistikimmobilienmarkt 2011 voll-
zogen. Vor allem im Neubau habe sich
die Nachfrage deutlich erholt. ,Wahrend
2010 Neubauflachen im Segment Logis-
tik mit lediglich 1,6 Millionen Quadrat-
metern ihren Tiefpunkt nach der Krise
erreichten, folgte 2011 die Wende mit
einer Steigerung von mehr als 50 Prozent
auf 2,5 Millionen Quadratmeter.“ Als
Treiber dieser Entwicklung macht Peu-
schel wie seine Kollegen anderer grofier
Maklerhduser insbesondere Handelsun-
ternehmen aus, die aufgrund von Expan-
sionen neue Fldche benétigten. Damit
liege Deutschland beim Bau neuer Logis-
tikflichen weit vor vielen europiischen
Nachbarn.

Letztlich dient das Zusammenspiel
von Nutzern, Entwicklern und Inves-
toren dazu, das Investitionskapital best-

moglich einzusetzen und Qualitit zu
schaffen. Derzeit miissen die Nutzer den
grofiten Schritt tun, indem sie bei einer
nutzerspezifischen Projektentwicklung
langlaufende Vertrige akzeptieren. Das
fallt gerade Kontraktlogistikern schwer.
Bei den an kurze Laufzeiten gewohnten
Verladern finde hier derzeit - mit einiger
Verzogerung - ein Umdenkungsprozess
statt, ist Koepkes Erfahrung.

Attraktive Renditen

»vor allem Core-Objekte stehen weiter-
hin im Fokus, spekulative Neubauten
finden nicht statt, die Spitzenrenditen
pendelten sich in den meisten Stidten
Deutschlands auf unter sieben Prozent
ein, sagt Stefan Wundrack, der fiir den
Vermégensverwalter Henderson Glo-
bal Investors aus London das Gesche-
hen auf den europdischen Immobilien-
markten beobachtet. Er bezeichnet den
deutschen Logistikmarkt als genau den
Fleck, ,auf den sich kiinftig alle stiirzen
werden, wenn sie auf Renditefang sind"
sein Unternehmen eingeschlossen. ,,Die
Renditen im Bereich der Biiroimmobili-
en und auch der Einzelhandelsimmobili-
en sind aufgrund des Runs auf die Core-
Produkte der jeweiligen Nutzungsarten
entsprechend niedrig®, nennt Wundrack
Griinde. Neben Wachstum und guten
Fundamentaldaten in Deutschland im
Vergleich zu den Logistikmérkten in
UK und den USA gebe es am deutschen
Markt aufgrund seiner ,, Jungfraulichkeit*
noch einiges zu entdecken, so Wundrack.
Erik Peuschel nennt die Zah- |-
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Logistikimmobilien

Umsatz von Lager- und Logistikflachen Gber 5.000 Quadratmetern

Top-Logistikstandorte. Den hochsten Umsatz bei gro8en Lager- und
Logistikflachen konnte 2011 die franzésische Hauptstadt Paris erzie-
len - und damit das Vorjahresergebnis noch einmal deutlich steigern.

Unter den ersten zehn Stadten sind auch drei deutsche vertreten:
Hamburg auf Platz vier, Frankfurt auf Platz sechs, und auch Berlin
schaffte es auf Platz neun noch knapp in die Top 10.
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Quelle: BNP Paribas Real Estate

len dazu und relativiert zugleich: ,Mit
einem Gesamttransaktionsvolumen von
iiber einer Milliarde Euro 2011 macht
der Bereich Logistik- und Industrieim-
mobilien nur etwa fiinf Prozent des ge-
samten  Invest-Transaktionsvolumens
in Deutschland aus. Dabei konzentriert
sich die Nachfrage seitens der Nutzer vor
allem auf die Ballungsrdume.“ Mittel-
stadte und mittelstdndisch genutzte Im-
mobilien sind in der Einschitzung Peu-
schels aufgrund des kleinen Volumens je
Transaktion und der mangelnden Markt-
transparenz bei Investoren noch eher un-
bekannt. Sie boten allerdings bei risiko-
armen Mietern deutlich héhere Renditen
als Objekte in den Kernstddten.

»Zwar ist Bremen als zehntgrofite
Stadt Deutschlands kein Ballungszen-
trum, doch mit den Hifen Bremerhaven
und Wilhemshaven ein echtes Logistik-
Highlight®, sagt Mathias Boelsen, Leiter
Industrieimmobilien bei Spies Gewerbe
und Investment. Der Praktiker weif3,
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was in den Logistikunternehmen zurzeit
gefragt ist: ,Der Markt brodelt positiv
mit einem Trend zu immer gréfleren
Hallenflachen ab 20.000 Quadratmetern
aufwirts.”

Kaum Neubauten vorhanden

Hier hat der Bremer Boelsen ein hand-
festes Problem, denn erschlieSungsfer-
tige Flichen fiir Neubauten in dieser
Groflenordnung  sind  schlicht nicht
vorhanden. Aus der Not geboren wiir-
den somit immer héufiger Bestinde
angemietet und optimiert, erklart der
Logistikimmobilienexperte. Die guten
Vermietungszahlen sprechen fiir sich:
Er selbst habe im ersten Quartal allein
13.000 Quadratmeter vermieten kon-
nen. Fir die Zukunft erwartet Boelsen
aufgrund der Standortvorteile Bremens
erhebliches Steigerungspotenzial - vo-
rausgesetzt, die wirtschaftlichen Daten
gehen weiter aufwirts.

Peuschel sieht neben Flichenengpdssen
auch das Problem der Akzeptanz der
Bevolkerung bei der Erschlieffung neu-
er Logistikflachen. ,,Eine immer groflere
Rolle am Markt spielt die Revitalisie-
rung von bereits bestehenden Fldchen.
Da es zum Teil immer noch schwierig
ist, das Wertschopfungspotenzial neuer
Logistikansiedlungen den Anwohnern zu
vermitteln, wird vermehrt auf bestehen-
de Flachen zuriickgegriffen. Die meis-
ten der Bestandsgebédude verfiigen noch
iber eine gute Substanz und kénnen sich
zudem der Akzeptanz der umliegenden
Bevolkerung sicher sein.“ Auch 20 Jah-
re alte Hallen sind héufig so gebaut, dass
sie heutigen Anspriichen schnell ange-
passt werden konnten, meint Wundrack.
Handicap sei héufig allein die fehlende
Hallenhohe, weshalb heute Neubauten
préaventiv in der Regel schon ab zehn Me-
ter aufwirts gebaut wiirden, auch wenn
der Erstnutzer mit weniger auskommen
konnte. g



Mit den Haufe Online-Seminaren bilden Sie sich und
lhr Unternehmen optimal weiter. Versprochen.

Auszug aus dem aktuellen Seminarprogramm fiir die Immobilien- und Wohnungswirtschaft:

> 08.05.2012 Die Generalversammlung der Wohnungsbaugesellschaft: Was Sie dabei beachten sollten

> 05.06.2012 Tipp: Rechtsschutz gegen Abberufung von Verwaltern

> 14.06.2012 Vorstellung vor der Eigentimergemeinschaft: Wie Verwalter das Schaulaufen fir sich entscheiden
> 06.09.2012 Aktuelle Rechtsprechungsibersicht zum WEG

Weitere Themen, Termine und Anmeldung unter:

www.haufe.de/realestate/seminare HAQUFE.



Statements

»,Das Angebot wird entscheiden

Stimmen aus der Branche. Was sagen Experten zum Thema
Einzelhandelsimmobilien, wie schatzen sie die Lage ein - und
wie wird es ihrer Meinung nach weitergehen? Eine Umfrage.

Hans-Jorg Werth, ScheeRel

»Der Flichenumsatz in den sogenann-
ten Big Five® Berlin, Diisseldorf, Miin-
chen, Frankfurt und Hamburg lag 2011
bei tber zwei Millionen Quadratme-
tern. Aufgrund der dezentralen und
vielschichtigen Wirtschaftsstruktur in
Deutschland ist eine deutliche Streuung
der Standorte interessant und moglich.“
ERIK PEUSCHEL,

Leiter Industrieimmobilien, Engel & Volkers
Commercial Hamburg

»Neben den klassischen eigenkapital-
starken Investoren, wie beispielsweise
Offene Immobilienfonds und Pensions-
kassen, sind in Deutschland verschie-
dene Kiufergruppen im Markt aktiv,
um entweder ihre Marktprisenz in
diesem Segment zu erhéhen oder erst-
malig in diesen Bereich zu investieren.
Grofles Interesse bekunden vor allem
auslandische Investoren an Portfolien ab einer Hohe von 100
Millionen Euro, um eine Plattform in Deutschland im Logistik-
bereich zu etablieren. Allerdings ist in dieser Gréflenordnung
das entsprechend gute Produktangebot rar. Auch bei Einzel-
objekten besteht trotz merklich erhéhter Projektentwicklungs-
aktivititen nach wie vor eine relative Angebotsknappheit, bei
gleichzeitig steigernder Nachfrage nicht nur im Core-, sondern
auch im Value Add-Bereich.“
KAI OULDS, Head Logistics Investment
bei CBRE in Deutschland

»Da sich Deutschlands Stellung als si-
cherer Investitionsstandort in Europa
im Zusammenhang mit der noch nicht
vollstindig gelosten Finanz- und Wih-
rungskrise eher noch verfestigen diirfte,
bestehen grundsitzlich auch gute Chan-
cen fiir Logistikinvestments. Dies gilt
vor allem, da renditestarke und trotz-
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dem sichere Anlagen stark gesucht werden. Vor diesem Hinter-
grund spricht vieles fiir ein weiterhin grofies Anlegerinteresse
und leicht steigende Transaktionsvolumina fiir 2012. Ob dies
allerdings realisiert werden kann, wird insbesondere von einem
ausreichenden Angebot abhéngen. Dariiber hinaus bleibt abzu-
warten, wie sich die Bereitschaft der Banken zur Finanzierung
entwickeln wird. Bezogen auf die Renditen ist eher von einer
Stabilisierung auszugehen. Der Nachfragetiberhang fiir Core-
Produkte wird sektoreniibergreifend und damit auch fiir den Lo-
gistikbereich anhalten. Da eine auch fiir 2012 unverandert hohe
Nachfrage nach absoluten Top-Objekten auf ein weiter sehr be-
grenztes Angebot treffen wird, ist eine erneut leicht riicklaufige
Spitzenrendite um 10 bis 15 Basispunkte wahrscheinlich.*
HANS-JURGEN HOFFMANN, Leiter Industrial Investment &
Services, BNP Paribas Real Estate GmbH

»Investoren interessieren sich derzeit
stark fiir Handelsimmobilien, insbeson-
dere fiir Einkaufszentren in Deutsch-
land. Das ist kein Wunder, denn der
deutsche Markt verspricht angesichts der
stabilen Konjunktur und der Kauflaune
der Verbraucher ruhiges Fahrt wasser
und solide Renditen. Wihrungskrise
und Inflationsangst treiben Anleger an,

ihr Geld in Immobilien zu investieren.“

THOMAS BINDER, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung,

Sierra Germany GmbH

»Wir gehen davon aus, dass der deutsche
Markt fiir Einzelhandelsimmobilien fiir
Investoren trotz der derzeitigen Euro-
Krise attraktiv bleibt. Griinde dafiir
sind die guten wirtschaftlichen Rah-
mendaten fiir den Einzelhandel und
das breite Spektrum moglicher Investi-
tionsstandorte.*

THOMAS KUHLMANN, Mitglied des
Vorstandes der Hahn Gruppe
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Gewerbeimmobilien

Dreisatz reicht nicht

Gewerbeimmobilien. Das dynamische Flachenmanagement, komplexe
Mietvertragsregelungen und eine umfangreiche Gebdudetechnik lassen
die Nebenkostenabrechnung zu einer Herausforderung werden.

Dr. Otto Herrmann, iMS Immobilienmanagement, Mainz

Bei Gewerbeimmobilien handelt es sich
nicht um starre Immobilien, bei denen
die Gesamtfliche als die wichtigste Ver-
teilgrof3e fiir die Kosten im Zeitablauf
immer konstant bleibt. Vielmehr finden
oft Umbaumafinahmen und Revitalisie-
rungen statt, die dazu fiihren, dass sich
die Gesamtfliche im Zeitablauf verin-
dert. Auflerdem konnen die den ein-
zelnen Mietverhiltnissen zugeordneten
Verkaufs- und Lagerflichen in einer
Abrechnungsperiode variieren. Daher
scheidet das herkommliche, bei Wohn-
immobilien tbliche ,Dreisatzverfahren®
aus. Bei diesem werden die Nebenkosten
eines Objekts auf die einzelnen Mieter,

in der Regel nach dem Anteil der Miet-

fliche, verteilt.

Bei den Mietvertragen in Gewer-
beimmobilien erschweren individuelle
Sondervereinbarungen die Abrechnung.
Beispiele hierfiir konnen sein:

» Einzelne Mieter nehmen an be-
stimmten Kostenarten nicht teil,

» fiir die Gesamtkosten oder eine Kos-
tengruppe oder fiir eine einzelne Ko-
stenart konnen Obergrenzen verein-
bart werden,

» Ankermieter tragen einen bestimmten
Prozentsatz der Gesamtkosten, die ver-
bleibenden Kosten werden nach der
Flache auf die tibrigen Mieter verteilt,

Kostenmatrix: Alles erfassen

Mit Hilfe einer Computermaske lassen sich
alle Mieter erfassen. Beispiel Sonderverein-
barungen: Die eigentlich zu verteilenden Ko-
sten kénnen so umgelegt werden, dass sie

den individuellen Regelungen entsprechen.
Dadurch ist sichergestellt, dass die Sonder-
vereinbarungen keine Auswirkungen auf die
Kosten der anderen Mieter haben.
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Auf einen Blick

» | Die Nebenkostenabrechnung von Gewer-
beimmobilien lassen sich am besten mit
integrierten Systemen bearbeiten.

» | Ihr Vorteil besteht darin, dass alle Ande-
rungen bei den Mietverhdltnissen, bei
Flachen und bei den Kosten automatisch
ohne weitere 7usatzerfassung bei der
Verteilung beriicksichtigt werden.

» | Denn anders als bei Wohnimmobilien sind
Gewerbeimmobilien standig im Wandel,
aulerdem gibt es oft zahlreiche Sonder-
vereinbarungen. All dies verkompliziert
die Abrechnung.

» fiir die Verteilung der Kosten wird
eine ,gesonderte Nebenkostenfliache®
zugrunde gelegt,

» Haupt- und Nebenflichen werden
unterschiedlich mit Kosten belastet.

Gewerbeimmobilien sind zudem kom-
plexe Immobilien, die aus verschie-
denen Bauteilen mit einer komplizierten
Gebaudetechnik bestehen. Die Kosten
miissen detailliert erfasst und kontiert
werden, damit sie den einzelnen Kosten-
flichen nach dem Prinzip der Kostenver-
ursachung zugeordnet werden konnen.

Die Losungsansatze

Fiir die Probleme gibt es jedoch vielfdl-
tige Losungsansitze. Die Schwankung
der Gesamtmietfliche im Zeitablauf
lasst sich losen, indem man die unter-



schiedlichen ~Gesamtmietflichen mit
der Zeitdauer gewichtet, die im Abrech-
nungszeitraum fiir die einzelnen Flachen-
grofien existierten. Die durchschnittliche
Gesamtmietfliche bildet dann die Basis
fir die Verteilung der Kosten auf die
einzelnen Mietflichen. Bei den Abrech-
nungseinheiten ist der Kontenrahmen in
der Finanzbuchhaltung zu grob, um die
einzelnen Kosten verursachungsgerecht
verteilen zu konnen. Daher ist eine wei-
tere Untergliederung der einzelnen Kos-
tenarten in sogenannte Abrechnungs-
einheiten notwendig.

Kostenmatrix

Die einzelnen Mietflichen nehmen auf-
grund jhrer Lage in einer Immobilie,
losgelost von den individuellen Verein-
barungen in den Mietvertrigen, verur-
sachungsgerecht an bestimmten Kos-
tenarten teil. Daher sind sogenannte
Kostenmuster (,,Sdulen“) zu definieren.
Diese Kostenmuster sind mit den Miet-
einheiten zu verkniipfen, die an den
Kosten der entsprechenden Siule teil-
nehmen. Hieraus ergibt sich eine Kos-
tenmatrix, die aufzeigt, welche Mietein-
heiten an welchen Kosten partizipieren.
Dariiber hinaus gibt es jedoch auch ver-
tragliche Sondervereinbarungen. Sie sind
zusdtzlich zu erfassen. Bei der Abrech-
nung werden die Kosten zunéchst verur-
sachungsgerecht auf die einzelnen Miet-
flichen entsprechend der Kostenmatrix
verteilt. Ein zweiter Abrechnungslauf er-
setzt die Verteilungsergebnisse durch die
individuellen  Sondervereinbarungen.
So ist sichergestellt, dass Sonderverein-
barungen mit einzelnen Mietern keine
Auswirkungen auf die Abrechnungser-
gebnisse der anderen Mieter haben.

Integriertes System

Dies lasst sich in einer Computermaske
erfassen (siche Abbildung). Um die Kos-
ten nach Verbrauch zu verteilen, miissen
zudem alle Zdhler mit ihren Stinden
vorliegen. Hierzu ist es sinnvoll, eine ma-
schinelle Dateniibernahme aus Systemen
der Gebiudetechnik an die kaufmén-
nische Software zu organisieren.
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Wenn die zu verteilenden Nebenkosten
detailliert auf Konten und Abrechnungs-
einheiten gebucht wurden, die Kos-
tenstrukturen der Gewerbeimmobilie
detailliert analysiert und in einer Kosten-
matrix erfasst wurden und bestehende
vertragliche Sondervereinbarungen do-
kumentiert sind, lasst sich die Nebenkos-
tenabrechnung in einem maschinellen

Abrechnungslauf durchfithren. Ein in-

tegriertes System bietet dabei gegeniiber

der Abrechnung mit einem Tabellenkal-
kulationssystem Vorteile:

» Alle Mieter sind bereits mit ihren
Mietflichen und ihren Sonderverein-
barungen in der Vertragsdatenbank
gespeichert.

»  Die monatlichen Sollstellungen fiir die
Nebenkosten und die darauf geleis-
teten Zahlungen sind bereits in den
Datenbanken des Rechnungswesens
vorhanden.

» Die angefallenen Kosten sind im Ide-
alfall verursachungsgerecht auf Kon-
ten und Abrechnungseinheiten kon-
tiert und stehen ohne Anderung fiir
den Verteilungslauf zur Verfligung.

» Der Verteilungslauf verteilt die Kos-
ten entsprechend der Kostenmatrix
zunidchst auf die Mietflichen. Liegen
Sondervereinbarungen vor, so wird
das  Abrechnungsergebnis ersetzt
durch die in der Vertragsdatenbank
erfasste Sondervereinbarung.

»  Verbrauchsabhingige Kosten werden
verursachungsgerecht durch die inte-
grierten Zdhlerwerte auf die einzel-
nen Mietverhaltnisse verteilt.

» Das Ergebnis der Abrechnung wird
als Nachzahlung oder Gutschrift an
das Rechnungswesen iibergeben.

Der Vorteil der integrierten Losung be-
steht darin, dass alle Anderungen bei
den Mietverhiltnissen, bei den Flichen
und den Kosten automatisch ohne wei-
tere Zusatzerfassung bei der Verteilung
beriicksichtigt werden. Der Aufwand
fiir die Ersterfassung der Kostenmatrix
wird in den Folgejahren tiberkompen-
siert. Durch die Integration entféllt die
Doppelerfassung der Daten in das Ta-
bellenkalkulationssystem mit den damit
verbundenen Fehlerquellen. < |
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Urteil des Monats

Neues zur Sondervergiitung

,Bearbeitungsgebihren” wegen
Rechtsstreits nicht erstattungsfahig

Eine Sondervergiitung des Verwalters fiir
die Bearbeitung eines Rechtsstreits ge-
gen einen Eigentimer gehort jedenfalls
dann nicht zu den nach § 91 Abs. 1 ZPO
7u erstattenden Kosten des Rechtsstreits,
wenn der Verwalter die Anspriiche der
WEG im eigenen Namen geltend macht.
BGH, Beschluss vom 17.11.2011, Az.: V ZB
134/11

Fakten: Vorliegend hatte der Ver-
walter in eigenem Namen - also als
sogenannter Prozessstandschafter fiir
die Gemeinschaft — riickstdndige Haus-
gelder gegen einen Wohnungseigentii-
mer gerichtlich geltend gemacht. Nach
der mafigeblichen Bestimmung des § 91
ZPO wurden dem unterlegenen Eigentii-
mer die Kosten des Verfahrens auferlegt.
Insoweit hatte er die Gerichts- und die
Anwaltskosten auch des Verwalters zu
tragen. Im Verwaltervertrag war zusitz-
lich eine Sondervergiitung fiir eine ,,Be-
arbeitung gerichtlicher Verfahren“ ver-
einbart. Die entsprechende Vergiitung
hatte der Verwalter der Gemeinschaft in
Rechnung gestellt und wollte nunmehr
den Rechnungsbetrag im Kostenfestset-
zungsverfahren ebenfalls gegen den ver-
urteilten Eigentiimer festsetzen lassen.
Dies freilich war nicht moglich.
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Im Kostenfestsetzungsverfahren kon-
nen nur die zur zweckentsprechenden
Rechtsverfolgung notwendigen Kosten,
also insbesondere die Anwaltskosten,
festgesetzt werden. Zu diesen Kosten
gehort die vereinbarte Sondervergiitung
fiir die ,,Bearbeitung gerichtlicher Ver-
fahren® jedenfalls im vorliegenden Fall
nicht. Ob eine derartige Vergiitung zu
den nach § 91 Abs. 1 ZPO iiberhaupt
erstattungsfahigen Kosten gehort, wird
bereits nicht einheitlich beurteilt. Vorlie-
gend wurde der Zahlungsanspruch gegen
den Eigentiimer nicht durch die Eigen-
tiimergemeinschaft als Verband geltend
gemacht, sondern aufgrund einer Pro-
zessstandschaft durch den Verwalter im
eigenen Namen. Partei des Rechtsstreits
ist deshalb der Verwalter, nicht jedoch
die Gemeinschaft. Die ,,Prozessbearbei-
tungsvergiitung®, die der Verwalter der
Eigentiimergemeinschaft in Rechnung
gestellt hat, kann deshalb nicht zu den
Kosten ihrer Rechtsverfolgung gehoren.
Fiir den Verwalter bedeutet diese Son-
dervergiitung vielmehr eine zusitzliche
Einnahme. Kosten konnen daraus nur
dem Verband entstehen, der aber gerade
nicht Partei des Rechtsstreits und damit
auch nicht im Kostenfestsetzungsverfah-
ren erstattungsberechtigt ist. Den inso-

weit denkbaren Erstattungsanspruch des
Verbands hitte der Verwalter im Rah-
men seiner Prozessstandschaft einklagen
konnen. Das jedoch war nicht geschehen
und kann nicht im Kostenfestsetzungs-
verfahren nachgeholt werden.

Fazit: An diesem Ergebnis dndert auch
die weitere Regelung im Verwaltervertrag
nichts, dass die Sondervergiitung ,,im Falle
einer gerichtlichen Kostenauferlegung auf
den in Anspruch genommenen Eigentiimer
gegen diesen festzusetzen und von diesem
einzuziehen ist® Diese Klausel ist wir-
kungslos. Vertragspartner des Verwalters
sind namlich nicht die einzelnen Eigentii-
mer, sondern die Eigentiimergemeinschaft
als Verband. Im Verwaltervertrag konnen
ohne deren Mitwirkung keine Verpflich-
tungen zulasten der einzelnen Eigentiimer
vorgesehen werden. Dies kénnte nur durch
Teilungserkldrung, Vereinbarung oder
nach Maf3gabe von § 21 Abs. 7 WEG durch
Beschluss der Eigentiimer begriindet wer-
den. Aber auch entsprechende Regelungen
oder Beschliisse wiirden nicht zu einer Er-
weiterung des prozessualen Kostenerstat-
tungsanspruchs fithren, sondern lediglich
zu einem materiell-rechtlichen Zahlungs-
oder Erstattungsanspruch, der selbststin-
dig eingeklagt werden miisste.

Foto: zimmytws/shutterstock.com
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Wohnungseigentumsrecht

Hausgeldklage [65.1]
Anwaltliche Nachforschungspflichten bei Insolvenz des
Hausgeldschuldners?

Grundsatzlich darf sich der Rechtsanwalt auf die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der von seinem Mandanten mitgeteilten Informa-
tionen verlassen, ohne eigene Ermittlungen anstellen zu miissen.
Angesichts der Tatsache, dass Insolvenzen auf einer jedermann
zuganglichen Internet-Seite mittlerweile verdffentlicht werden,
mag es naheliegen, einem Anwalt Priifungspflichten aufzuer-
legen, ob etwa ein Hausgeldschuldner in Insolvenz gefallen ist,
auch wenn der ihm seitens des ihn beauftragenden Mandanten
vorgetragene Sachverhalt hierfiir keine Anhaltspunkte bietet.
Dies jedoch ist dann nicht der Fall, wenn Auftraggeber ein pro-
fessioneller Verwalter ist, von dem entsprechende eigene Ermitt-
lungen erwartet werden konnen.

eines Rechtsanwalts mit der
gerichtlichen Geltendmachung
von Wohngeldforderungen
selbst auf der fiir jedermann
zuganglichen Internet-Seite
dariiber informiert, ob sein
Wohngeldschuldner insolvent
ist oder nicht.

Fazit: Erhilt ein Rechts-
anwalt wie hier den Auftrag
zur gerichtlichen Geltend-

machung, und dies noch unter
besonderem Hinweis auf die
Eilbediirftigkeit, kann er sich
vor diesem Hintergrund darauf
verlassen, dass ihm seitens
seines Auftragsgebers mitgeteilt
werden wiirde, falls Anhalts-
punkte fiir eine Insolvenz be-
stiitnden oder eine solche sogar
bereits eroffnet ware. (Einsen-
der: Immobilien Dittmann KG)

Anfechtungsklage [65.2]

Streitwert bei Jahresabrechnungs-Anfechtung

AG Bonn, Urteil vom 19.12.2011, Az.: 101 C 274 /11

Fakten: Der Anwalt

war vorliegend vom Ver-
walter beauftragt worden,
Hausgeldklage gegen einen
Wohnungseigentiimer zu
erheben. Der Verwalter

hatte bei Beauftragung auf
eine Eilbediirftigkeit der
Angelegenheit hingewiesen.
Nach Klageerhebung hatte
sich herausgestellt, dass iiber
das Vermogen des Haus-
geldschuldners bereits das
Insolvenzverfahren eréffnet
war. Die Gemeinschaft nahm
sodann den Anwalt wegen
einer Pflichtverletzung in
Regress - freilich erfolglos.
Dem Anwalt war eine
Pflichtverletzung nicht

zum Vorwurf zu machen.
Insbesondere war er nicht
verpflichtet, vor Erhebung ei-
ner Zahlungsklage gegen den
sdaumigen Wohngeldschuld-
ner eigene Aufklarungsmaf3-
nahmen dazu vorzunehmen,
ob der Wohngeldschuldner
wirtschaftlich leistungsfihig
oder eventuell sogar in Insol-
venz gefallen war. Angesichts
der Tatsache, dass Insol-

venzen auf einer jedermann
zugénglichen Internet-Seite
mittlerweile veroffentlicht
werden, mag es naheliegen,
einem Anwalt solche Prii-
fungspflichten aufzuerlegen,
auch wenn der ihm seitens
des ihn beauftragenden
Mandanten vorgetragene
Sachverhalt hierfiir keine
Anbhaltspunkte bietet.
Vorliegend verblieb es jedoch
bei dem Grundsatz, dass
sich der Rechtsanwalt auf die
Richtigkeit und Vollstandig-
keit des ihm seitens des Ver-
walters vorgetragenen Sach-
verhalts verlassen durfte und
eigene Ermittlungen nicht
anstellen musste. Insoweit
ist zu berticksichtigen, dass
die Auftragserteilung durch
einen professionellen WEG-
Verwalter erfolgte. Dessen
Aufgabe ist es unter ande-
rem, Wohngeldforderungen
geltend zu machen und ihren
Eingang zu tiberwachen. Je-
denfalls von solch einem pro-
fessionell titigen Mandanten
kann erwartet werden, dass
dieser sich vor Beauftragung

Wird ein Beschluss iiber die Genehmigung einer Jahresabrech-
nung insgesamt angefochten und steht somit die gesamte Jah-
resabrechnung im Streit, bestimmt sich das Interesse der Par-
teien und aller Beigeladenen im Sinne des § 49a Abs. 1 Satz 1
GKG dennoch grundsatzlich nicht nach dem gesamten Nennbe-
trag der in der Abrechnung als Ausgaben eingestellten Kosten.
Hieran hat sich auch durch das Gesetz zur Anderung des Woh-
nungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze vom 26. Marz
2007 (BGBI. I, Seite 370) nichts geandert.

OLG Stuttgart, Beschluss vom 12.1.2012, Az.: 13 W 38/11

Instandhaltung und Instandsetzung [65.3]
Unbestimmte Sanierungsbeschliisse widersprechen
ordnungsmagBiger Verwaltung

Gerade bei iiberwiegend altersgemaem Verschleif im Bereich
des gemeinschaftlichen Eigentums miissen die erforderlichen
SanierungsmaBnahmen rechtzeitig konkretisiert und einer
ordnungsmaBigen Beschlussfassung durch die Eigentiimerver-
sammlung zuganglich gemacht werden.

AG Herne, Urteil vom 3. Januar 2012, Az.: 28 C 47 /11

Eigentiimerversammlung [65.4]
Unangekiindigte Rechtsanwaltsteilnahme ist kein Ein-
berufungsmangel

Auch der vom Stimmrecht ausgeschlossene Wohnungseigen-
tumer kann einen ohne seine Mitwirkung gefassten Beschluss
wegen eines Formmangels anfechten. Es verstot weder ge-
gen das Gebot der Nichtoffentlichkeit der Wohnungseigen-
tumerversammlung noch liegt ein Einberufungsmangel vor,
wenn ein Rechtsanwalt zur Beratung der iibrigen beklagten
Wohnungseigentimer eines Anfechtungsverfahrens an einer
Eigentimerversammlung teilnimmt und seine Teilnahme im
Ladungsschreiben nicht angekiindigt wurde.

LG Frankfurt a.M., Urteil vom 21.9.2011, Az.: 2-13 S 118/10
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Einstweilige Verfiigung [66.1]
Erganzung der Tagesordnung nur in Ausnahmeféllen

Eine einstweilige Verfiigung ist nur dann gerechtfertigt, wenn
der Verfiigungsklager ausnahmsweise auf die sofortige Erfiil-
lung des geltend gemachten Anspruchs so dringend angewiesen
ist, dass er ein ordentliches Hauptsacheverfahren nicht abwar-
ten konnte, ohne unverhaltnismaBig groBen, gar irreparablen

Schaden zu erleiden.

LG Minchen I, Beschluss vom 30.8.2011, Az.: 36 T 6199/11

Fakten: Eine Wohnungs-
eigentiimerin begehrte die
Aufnahme der Tagesord-
nungspunkte ,Neuwahl des
Beirats“ und ,,Uberpriifung
der Hausmeistervergiitung®
in das Ladungsschreiben der
kommenden Wohnungs-
eigentiimerversammlung.
Der Verwalter kam diesem
Begehren nicht nach. Die
Wohnungseigentiimerin
verfolgte ihr Anliegen dann
im Wege des einstweiligen
Rechtsschutzes weiter — letzt-
lich jedoch erfolglos.

Der Antrag der Woh-
nungseigentiimerin musste
zurlickgewiesen werden. Eine
einstweilige Verfiigung ist
namlich nur dann gerechtfer-
tigt, wenn der Verfiigungs-
klager ausnahmsweise auf die
sofortige Erfiillung des gel-
tend gemachten Anspruchs
so dringend angewiesen

ist, dass er ein ordentliches
Hauptsacheverfahren nicht
abwarten konnte, ohne
unverhaltnismaflig groflen,
gar irreparablen Schaden zu
erleiden. Grundsitzlich ndm-
lich besteht ein Vorrang des
Hauptsacheverfahrens - also
einer entsprechenden Klage.

Insoweit ist nun zu bertick-
sichtigen, dass die Beschluss-
fassung etwa iiber eine Neu-
wahl des Verwaltungsbeirats
oder aber auch die Uberprii-
fung des Hausmeisterentgelts
nicht derart dringend ist, dass
ihre Behandlung nicht auch
noch auf einer nachfolgenden
Eigentiimerversammlung
erfolgen konnte. Vorliegend
bestanden jedenfalls erheb-
liche Zweifel daran, dass die
Wichtigkeit der beantragten
Tagesordnungspunkte die
Vorwegnahme der Hauptsa-
che rechtfertigen wiirde.

Fazit: Jeder Wohnungs-
eigentiimer kann im Ub-
rigen die Aufnahme von
Tagesordnungspunkten zur
Behandlung in einer Eigentii-
merversammlung verlangen,
wenn deren Behandlung den
Grundsitzen ordnungsma-
Biger Verwaltung entspricht.
Wie die Entscheidung indes
verdeutlicht, kann dieser An-
spruch im Rahmen des vor-
ldufigen Rechtsschutzes nur
dann durchgesetzt werden,
wenn ein Aufschub wegen der
Gefahr erheblicher Schaden
nicht infrage kommt.

Eigentumswechsel, Zustimmungspflicht. Verwalter muss bestellt sein.

Anfechtungsklage [66.3]
Bruchteilseigentiimer kann allein klagen

Grundsatzlich hat der einzelne Bruchteilseigentumsberechtigte
am Wohnungseigentum das Recht, allein die Giiltigkeit von Be-
schlissen im Wege der Anfechtungsklage klaren zu lassen. Die
Berechtigung hierfiir ist § 1011 BGB zu entnehmen und fiihrt
dazu, dass der allein klagende Miteigentiimer gesetzlicher
Prozessstandschafter der anderen Bruchteilseigentumsberech-
tigten ist. Die ubrigen Bruchteilseigentumsberechtigten sind
durch den allein klagenden Miteigentiimer nicht mitzuverkla-
gen. Die Rechtskrafterstreckung auf sie kann durch eine Beila-

VerduBerungszustimmung [66.2]

Eigentumswechsel im Grundbuch

Bei der Eintragung eines Eigentumswechsels im Grundbuch muss
fir die Wirksamkeit der nach § 12 WEG erforderlichen Zustim-
mung des Verwalters dessen Bestellung bis zu dem nach § 878
BGB maRgeblichen Zeitpunkt fortbestanden haben.

OLG Frankfurt a. M., Beschluss vom 13.12.2011, Az.: 20 W 321/11
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dung analog § 48 Abs. 1 Satz 1 WEG erreicht werden.
LG Itzehoe, Urteil vom 16.8.2011, Az.: 11 S 42/10

Fakten: Vorliegend steht
eine Wohnung im Mitei-
gentum eines Ehepaars. Der
Ehemann hatte Anfech-
tungsklage erhoben und
diese ausdriicklich nicht
gegen seine Gattin gerichtet,
sondern gegen die iibrigen
Wohnungseigentiimer laut
eingereichter Eigentiimer-
liste. Das Amtsgericht hatte
die Klage abgewiesen, da
sie eben gerade nicht gegen
samtliche iibrigen Woh-
nungseigentiimer gerichtet
wurde. Eine gesetzliche
Prozessstandschaft konne
nicht angenommen werden,
da das Urteil dann nicht
gegen die Ehegattin wirke.

Auch konne sie am Prozess
nicht etwa durch Beiladung
beteiligt werden. Dem konn-
te das Landgericht indes
nicht folgen und hat der
Berufung des Wohnungs-
eigentiimers stattgegeben.
Zunachst war klarzustellen,
dass der einzelne Bruchteils-
eigentiimer durchaus das
Recht hat, die Giiltigkeit von
Beschliissen im Wege der
Anfechtungsklage gerichtlich
klaren zu lassen. Insoweit
aber fungiert der klagende
Bruchteilseigentiimer gerade
als gesetzlicher Prozess-
standschafter der anderen
Bruchteilseigentiimer.

Die Bruchteilsgemeinschaft
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zwischen dem hier kla-
genden Wohnungseigen-
tiimer und seiner Ehefrau
besteht darin, den oder die
entsprechenden Miteigen-
tumsanteile an der streitge-
genstdndlichen Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft zu
halten. In diesem Fall sind
die gesetzlichen Bestim-
mungen tber die Bruch-
teilsgemeinschaft vorrangig
vor denjenigen tiber die
Gesellschaft biirgerlichen
Rechts anzuwenden, die eine
gemeinschaftliche Klage er-
fordern wiirden. Notwendige
Folge hieraus ist, dass der
klagebefugte Mitberechtigte
die Anfechtungsklage gemafd
§ 46 Abs. 1 WEG nur gegen
die tibrigen Wohnungsei-
gentiimer, nicht aber gegen
die tibrigen Mitberechtigten
zu richten hat. Die nicht
klagenden Mitberechtigten
werden selbst nicht Partei
des Rechtsstreits.

Maklerrecht

Maklervertrag [67.1]

Fazit: Eine Beteiligung
des Bruchteilseigentiimers
oder der tibrigen Bruchteils-
eigentiimer an dem Rechts-
streit ist zwar aus Griinden
der Rechtskrafterstreckung
erforderlich, durchaus

aber auch zu bewerkstel-
ligen. Insoweit hat eine
Beiladung durch analoge
beziehungsweise entspre-
chende Anwendung von §
48 Abs. 1 WEG zu erfolgen.
Insoweit ist ndmlich eine
gesetzliche Regelungsliicke
gegeben. Dieser besondere
Fall wurde vom Gesetzgeber
nicht mitbedacht. Da also
der klagende Wohnungs-
eigentiimer als gesetzlicher
Prozessstandschafter seiner
Gattin fungierte, konnte die-
se nicht gleichzeitig Beklagte
sein, sodass die Klagefrist
eingehalten war und dem
tragenden Argument des
Amtsgerichts die Grundlage
entzogen war.

Nur eingeschrankte Nachforschungspflichten

Es stellt keine Pflichtverletzung des mit der Vermittlung eines
Gebaudes zu Wohnzwecken beauftragten Maklers dar, wenn er
eine Uberpriifung, ob das vermittelte Objekt baurechtlich als
Wohnhaus genehmigt ist, unterlasst. Der Makler ist auch nicht
zur Information dariber verpflichtet, dass er Nachforschungen
im Hinblick auf eine baurechtliche Genehmigung iiber die im
Exposé und im Grundbuch enthaltenen Angaben hinaus nicht
unternommen hat.

OLG Stuttgart, Urteil vom 2.2.2011, Az.: 3 U 154/10

Fakten: Der Erwerber
eines Bahnwarterhauschens
begehrt vorliegend von dem
Makler Schadensersatz wegen
Verletzung von Aufklarungs-
pflichten aus dem Maklerver-
trag. Der Makler war damit

beauftragt, den Vertrag iiber
den Ankauf eines Gebdu-
des zu Wohnzwecken zu
vermitteln. Das schlie8lich
vermittelte Bahnhduschen
war in der Vergangenheit
stets bewohnt gewesen.

Tatsdchlich aber stellte sich
nach Abschluss des notari-
ellen Kaufvertrags heraus,
dass eine entsprechende
offentlich-rechtliche Geneh-
migung zur Wohnnutzung
nicht vorliegt. Der Erwerber
ist insoweit der Auffassung,
das Objekt sei mangelhaft.
Hieran dndere auch nichts,
dass die Behorden in der Ver-
gangenheit nicht gegen die
Wohnnutzung eingeschritten
seien. Der Makler hitte tiber-
priifen miissen, ob fiir das
Haus eine Baugenehmigung
vorgelegen habe. Er hitte
nicht blind ins Blaue hinein
vermitteln diirfen. Zumindest
konkludent hatte er die Ver-
antwortung dafiir ibernom-
men, dass der Erwerber im
Objekt wohnen diirfe.

Dem konnte sich das Gericht
allerdings nicht anschlieflen.
Der Makler ist ndmlich in der
Regel zu Nachforschungen
nur verpflichtet, wenn dies
vereinbart ist oder sich aus
der Verkehrssitte ergibt. Im
vorliegenden Fall fiihrte

die Vereinbarung zwischen
Makler und dem Erwerber,
Letzterem ein Objekt zu
Wohnzwecken zu vermitteln,
nicht zu einer gesteiger-

ten Aufklarungspflicht des
Maklers. Im Exposé war

das Objekt zutreffend als
»Bahnwarterhaus® bezeich-
net. Im Grundbuch ist der
Eintrag enthalten ,,Flurstiick
Nr ... P. Hausnummer ... 1/2,
Wohnhaus, Nebengebéude,
Hofraum und Garten®, Dieser
Grundbuchstand war auch in
den Kaufvertrag aufgenom-
men worden. Trotz der Lage
des Objekts im Auflenbereich
konnte der Makler jedenfalls
auf die Angaben des Ver-
kaufers vertrauen. Anlass zu
Zweifeln an der Richtigkeit
der Angaben des Verkaufers
bestand im Hinblick auf den
Grundbucheintrag gerade
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nicht. Im Ubrigen stand
auch einer Wohnnutzung
des Objekts nichts entgegen.
Seit mehreren Jahrzehnten
wurde dieses unbeanstandet
als Wohnhaus genutzt. Der
zustdndigen Behorde war
dies bekannt. Zu beriicksich-
tigen war insoweit auch, dass
der Erwerber zum Zeitpunkt
der vorliegenden Entschei-
dung bereits finf Jahre
unbeanstandet in dem Objekt
gewohnt hatte. Des Weiteren
hatte das Landratsamt die
Errichtung einer Kldranlage
mit biologischer Reinigungs-
stufe fiir die hduslichen
Abwisser angeordnet. Auch
dies deutete eher darauf hin,
dass seitens der Behorde eine
Wohnnutzung des Gebdudes
nicht infrage gestellt wiirde.
Jedenfalls dem Makler konnte
vorliegend keine Aufkla-
rungspflichtverletzung zum
Vorwurf gemacht werden.

Fazit: Aufgrund seiner
Aufkliarungspflicht hat der
Makler seinem Auftraggeber
alle ihm bekannten tatsach-
lichen und rechtlichen Um-
stande mitzuteilen, die sich
auf den Geschiftsabschluss
beziehen und fiir den Willen-
sentschluss des Auftraggebers
von Bedeutung sein konnen.
Der Umfang der Pflicht ergibt
sich aus den konkreten Um-
standen des Einzelfalls. Zu
eigenen Nachforschungen ist
der Makler nur verpflichtet,
wenn dies vereinbart ist oder
sich aus der Verkehrssitte
ergibt. Angaben zum Objekt,
die der Makler von seinem
Auftraggeber erhalt, darf

er grundsatzlich ungepriift
weitergeben. Lediglich dann,
wenn der Makler erkennt,
dass Angaben unrichtig oder
ungesichert sind, muss er
den Auftraggeber, dem es
erkennbar auf diese Angaben
ankommt, informieren.
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68 Aktuelles Recht

Mietrecht

Mietriickgabe [68.1]
Lur ,Bagatellgrenze” bei zuriickgelassenen Sachen
nach Mietriickgabe

Das Mietobjekt ist mangels abweichender Vereinbarungen nach
Beendigung des Mietverhaltnisses in dem Zustand zuriickzuge-
ben, in dem es sich bei der Uberlassung befunden hatte. Eine
Mietsache wird nicht vorenthalten, wenn der Mieter wenige
Gegenstande zuriicklasst, die geringen Raum einnehmen und
deren Beseitigung nur einen unerheblichen Aufwand an Miihe,
Transport und Kosten erfordert; fiir das Unterschreiten dieser

voraussichtlich beeinflusst werden. Es ist jedoch kein Raum fiir
einen ,abstrakten” Sicherheitszuschlag in Hohe von 10 Prozent

,Bagatellgrenze” ist der Mieter beweispflichtig.
OLG Diisseldorf, Urteil vom 19.07.2011, Az.: 1-224 U 200/10

Fakten: Der Mieter hatte
nach Beendigung des Miet-
verhéltnisses in den Mietréu-
men Sitz- und Polstermébel,
diverse Schranke, Lampen,
Teile der Einbaukiiche zu-
riickgelassen. Der Vermieter
fordert Nutzungsentscha-
digung in Hohe der verein-
barten Miete. Das OLG gibt
dem Vermieter recht: Eine
Mietsache wird vorenthalten,
wenn der Mieter sie entgegen
§ 546 BGB nicht, verspétet
oder nur teilweise gerdumt
zuriickgibt und das Unterlas-
sen der Riickgabe dem Willen
des Vermieters widerspricht.
Der Vortrag des Mieters,

er habe nur wenige Mébel
zuriickgelassen, erfiillt die
Darlegungs- und Beweislast
hinsichtlich der Rédumungs-
pflicht nicht, da Menge und
Grofle der zuriickgelassenen
Gegenstinde die Bagatell-
grenze Uberschreiten. Es ist

daher davon auszugehen, dass
der Mieter dem Vermieter

die Mietsache vorenthalten
hat. Der Mieter ist daher zur
Nutzungsentschiddigung in
Hohe der vereinbarten Miete
verpflichtet.

Fazit: Nicht jedes Zuriick-
lassen von Gegenstinden
beziehungsweise Einrich-
tungen im Mietobjekt fithrt
zur Nichterfiillung der
Réumungspflicht mit der
Folge, dass Nutzungsentscha-
digungsanspriiche entstehen
konnen. Wenn es sich nur
um wenige Gegenstinde bzw.
Einrichtungen handelt, die ge-
ringen Raum einnehmen und
deren Beseitigung nur einen
unerheblichen Aufwand an
Miihe, Transport und Kosten
erfordert, ist die ,,Bagatell-
grenze“ nicht tiberschritten
und daher von einer bloflen
Schlechterfiillung auszugehen.

Betriebskostenvorauszahlungen [68.2]
Kein abstrakter Sicherheitszuschlag fiir Vorauszah-

lungsanpassung

Die letzte Betriebskostenabrechnung ist Grundlage fiir eine An-
passung der Vorauszahlungen, hindert aber nicht die Beriicksich-
tigung anderer - bereits eingetretener oder noch eintretender -
Umstande, von denen die im laufenden Jahr entstehenden Kosten

052012 www.immobilienwirtschaft.de

auf die zuletzt abgerechneten Betriebskosten.
BGH, Urteil vom 28.9.2011, Az.: VIIl ZR 294/10

Fakten: Der Vermieter
hatte die Betriebskosten-
vorauszahlungen um 60
Euromonatlich erhoht und
dabei einen ,,Sicherheits-
zuschlag® wegen zu erwar-
tender Preissteigerungen in
Hohe von 10 Prozent auf die
zuletzt ermittelten Betriebs-
kosten in die Berechnung
eingestellt. Die Mieter weh-
ren sich dagegen.

Der BGH gibt den Mietern
recht. Bei vereinbarten
Betriebskostenvorauszah-
lungen kann jede Vertrags-
partei nach einer Abrech-
nung durch Erkldrung in
Textform eine Anpassung
der Vorauszahlungen auf
eine angemessene Hohe
vornehmen. Damit soll
Anderungen der Betriebs-
kosten, die im Laufe des
Mietverhiltnisses eintreten,
Rechnung getragen werden.
Betriebskostenvorauszah-
lungen koénnen nur in
angemessener Hohe verein-
baren werden und sollen
sich an der Hohe der zu er-
wartenden Betriebskosten
ausrichten. Es ist auf die
tatsdchlich entstehenden
Kosten abzustellen.

Das Recht der Vertragspar-
teien, die Betriebskosten-
vorauszahlungen anzupas-
sen, besteht gemafd § 560
Abs. 4 BGB allerdings nur
»hach einer Abrechnung®
Ausgangspunkt und Orien-
tierungshilfe fiir die Anpas-
sung ist damit die letzte
Betriebskostenabrechnung,
die bereits vorliegt. Sie
hindert aber nicht die
Berticksichtigung anderer
— bereits eingetretener oder
noch eintretender - Um-
stinde, von denen die im

laufenden Jahr entstehen-
den Kosten voaussichtlich
beeinflusst werden. Lassen
solche Umstdande Voraus-
zahlungen in anderer Hohe
als angemessen erscheinen,
als unter Zugrundelegung
der Abrechnung des Vor-
jahres zu erwarten wire, so
koénnen sowohl der Mieter
als auch der Vermieter
eine entsprechende An-
passung vornehmen. Ein
»abstrakter® Sicherheits-
zuschlag in Hohe von 10
Prozent wegen moglicher
Preissteigerungen kann
aber nicht erhoben werden.

Fazit: Der BGH weist

auf das Gesetz hin, welches
in § 560 Abs. 4 BGB hin-
sichtlich der Anpassung der
Hohe der Betriebskosten-
vorauszahlungen ausdriick-
lich an die letzte Betriebskos-
tenabrechnung abstellt.

Die Entwicklung der Be-
triebskosten im vorangegan-
genen Jahr rechtfertigt eine
Prognose iiber die zu erwar-
tende Hohe der Betriebskos-
ten im Folgejahr, wenn an-
dere Anhaltspunkte fehlen.
Der BGH hat zwar einerseits
auch andere Umstande

auf eine zu erwartende
Erhohung der Kosten als
Anpassungskriterium aner-
kannt, aber nicht formuliert,
wie konkret die Umsténde
sein miissen, um eine Anpas-
sung begriinden zu kénnen.
Dass ein abstrakter Sicher-
heitszuschlag nicht reicht, ist
nachvollziehbar. Konkrete,
vom Versorger angekiindigte
Preiserh6hungen miissten
aber fiir die Begriindung
einer Anpassungsforderung
ausreichen.
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Betriebskostenabrechnung [69.1]
Heizkostenabrechnung nur nach dem
,Leistungsprinzip” zuldssig

Heizkosten konnen nicht nach dem Abflussprinzip, sondern nur un-
ter Ansatz des im Abrechnungszeitraum verbrauchten Brennstoffs
abgerechnet werden (Abgenzung zu BGH, Urteil vom 20.2.2008
- VIl IR 49/07). Die auf der Anwendung des Abflussprinzips be-
ruhende Fehlerhaftigkeit einer Heizkostenabrechnung kann nicht
durch eine Kiirzung der auf die Nutzer entfallenden kostenanteile
nach § 12 Abs. 1 HeizkostenV ausgeglichen werden.

BGH, Urteil vom 1.2.2012, Az.: VIIl ZR 156 /11

geniigen, kann der Vermieter
hier versuchen, gegebenenfalls
aufgrund einer sachgerechten
Schitzung - nachtréiglich eine
Abrechnung nach dem Lei-
stungsprinzip vorzulegen.

Fazit: Der BGH hatte im
Urteil vom 20.2.2008 — VIII
ZR 49/07 entschieden, dass
der Vermieter grundsatzlich
auch verbrauchsabhéngige
»kalte“ Betriebskosten nach
dem ,, Abflussprinzip” (=
Umlage der Kosten, mit
denen der Vermieter selbst im
Abrechnungszeitraum belastet
wird) abrechnen darf, weil
ihn die §§ 556 ff BGB nicht

auf die Abrechnung nach dem
Leistungsprinzip (= Umlage
der Kosten, die fiir den jewei-
ligen Abrechnungszeitraum
tatsachlich angefallen sind)
festlegen. Mit vorliegendem
Urteil entscheidet der BGH
dahingehend, dass auch die
Heizkosten geméfd § 7 Abs. 2
HeizkostenV nach dem
»Leistungsprinzip“ zu er-
mitteln sind. Im Gegensatz
zu den verbrauchsabhéngigen
»kalten Betriebskosten
verpflichtet das Gesetz den
Vermieter, die Heizkosten
nach dem im Abrechnungs-
zeitraum verbrauchten
Brennstoft abzurechnen.

PVC-Boden [69.2]

Lur altersbedingten Abnutzung eines PV(-Bodens

in einer Arztpraxis

Heizkosten. Es kommt drauf an, was tatsachlich angefallen ist.

Fakten: Die Parteien haben
im Mietvertrag einheit-

liche Vorauszahlungen fiir
Heizkosten und sonstige
Betriebskosten festgelegt. Die
auf den Mieter enfallenden
Heizkostenanteile wurden in
den Betriebskostenabrech-
nungen auf der Grundlage der
vom Vermieter im jeweiligen
Kalenderjahr an den Gas-
versorger geleisteten Zah-
lungen ermittelt. Die Mieter
beanstanden dies mit der
Begriindung, die Betriebskos-
tenabrechnungen beruhten
auf dem Abflussprinzip, da
ihnen keine auf den jeweiligen
Abrechnungszeitraum der
Betriebskosten bezogenen
tatsachlichen Verbrauchskos-
ten zugrunde gelegen hatten,
sondern die vom Vermieter
an den Versorger im jewei-
ligen — vom Kalenderjahr
abweichenden - Heizzeitraum
bezahlten Gasversorgungs-
kosten. Der BGH gibt dem

Mieter recht: Die Betriebskos-
tenabrechnungen sind zwar
formell wirksam, hinsichtlich
der darin ausgewiesenen
Heizkosten inhaltlich aber un-
richtig, da die abgerechneten
Heizkosten entgegen

§ 7 Abs. 2 HeizkostenV nicht
auf der Grundlage der Kosten
des im jeweiligen Abrech-
nungszeitraum verbrauchten
Brennstofts, sondern nach
den im betreffenden Kalen-
derjahr vom Vermieter an
den Gasversorger geleisteten
Zahlungen ermittelt wor-

den waren. Heizkosten sind
nach dem ,,Leistungsprinzip“
abzurechnen. Die vorlie-
genden Betriebskostenab-
rechnungen sind hinsichtlich
der Heizkostenermittlung
inhaltlich unrichtig. Da der
Vermieter hier innerhalb des
gesetzlichen Abrechnungs-
zeitraums Betriebskostenab-
rechnungen vorgelegt hat, die
den formellen Anforderungen

Da dem Vermieter die altersbedingte Abnutzung des PV(-Bo-
dens in den Raumen einer Arztpraxis durch vertragsgemafen
Gebrauch zur Last fallt, hat er zur Haftung des Mieters zu bewei-
sen, dass die Ursache der Schaden im Verantwortungsbereich
des Mieters lag (hier unsachgemaBe Reinigung). Ein fast 20 Jah-
re alter FuBbodenbelag in den Rdumen einer Arztpraxis ist im

Allgemeinen vollstandig abgenutzt.
OLG Diisseldorf, Hinweisbeschluss vom 8.2.2011, Az.: 1-224 U 170/10

Fakten: Die Parteien
streiten dartiber, wem die
Schéden im PVC-Bodenbelag
einer Arztpraxis zuzurechnen
sind. Der Vermieter hatte den
PVC-Boden 20 Jahre zuvor
einlegen lassen. Der Mieter
behauptet, der inzwischen
schadhafte PVC-Bodenbelag
sei auf Méngel bei der Ver-
legung zuriickzufiihren, der
Vermieter hatte vorgetragen,
die Schiaden seien durch
unsachgemifle Reinigung
entstanden. Das Gericht gibt
dem Mieter recht. Ist zwi-
schen Vermieter und Mieter
streitig, ob die vermieteten
Réume infolge des Mietge-
brauchs beschédigt worden
sind, tragt der Vermieter

die Beweislast dafiir, dass
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die Schadensursache dem
Obhutsbereich des Mieters
entstammt. Da hier auch eine
Schadensursache moglich ist,
welche im Verantwortungsbe-
reich des Vermieters ent-
stammt, hat er zu beweisen,
dass eine Schadensursache
durch den Vermieter aus-
zuschlieflen ist. Das hat der
Vermieter nicht getan.

Fazit: Diese Entscheidung
entspricht der géngigen
Rechtsprechung und findet
wenig Moglichkeiten, einer
Gewichtung der Beitrdge
zur Verursachung Rechnung
zu tragen. In der Realitt
sind namlich héufig beide
Mietparteien an einer Scha-
densentstehung beteiligt.
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Mein Klassiker

Mythos Motivation

Buch von Reinhard K. Sprenger

Reinhard K. Sprenger entlarvt die gin-
gigen Instrumente der Mitarbeitermo-
tivation wie Pridmien, Boni, leistungs-
abhingige Vergiitung und Incentives als
das, was sie wirklich sind: Mittel zur De-
Motivation. Motivation, die von auflen
kommt, kann immer nur kurzfristig wir-

ken - und schaftt falsche Anreize. Auch
Urkunden und Auszeichnungen haben
laut Sprenger haufig eine demotivierende
Wirkung auf die Mitarbeiter — und zwar
auf jene, die leer ausgehen. Belohnungen
férdern nicht die Zusammenarbeit, son-
dern zerstoren sie. Denn die Mitarbeiter
arbeiten nicht mehr zusammen, sondern
gegeneinander. Fir ein Unternehmen
kann das verheerende Folgen haben.
Allein auf die innere Motivation der
Mitarbeiter kommt es laut Sprenger an:
Wichtig ist, dass sich der Arbeitnehmer
mit seiner Titigkeit identifiziert. Der
Beruf muss ihm Spaf§ machen. Auch der
Grad an Selbstbestimmung ist zentral.
Denn die Zufriedenheit des Mitarbeiters
wichst proportional zu dem Handlungs-
spielraum, der ihm gewdhrt wird. Mit-
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,Pramien, Boni, leistungsab-
hangige Vergitung und Incen-
tives schaffen falsche Anreize
und fihren bei Mitarbeitern
nicht zu mehr, sondern
Zu weniger Motivation.

Alles was von aullen wirkt,
kann nur kurzfristig wirken.”

Meike Petersen, geschaftsfihren-
de Gesellschafterin der Wegner
Unternehmensgruppe, Hamburg

arbeiter mochten sich selbst mit threm
ganzen Personlichkeitspotenzial einbrin-
gen konnen. Nur wenn Fithrungskrifte
das beachten, werden die Arbeitnehmer
langfristig motiviert sein.

Das Buch ,,Mythos Motivation® ist
vor knapp 15 Jahren verdffentlicht wor-
den und hat nichts von sei-
ner Aktualitit eingebtif3t. Ich
selbst habe das Buch zum
ersten Mal gelesen, als ich
vor neun Jahren bei Arthur
Andersen im Recruiting ti-
tig war. Das Buch hat mir
bewusst gemacht, dass Mo-
tivation die ganz personliche
Einstellung jedes einzelnen
Mitarbeiters ist — und von auflen nicht
beeinflussbar.

Auch in meiner neuen Funktion als
Geschiftsfithrerin der Wegner Unter-
nehmensgruppe ist die Frage nach der
Mitarbeitermotivation zentral. In un-
serem Unternehmen stehen nicht An-
reizsysteme im Vordergrund. Stattdessen
versuchen wir, stets bessere Rahmenbe-
dingungen zu schaffen, indem wir hin-
sehen und hinhéren: Gemeinsam mit
jedem Mitarbeiter versuchen wir, seine
Potenziale ausfindig zu machen und zu
stirken. So kann sich jeder Mitarbeiter
mit ganzem Herzblut einbringen - und
sich selbst immer wieder motivieren.
Reinhard K. Sprenger, Campus Verlag, Frank-
furt, New York, 19. Auflage 2010, 295 S.,
ISBN- 978-35933-92004, 24,90 Euro

Neue Biicher

Nachhaltiges Betreiben von
Shopping-Centern

Neuer Leitfaden fir gri-
ne Einkaufszentren: Die
ECE hat gemeinsam mit
Prof. Kunibert Lennerts
von der Universitat
Karlsruhe ein zweites
Nachhaltigkeits-Hand-
buch erarbeitet. Es soll
als Leitfaden und Nachschlagewerk fir den
nachhaltigen Betrieb schon bestehender
Einkaufszentren dienen. Im ersten Hand-
buch, das 2010 erschienen ist, standen
Center-Neubauten im Fokus.
ECE-Nachhaltigkeitshandbuch, 132 5.,

1u bestellen iiber Telefon 040 60606-9674

Rechts-ABC fiir Immobilienmakler

Das Rechts-ABC fur Im-
mobilienmakler mdch-
te einen  Uberblick
geben Gber alle gesetz-
lichen Bestimmungen,
die Immobilienmakler
beachten missen. Pra-
xisbezogene Beispiele
und Hinweise auf entsprechende Formulare
sollen Unterstitzung liefern.

Rudolf Geser, Richard Boorberg Verlag,

9. Auflage 2012, 226 S.,

ISBN 978-3-415-04774-7, 21,80 Euro

Retail Marktstudie 2012

In der Retail Marktstu-
die 2012 hat die Loca-
tion Group Research 65
internationale  Metro-
polen der Mode- und
Retail-Welt untersucht.
850 Retailer, 600 Ein-
kaufsstralen und 450
Shopping-Center wurden unter die Lupe
genommen. In einer Zehn-Jahres-Chronik
der Zircher Bahnhofsstralle wird erlautert,
weshalb die Einkaufsmeile weltweit die
dritthochsten Mieten aufweist.

Locationgroup Research (Hrsg.), 2012, 498 S.,

1u beziehen iiber www.location.ch, 625 Euro



Plotz Immobilienfiihrer
Deutschland

Die 14. Auflage des

Pl6tz  Immobilienfih-

rers Deutschland méch-

te erneut einen umfas-

senden Uberblick Gber

den bundesweiten Im-

mobilienmarkt pra-

sentieren. In 120 Stad-

ten beschreibt das Werk 735 Teilmarkte
und macht dazu mehr als 4.400 einzelne
Preisangaben. 150 besonders interessante
Immobilienprojekte werden vorgestellt. Die
ausgewahlten Stadte sind die 100 groBten
in Deutschland. Hinzu kommen 20 kleinere
Stadte mit besonders lebhaften Mark-
ten oder einer groen Bedeutung fir eine
weite Umlandregion oder fir ein Ballungs-
gebiet. Alle Daten sind in Tabellen noch
einmal zusammengefasst. Neu in diesem
Jahr ist ein groRer Sonderteil Hamburg, in
dem die wichtigsten Markte und zwei Be-
zirke der Hansestadt ausfihrlich vorgestellt
werden.

Immobilien Manager Verlag (Hrsg.),

14. Auflage 2012, 672 5.,

Start in die Selbststandigkeit

Das Interesse am Beruf
des Immobilienberaters
ist groB. Allein im ver-
gangenen Jahr wurden
rund 3.000 neue Fir-
men in den beratenden
Berufen der Immobi-
lienwirtschaft gegrin-
det. Und es gibt wachsenden Informations-
bedarf. Deshalb hat der Immobilienverband
IVD Anfang des Jahres Existenzgrinderwo-
chen veranstaltet und dazu nun eine Bro-
schire herausgegeben. In ihr werden zehn
Schritte zum eigenen Immobilienbiro auf-
gezeigt, die Vor- und Nachteile der ver-
schiedenen Unternehmensformen werden
dargestellt, es gibt einen detaillierten Zeit-
plan, Tipps zur Grindung aus der Arbeits-
losigkeit, eine Musterkalkulation fir einen
Verwalterbetrieb und eine Auflistung Gber
wichtige Versicherungen. Ganz zu Beginn
steht ein Test, den die Existenzgriinder aus-
fullen konnen und der ihnen verrat, ob sie
iberhaupt ein Griinder- und Unternehmer-
typ sind.

IVD Bundesverband (Hrsg.), zu beziehen
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Aus unserem Haus

Verkehrssicherungspflichten
in der Wohnungswirtschaft

Der Ratgeber richtet

sich an den Praktiker

der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

und ist auf der Basis er-

probter Weiterbildungs-

unterlagen far grofRe

westdeutsche Woh-
nungsunternehmen entstanden. Zuneh-
mend wird die Verkehrssicherungspflicht
von Gerichten restriktiv ausgelegt, sodass
eine umfangreiche Uberwachung des Woh-
nungs- und Immobilienbestands notwendig
ist. Das Buch vermittelt das grundlegende
Wissen Uber mogliche Gefahrenpotenziale
im Gebdudebestand und das Verhalten im
Gefahren- oder Schadensfall. Geschafts-
fuhrer und technische Leiter werden Gber
mogliche Risikopotenziale und die Grundzi-
ge der Organisation zur Risikoabwehr infor-
miert. Die Absicherung der Haftungsrisiken
wird dargestellt, auch die neue Trinkwas-
serverordnung wurden aufgenommen.
Hans-Thomas Damm, Verlag Haufe-Lexware,
2. Auflage 2012, 167 S.,

ISBN 978-3-89984-271-5, 49 Euro

uber www.ivd-webshop.de, 14,90 Euro

ISBN 978-3-648-02033-3, 34,95 Euro
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Termine ...

... vom ,Aareon Kongress” bis zum Seminar ,Wertstabilitat”

Veranstaltungstitel

Messe, Kongresse und Konferenzen

Termin / Ort

Preis zzgl. MwsSt.

Veranstalter / Kontakt

European Facility Management Conference | 24.-25.5.2012 1.495%/ Informa Business Communication,
Kopenhagen 1.695 Euro™* Telefon 0211 9686-3761, www.efmc-conference.com

Aareon Kongress - Treffpunkt der 4.-6.6.2012 990 Euro Aareon AG,

Immobilienwirtschaft mit hochkaratigem Garmisch- Telefon 0231 7751-220,

Vortragsprogramm Patenkirchen www.aareon-kongress.com

Real Estate North 2012 - Internationale Fach- | 11.-12.6.2012 Tageskarte 60, Deutsche Messe, Telefon 0511 89-0,

messe fir Gewerbe- und Wohnimmaobilien Hamburg Dauerkarte 85 Euro | www.real-estate-north.de

19. Handelsblatt Jahrestagung 18.-19.6.2012 2.299 Euro Handelsblatt GmbH, Telefon 0211 9686-3463,

Lmmoblienwirtschaft 2012" Berlin www.immobilien-forum.com

11. VdW-Forum Wohnungswirtschaft 19.-20.6.2012 420 Euro Wohnungswirtschaft aktuell, Telefon 0211 16998 - 0,
Disseldorf www.wohnungswirtschaft-aktuell.de

Consense - Internationale Fachmesse und 19.-20.6.2012 Kongress 360 Euro, | Landesmesse Stuttgart GmbH,

Kongress fir nachhaltiges Bauen, Investie- | Stuttgart 2-Tageskarte 520 | Telefon 0711 18560-0,

ren und Betreiben Euro www.consense-messe.de

Seminare und Schulungen

Immobilienrecht Projektentwicklung 21.-22.5.2012 1.895 Euro Management Circle, Telefon 06196 4722-700,
Minchen www.managementcircle.de

Professionelles Immobilienmanagement - 21.-22.5.2012 860 Euro Haufe Akademie,

von der Marktanalyse bis zum profitablen Hamburg Telefon 0761 898-4422,

Asset Management www.haufe-akademie.de

Greenbuilding: Energieeffizienz im 22.5.2012 320 Euro Bauakademie Gesellschaft fir Forschung, Entwicklung

Gebaudebereich Berlin und Bildung mbH, Telefon 030 54997510,

www.bauakademie.de

Modernisierung im Wohnungbestand pra- 23.5.2012 295%/ Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.V.,

xisnah - 6konomisch, 6kologisch, technisch | Essen 355**Euro Telefon 030 390473-190, www.vhw-online.de

Mietinkasso - vom Mahnbescheid zum 23.05.2012 295 Euro Sudwestdeutsche Fachakademie der Immobilienwirt-

Vollstreckungstitel Wiesbaden schaft e.V.,, Telefon 0611 1746375-12,

www.sfa-immo.de

Facility Management Seminar 30.-31.5.2012 1.999 Euro EUROFORUM Deutschland SE , Telefon 0211 9686-3462,
Frankfurt www.euroforum.com

Social Media fur den Bewertungssachver- 6.6.2012 375 Euro Sprengnetter Akademie, Telefon 02642 97 96-75/-76,

standigen Sinzig www.sprengnetter.de

,Point of Sale” - Fachtagung fir 6.6.2012 199 Euro GfK GeoMarketing GmbH, Telefon 07251 9295-10,

GeoMarketing im Einzelhandel Hamburg www.gfk-geomarketing.de

Investitionsrechnung bei Immobilien - 11.6.2012 295%/ Bundesverband fiir Wohnen und Stadtentwicklung e.V.,

Dynamische Rechenmodelle in der Praxis Frankfurt am Main | 355*“Euro Telefon 030 390473-190, www.vhw-online.de

Wertstabilitat Teil | - Standortfaktoren 11.6.2012 215 Euro Institut Fortbildung Bau, Telefon 0711 248386-310,
Stuttgart www.akbw.de/fortbildung.html

Wertstabilitat Teil Il - Lebenszykluskosten- 12.6.2012 215 Euro Institut Fortbildung Bau, Telefon 0711 248386-310,

planung Stuttgart www.akbw.de/fortbildung.html

Sonderveranstaltung: Anforderungen, Ent- 12.6.2012 880 Euro Berliner Immobilienrunde: TVS Berlin,

scheidungskriterien und aktuelle Nachfrage | Berlin Telefon 030 63223883,

institutioneller Immaobilieninvestoren www.tvs-berlin.de

Praxisseminar: Energetische und altenge- 13.6.2012 880 Euro Berliner Immobilienrunde: TVS Berlin,

rechte Sanierung von Wohnimmaobilien Berlin Telefon 030 63223883, www.tvs-berlin.de

HausverwaltungsManagement fir Fortge- 13.6.2012 399 Euro Haufe-Lexware Real Estate AG,

schrittene Berlin Telefon 0800 7956724, www.haufe.de/realestate

Umgang mit sozial belasteten Mietern 14.6.2012 295 Euro Sudwestdeutsche Fachakademie der Immobilienwirt-
Wiesbaden schaft, Telefon 0611 1746375-12, www.sfa-immo.de

HausverwaltungsManagement Buchhaltung | 14.6.2012 399 Euro Haufe-Lexware Real Estate AG, Telefon 0800 7956724,
Berlin www.haufe.de/realestate
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Vorschau auf ...

... Juni 2012

Wie finden Studenten und Unternehmen zusammen?

War for Talents
Richtig ausbilden und anwerben

Auch die Immobilienbranche leidet zunehmend unter
Fachkriftemangel. Das erfordert besondere Anstren-
gungen seitens der Firmen wie auch der Hochschulen.
Welche Ausbildungsprogramme locken Studenten?
Welche zugkriftigen Aktivitdten entwickeln die Unter-
nehmen? Welche Rolle spielt Familienfreundlichkeit?

Deutscher Immobilien Kongress 2012
Einflisse der Europdischen Union

Auch die Immobilienverwaltung wird europdischer.
Das EU-Projekt HELPS zeigt neue Ansitze zur Integra-
tion von Wohnen und Pflege im Quartier. Des Weiteren
haben die Mietrechtsfassungen der EU-Staaten einen
merklichen Einfluss auf die Wohnraumverwaltung in
Deutschland. Nutzwertige Beobachtungen aus dem Be-
triebsalltag.

Die Juni-Ausgabe erscheint am Freitag, den 1. Juni 2012,
Anzeigenschluss ist der 3. Mai 2012.

... Juli/August 2012

Warmepumpen

Wichtiges Glied der Energiekette

Das  Anwendungs-
spektrum von Wir-
mepumpenvergrofiert
sich. Durch Einkop-
peln von Solarkollek-
toren oder Zusatzhei-
zungen erhoht sich
deren Effektivitat wei-
ter. Die Markttrends.

Die Juli/August-Ausgabe erscheint am Freitag, den 6.
Juli 2012, Anzeigenschluss ist der 11. Juni 2012.

Fotos: Viessmann Werke; Hannover Messe
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74 Finale

Geheimnisse

Wer kennt sie schon, die Vertreter der zersplitterten Immobilienwelt?
Wer weil3, welche Wiinsche sie hegen, wen sie gerne trafen. Heute fragen wir drei

Ines Isabell Aufrecht

ist Direktorin und Leiterin
Abteilung Wirtschaftsfor-

derung der Landeshaupt-

Ralf Meurer

stadt Stuttgart.

Welche Schwachen haben Sie
- mit Ausnahme von Ungeduld
und Perfektionismus?

Aufrecht: Gern gut kochen und lecker
Essen. Aus Zeitmangel betreibe ich dabei
Wirtschaftsforderung: Ich erhalte Ar-
beitsplitze im Gastronomiebereich.
Meurer: Ungeduld ist schon genannt —
nichste Frage.

Schuhmann: Mein Golfhandicap ist zu
schlecht, da ich zu viel arbeite und zu
wenig Turniere spiele.

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

Aufrecht: Mit der bedeutendsten Archi-
tektin unserer Tage, Zaha Hadid - insbe-
sondere wegen ihrer Formensprache.
Meurer: Mit den Beratern, die im Ruhr-
gebiet nur einen Industriestandort se-
hen. Wer sich angesprochen fiihlt, den
lade ich gerne zu einem Update ein.
Schuhmann: Aktuell mit Herrn Borg und

0512012 www.immobilienwirtschaft.de

Herrn Wallenhorst von der Metro Pro-
perties. Mich interessiert das Nachnut-
zungskonzept fiir den ehemaligen Kauf-
hof in Niirnberg am Aufsef3platz.

Wo trifft man Sie mittags?

Aufrecht: Im Rathaus oder in einem der
gemiitlichen Lokale drum herum.
Meurer: Am Grill des Kultkiosks im Kre-
ativquartier Duisburg Ruhrort oder beim
ITtaliener oder Chinesen ,,um die Ecke®.
Schuhmann: Bei Besorgungen oder im A
Tavola. Manchmal im Café Roma.

ist Geschaftsfiihrer der
Gesellschaft fir Wirtschafts-
forderung Duisburg mbH.

... Wirtschaftsforderer

Dr. Michaela Schuhmann

ist Leiterin des Amtes

fur Wirtschaft der Stadt Nirn-
berg und der Geschaftsstelle
des Forums Wirtschaft und
Infrastruktur der Europdischen
Metropolregion Nirnberg.

Ihr Wunsch an die Kollegen Ihres
Berufsstands

Aufrecht: Mehr Werbung in eigener Sa-
che. Unsere professionellen Leistungen
miissen noch besser dargestellt werden.
Meurer: Mehr Offenheit beim Austausch.
Jeder hat mal bei einem Thema die Nase
vorn. Die
bringt alle weiter.

Schuhmann: Immer priifen, ob wir noch
die richtigen Dinge tun. Sonst geraten
wir bei der Vielzahl an Zielgruppen und
Kooperationspartnern ins Hamsterrad.

Kommunikation dariiber

Ihr Statement zum Stereotyp: , Die Standortentscheidung ist immer

mehr von Steuererleichterungen und Subventionenfrage gepragt.”

Aufrecht: Ein Satz fir die Mottenkiste! Firmen wollen sich mit lokalen Gegeben-
heiten identifizieren und den Arbeitnehmern ein lebenswertes Umfeld bieten.
Meurer: Dies war einmal! Im Vordergrund steht verfiigbares und qualifiziertes
Personal. Wer das wegen ein paar Euro nicht beriicksichtigt, hat bald Probleme.
Schuhmann: Trifft auf Nirnberg glicklicherweise nicht zu. Wir bieten auch mor-
gen noch Fachkréftepotenzial, Infrastruktur und ein kreatives Umfeld.«|
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