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Editorial

Inseln im Chaos

Dirk Labusch, Chefredakteur

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

nach verschiedenen verwirrenden Ansagen im Zug wegen der durch
Hochwasser verursachten massiven Verspatung hief3 es in der letzten
schliefllich, man werde in Mannheim - Ankunftsprognose hundertmal
verschoben - nun auch die Richtung dndern miissen, da man verkehrt
herum in den Bahnhof einfahre.

Das erinnerte mich an die Aussage von RWE-Vorstand Prof. Miiller
zum Problem der Netzwerkstabilitat nach der Energiewende: Er malte
das Bild von Elektronen, die in Zeiten dezentraler Energieproduktion
in allen moglichen Richtungen durch die Leitungen schwirren.

Das Leben wird chaotischer, unberechenbarer. Jeder soll flexibler
werden, auch Center Manager: Sogenannte Pop-up-Shops 6ffnen mal
eben fiir sechs Monate, damit ein Geschiftsmodell ausprobiert werden
kann. Fiir welche Zeitraume ist die Entwicklung éiberhaupt noch guten
Gewissens prognostizierbar? Die Pizza aus dem Drei-D-Drucker ist
kaum noch Science-Fiction. Die Immobilie aus dem Drei-D-Drucker
ist es — noch. Neue Techniken bringen neue Komplexitat: Um die zu-
nehmende Digitalisierung zu verdeutlichen, zeigte ein Vortrag ein Bild
der Glaubigen bei der diesjdhrigen Papstwahl, die sémtlich mit Smart-
phone zu filmen scheinen. Eingeweihte wissen jedoch: Das Foto ist ein
Fake, genauso wie manche Maklerbewertung im Internet (siehe dazu
unseren Titel auf Seite 20).

Gibt es auch noch so viel Unwigbares, Verlass ist auf Vergesslich-
keit. Das Lernen aus einer Krise dauert meist nur kurze Zeit: Es gibt sie
wieder, die grofien Deals ohne Due Diligence. Auch anderes wird sich
nie dndern: Der Mechanismus bei 6ffentlichen Grofiprojekten ist seit
Jahrzehnten derselbe. Kosten laut Ursprungsplanung X. Letztendliche
Kosten: zweimal X. Beim Berliner Schloss wird es, das sagen Fachkun-
dige schon lange, genauso werden. Wenigstens etwas Heimeliges in
dieser chaotischen Welt ...

Ihr -
] Fd ot 65’.'
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Ein Unternehmen der Aareal Bank Gruppe

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 iiber 50 Jahre Bran-
chenexpertise. Informieren Sie sich jetzt.
Im Internet, telefonisch (0800-0227366)
oder direkt in einer unserer Niederlas-
sungen.

/ WE MANAGE IT FOR YOU

www.aareon.com
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Top-Thema:

Ubersicht: Wahlprogramme der Parteien zu wichtigen
wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Aspekten

Die Bundestagswahl steht vor der Tir
- und im Wahljahr 2013 haben alle
Parteien die Immaobilienpolitik fur sich
entdeckt. Die Parteien entwickeln Kon-
zepte, um bei den zunehmend gesell-
schaftlich wichtigen Themen ,steigende
Mieten” oder ,bezahlbarer Wohnraum”

im Wahlkampf zu punkten. Diskutiert
wird Gber eine Mietpreisdeckelung, iber
die Wiedereinfihrung der Eigenheim-
zulage, tber Subjekt- und Objektforde-
rung, aber auch ber Maklergebihren
und die Forderung von energetischen
Sanierungsmallnahmen. Das steigende

Interesse von CDU, SPD, FDP und Griinen
ist die Antwort auf Bewegungen in den
Immobilienmarkten, die lange Zeit sehr
ruhig waren. Welche Partei zur Bundes-
tagswahl was fordert und warum, finden
Sie in unserem Top-Thema ,Wahlpro-
gramme im Vergleich”.

DIELINKE. CSU%¢, CDU For -

Verwalter-Cartoon

Das Verwalterdasein muss nicht immer bierernst sein. Ginter Bender
zeigt die Verwalterarbeit durch die Brille des Cartoonisten - regelmaRig
in ,Der Verwalter-Brief”. Die besten Verwalter-Cartoons finden Sie online
auf dem Haufe-Themenportal Immobilien - jeden Monat neu.

.1
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BGH-Rechtsprechung
auf einen Blick

Standig klart der BGH mit seiner Rechtsprechung
zum Mietrecht, zum Wohnungseigentumsrecht
und zu angrenzenden Rechtsgebieten strittige
Fragen. Eine nach Themen geordnete Ubersicht
der BGH-Rechtsprechung der letzten Zeit, die
laufend fortgeschrieben wird, finden Sie auf
dem Haufe-Themenportal Immobilien unter
www.haufe.de/immobilien.

J'-r..-.-l'!.l_rtnf'm- il

07-08 2013 www.immobilienwirtschaft.de

Foto: BGH



Vorsprung durch Tecl?;ldln(i:lkI @&@D

ST
Sportlich in
allen Facetten.

Erleben Sie den Audi A4 Avant mit der neuen
S line selection auf www.audi.de/s-line-selection

Kraftstoffverbrauch, kombiniert: 9,5-4,4 1/100 km; CO,-Emissionen, kombiniert: 197-116 g/km.



08 Szene +++ AKTUELLE NEWS +++ TAGLICH UNTER WWW.HAUFE.DE/IMMOBILIEN +++

Karte des Monats

Zertifizierungen in Europa

Die Zertifizierung von Immobilien hat weiter

an Bedeutung gewonnen. Solche nach BREEAM

und LEED erhalten dabei den starksten Zuspruch,
national scheinen sich jedoch ganz unterschiedliche
Standards durchzusetzen. Dies geht aus einer IVG-
Studie hervor.

Bei der Immobilienzertifizierung gibt  Zertifikate + Zahl zertifizierter Gebadude
es inzwischen viele Moglichkeiten. Zur
Auswahl stehen unter anderem das
amerikanische LEED-, das britische
BREEAM-, das deutsche DGNB-, das
franzosische HQE- und das europdische
EU-Green-Building-Zertifikat.

Die européischen Unternehmen be-
vorzugen laut Umfrage vor allem LEED-
(37 Prozent) und BREEAM-Zertifikate
(42 Prozent). Das DGNB-Zertifikat wird,
trotz der relativ hohen Teilnehmeranzahl
an deutschen Immobilienunternehmen
in der Umfrage, nur von knapp elf Pro-
zent der Befragten am meisten genutzt
und findet auflerhalb des deutschen
Sprachraums kaum Beachtung.

Auch das europiische EU-Green-
Building-Zertifikat wird lediglich von
rund zehn Prozent der Unternehmen am
meisten verwendet. Somit bestitigt sich
das Bild aus einer IVG-Umfrage aus dem
Jahr 2011. Auch damals zahlten LEED
und BREEAM zu den Favoriten.

Die Zahl der Zertifizierungen hat
sich seit der letzten Umfrage von knapp
1.500 auf iiber 4.600 mehr als verdrei-
facht. Dabei sind nur Immobilien mit
Zertifizierungen durch LEED, BREEAM,
DGNB und HQE beriicksichtigt. Am ge-
ringsten war die Steigerungsrate im Falle
des franzosischen HQE, dessen Anzahl
um 67 Prozent auf 981 Zertifikate ange-
stiegen ist. Am stdrksten fiel die Expan-
sion beim deutschen DGNB mit einer

Datenmaterial: IVG Research
Zuwachsrate von 550 Prozent auf 402 Grafik: Immobilienwirtschaft

Zertifikate aus. Abbildung Holz: shutterstock

07-08 2013 www.immobilienwirtschaft.de
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Kolumne

Frank Peter Unterreiner

Marketing schadet nicht

Wir verlosen eine grof3e Tite Gummibarchen unter allen, die diese Kolumne zu
Ende lesen. Einfach eine Postkarte mit Namen und Adresse an die Redaktion
schicken. Warum? Na ja, die Konkurrenz ist groB, da wollen wir schon um jeden
Leser kampfen. Auf die Idee hat uns die Einladung eines gro8en Maklerverbands
(aus Diskretionsgrinden wollen wir den Namen nicht nennen, nur so viel: Er
fangt mit ,C” an) zu Vortragen auf einer Messe gebracht. Zum Thema Logistik.
Unter den Zuhérern wurde jeweils ein Mini-iPad verlost.

Erste boshafte Gedanken von mir: Die scheinen von der Qualitat ihrer Vortra-
ge nicht sehr iberzeugt zu sein, wenn sie zu solchen teuren Lockmitteln greifen.
Was wollen die mit Zuhérern, die sich gelangweilt-gdhnend auf ihren Stihlen
flazen, simsend und chattend den letzten Chart herbeisehnen, damit dann nach
einem dinnen Applaus endlich die Auslosung erfolgt? Dann habe ich nachge-
dacht. Marketing hat noch nie geschadet. Heute geht es darum, sich mit unge-
wohnlichen Ideen von der Konkurrenz abzusetzen. Vielleicht gelingt es ja, damit
Menschen anzulocken, die sich im Laufe des Vortrags zu begeisterten Zuhérern
entwickeln.

Daraus lieRe sich lernen. Auch die weltbeste Immobilienkolumne kann noch
mehr Leser vertragen. Ein iPad, da bitten wir um Verstandnis, ist bei uns nun
wirklich nicht drin. Das ist bei Immobilienmaklern anders, die bekommen ja
bekanntlich fur wenig Arbeit viel Geld. Aber in eine groe Tite saftiger Gummi-
baren aus natdrlichem Fruchtsaft investieren wir, das Wagnis gehen wir ein. Also
bitte zu Ende lesen, egal, wie Sie den Text finden. Und dann fix das Postkartchen
abgeschickt ...

GDW-STUDIE
Rickgang der Mietschulden um 3,1 Prozent

Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen verzeichneten im Jahr
2012 erneut einen Riickgang bei den Mietschulden. Diese sind um 3,1 Pro-
zent gesunken und liegen bei 453 Millionen Euro. Dies geht aus der Jahres-
statistik des GAW-Bundesverbands hervor. Damit sei es den Unternehmen
gelungen, die Mietschulden seit 2003 (757 Millionen Euro) um 304 Millio-
nen Euro zu senken. Das ist ein Riickgang von etwa 40 Prozent.

KEIN ZUWACHS

Firmen bei Neubauinvestitionen zuriickhaltend
Unternehmen investieren weniger in Neubauten als erwartet: Der Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW) ging

von einem Zuwachs um 25 Prozent aus, es sanken die Investitionen 2012
jedoch um 1,7 Prozent. Fiir 2013 erwarte man ein Plus von 34 Prozent.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 2013
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Volkszahlung. Weniger Einwohner, aber mehr Wohnungen als gedacht.

ZENSUS 2011
Wir sind weniger - aber wir haben
mehr Wohnungen

Zwei Jahre nach Durchfithrung des Zensus 2011 hat das Statistische Bun-
desamt nun die Ergebnisse der Volkszahlung vorgestellt. Demnach lebten
zum Stichtag 9. Mai 2011 mit 80,2 Millionen Einwohnern 1,5 Millionen
Menschen weniger in Deutschland als bislang angenommen. Dafiir gibt es
mehr Wohnungen als gedacht: Am Stichtag gab es in Deutschland 19,1 Mil-
lionen Gebaude mit Wohnraum und 10.000 bewohnte Unterkiinfte, zum
Beispiel Wohncontainer, Gartenlauben und fest verankerte Wohnschifte.
Die Zahl der Wohnungen insgesamt lag bei 41,3 Millionen. In Gebduden
mit Wohnraum ohne Wohnheime und ohne bewohnte Unterkiinfte gab
es 40,8 Millionen Wohnungen - 500.000 mehr als in der bislang giiltigen
Fortschreibung des Wohnungsbestands. Die Mehrheit der Haushalte in
Deutschland wohnt zur Miete. Die Eigentiimerquote, die in den letzten
Jahren kontinuierlich gestiegen ist, liegt bei 45,8 Prozent. Dabei ist Berlin
mit 15,6 Prozent Schlusslicht. Die hochsten Eigentiimerquoten haben das
Saarland (62,8 Prozent) und Rheinland-Pfalz (57,6 Prozent). In Wohnge-
bduden liegt die Leerstandsquote in Deutschland insgesamt bei 4,4 Pro-
zent (ohne Wohnheime). Die bundesweit hochste Leerstandsquote gibt es
in Sachsen (9,9 Prozent) und Sachsen-Anhalt (9,4 Prozent). In Hamburg
(1,5 Prozent) und Schleswig-Holstein (2,7 Prozent) stehen anteilig am we-
nigsten Wohnungen leer. Der Bundesdurchschnitt bei der Wohnungsgro-
e betrigt 90,7 Quadratmeter.

07-08 12013 www.immobilienwirtschaft.de

TRANSAKTION
Adler Real Estate kauft
4.290 Wohnungen

Adler Real Estate hat sich mehrheitlich
an einer Immobilienbesitzgesellschaft
beteiligt, die Wohnungen in Duisburg
und Diisseldorf hilt. Uber den Kaufpreis
wurde Stillschweigen vereinbart. Insge-
samt betragt das Investitionsvolumen
rund 210 Millionen Euro einschliellich
Nebenkosten und Refinanzierung der
tibernommenen Zielgesellschaft. Von
den rund 4.290 Wohnungen befinden
sich etwa 4.040 in Duisburg und rund
250 in der nordrhein-westfilischen Lan-
deshauptstadt. Die Gesamtmietfliche
betragt rund 268.800 Quadratmeter.

VERBOT GEKIPPT
Nachtspeicherheizungen
bleiben erlaubt

Nachtspeicherofen diirfen auch in Ge-
bauden mit mehr als fiinf Wohnungen
iber das Jahr 2020 hinaus in Betrieb
bleiben. Nach dem Bundestag hat nun
auch der Bundesrat zugestimmt, das
mit der EnEV 2009 eingefiihrte Verbot
wieder zu kippen. § 10a EnEV 2009 sah
vor, dass in Wohngebduden mit mehr als
fiinf Wohneinheiten vor 1990 eingebaute
Nachtspeicherofen bis Ende 2019 aufler
Betrieb genommen werden miissen. Ab
1990 gebaute Ofen sollten maximal 30
Jahre laufen dirfen. Diese Vorschrift
wird ersatzlos gestrichen, sodass Nacht-
speicherheizungen iiber die genannten
Zeitrdume hinaus in Betrieb bleiben

diirfen.

Heizen mit Strom wird auch in Zukunft
nicht verboten.

Foto: Jurgen Félchle/fotolia.com
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CBRE-STUDIE

Werte fur Biroimmobilien steigen weltweit weiter

Laut einer Studie des Immobiliendienst-
leisters CBRE verbesserten sich die glo-
balen Kapitalwerte fiir Biiroimmobilien
vor allem in den USA weiter und stiegen
im Verlauf des ersten Quartals 2013 um
0,9 Prozent. Gegeniiber dem Vorjahr
ist das eine Steigerung um 2,5 Prozent.
Die Biiromieten weltweit blieben im
gleichen Zeitraum stabil. Der (von der
US-Region dominierte) Americas Office
Capital Value Index zeigte von allen re-
gionalen Indizes mit einem Wachstum
von 1,5 Prozent im ersten Quartal 2013
beziehungsweise 5,9 Prozent im Jah-
resvergleich die stirkste Performance.
Wihrend die Nachfrage nach erstklas-
sigen Immobilien auf den US-Gateway-
Mirkten (unter anderem New York,
Washington D.C. und San Francisco)
stabil bleibt, waren die Investoren ange-
sichts der aggressiven Preisbildung fiir

solche Immobilien zunehmend bereit,
in Sekunddrmarkte zu investieren. Das
erste Quartal 2013 markierte das zweite
Quartal in Folge, indem mit einem Plus
von 0,6 Prozent im Quartalsvergleich
positive Wachstumsraten fiir den EMEA
Office Capital Value Index verzeichnet
wurden. Der Asia Pacific’s Office Capi-
tal Value Index stieg im Quartalsverlauf
um 0,7 Prozent und ist mit einem Plus
von 4,5 Prozent seit dem zweiten Quar-
tal 2008 der einzige regionale Index, der
seinen Hochstwert aus der Zeit vor der
Rezession tibertroffen hat. Schliisselmar-
kte im Grofiraum China und Neusee-
land verzeichneten auch im Verlauf des
ersten Quartals des Jahres 2013 Rekord-
zuwichse bei den Kapitalwerten. Im Ver-
gleich zum Vorjahr sind die Kapitalwerte
im asiatisch-pazifischen Raum um 2,3
Prozent gestiegen.

Vor allem in den USA haben die Kapitalwerte angezogen.

HAMBURGER BP-AREAL
Hotel und Biiros geplant

Das ehemalige Esso-, jetzt Allianz-Haus -
ein weiteres Projekt der Tas KG.

Das ehemalige BP-Haus am Ubersee-
ring 2 in der Hamburger City-Nord soll
teilweise abgerissen und neu bebaut
werden. Das berichtet das ,,Hamburger
Abendblatt®. Das ambitionierte Projekt
wird von der Tas KG geplant. Auf dem
knapp 23.000 Quadratmeter groflen
Areal sollen etwa 40.000 Quadratmeter
Biirofliche und ein Hotel entstehen. Die
Bauarbeiten sollen im zweiten Quartal
2014 beginnen und im Jahr 2016 abge-
schlossen sein.

GESCHLOSSENE IMMOBILIENFONDS

Asset & Wealth Management legt neuen

Deutschlandfonds auf

Der Geschiftsbereich fiir geschlossene Fonds der Deutschen Asset & Wealth Manage-
ment hat einen neuen geschlossenen Immobilienfonds aufgelegt: Der DWS Access
Deutschland Portfolio setzt auf Deutschland als Zielmarkt und bietet ein diversifi-
ziertes Portfolio aus Biiroimmobilien an. Der Fonds hat sich zum Start bereits drei
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main, Mannheim und Bremen als erste Investments
gesichert und hat ein geplantes Volumen von rund 84,3 Millionen Euro. Die Objekte
des Portfolios sollen eine Grofle zwischen drei und 15 Millionen Euro haben. Die
Mindestbeteiligung der Anleger liegt bei 10.000 Euro, eine Auszahlung von fiinf Pro-
zent pro Jahr wird angestrebt.

VERANSTALTUNG
SAP-Forum in Dresden

Die Immobilienbranche ist in Bewegung.
Dabei eroffnen technologische Innova-
tionen heute vielfiltige Moglichkeiten
fir neue Geschiftschancen: Mobilitat
ist Realitdt, die Echtzeitverarbeitung
von riesigen Datenmengen wird immer
wichtiger und Cloud-Lésungen sind ein
fester Bestandteil von IT-Strategien. Die
Digitalisierung des Immobilienmanage-
ments ermoglicht die Beschleunigung
von Abldufen, schnellere Informations-
verfiigbarkeit und bessere Informations-
qualitat. Auf einem regelmafligen Bran-
chentreft zeigen Anwender, Partner und
SAP die Bandbreite an aktuellen SAP-
Entwicklungen und Technologien zum
Thema Immobilienmanagement. Das
16. SAP-Forum fiir die Immobilienwirt-
schaft findet vom 24. bis 25. September
2013 in Dresden statt.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12013
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ROCK CAPITAL
Zukauf in Midnchen

Die Rock Capital Group aus Griinwald
hat ein Portfolio von Wohn- und Ge-
schéftshdusern in Miinchen von einer
privaten Eigentiimergruppe erworben.
Die Héuser befinden sich in der Altstadt,
Giesing, Haidhausen, Neuhausen und
Sendling. Uber den Kaufpreis wurde
Stillschweigen vereinbart. Eins der Ob-
jekte ist das Biiro- und Geschiftshaus
am Oskar-von-Miller-Ring 33 in der
Innenstadt von Miinchen gegeniiber der
Zentrale von Siemens und in der Umge-
bung des Museums- und Universitéts-
viertels. Mieter ist hier unter anderen
der Designmobelhersteller Ligne Roset
mit einem Ladengeschift. Die gesamten
Liegenschaften wurden fiir den eigenen
Bestand erworben und umfassen ins-
gesamt etwa 10.600 Quadratmeter an
Biiro-, Laden- und Wohnfldchen. Durch
Ausbauten, Aufstockungen und Nach-
verdichtungen sollen rund 60 weitere
Wohneinheiten geschaffen werden.

CORPUS SIREO
Gesellschaft fur Retail

Corpus Sireo hat eine Asset-Manage-
ment-Gesellschaft fiir Retail-Immobilien
gegriindet. Durch die Corpus Sireo As-
set Management Retail GmbH will das
Unternehmen sein Engagement in die-
sem Markt deutlich ausbauen. Denn das
Geschift mit Einzelhandelsimmobilien
boomt. Im Jahr 2012 wurden rund 9,15
Milliarden Euro in deutsche Einzelhan-
delsimmobilien investiert.

Das Einzelhandelsgeschaft boomt.

PLASSMANNS BAUSTELLE

Wohnungseigentimer darf Dolmetscher mitbringen. Ein Wohnungseigentimer,
der die deutsche Sprache nicht hinreichend beherrscht, darf sich in der Eigentu-
merversammlung eines Dolmetschers bedienen. Verweigern die Eigentimer dessen
Anwesenheit, sind die gefassten Beschlisse anfechtbar.

(AG Wiesbaden, Urteil v. 27.7.2012, Az.: 92 € 217/11)
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LEG
Zukaufe fir 600 Millionen
Euro geplant

Der Diisseldorfer Immobilienkonzern
LEG plant weitere Zukdufe. Man kon-
ne bis zu 600 Millionen Euro stemmen,
was etwa 10.000 Wohneinheiten ent-
spreche, ohne frisches Eigenkapital auf-
zunehmen. Das sagte Finanzvorstand
Eckhard Schultz der ,Borsen-Zeitung®
Der Konzern betreibt mit Schwerpunkt
in Nordrhein-Westfalen rund 93.000
Mietwohnungen. Im Jahr 2012 erzielte
die Gesellschaft aus Vermietung und
Verpachtung einen Erlés von rund 500
Millionen Euro. Seit Februar ist die Ak-
tie der Diisseldorfer an der Borse notiert
und ist ab dem 24. Juni im Index fiir mit-
telgrofie Unternehmen MDax.

DREES & SOMMER
Umsatz um 14,6 Prozent
gesteigert

Die Drees & Sommer-Gruppe hat im
Geschiftsjahr 2012 ein Umsatzwachs-
tum von 14,6 Prozent verzeichnet. Der
Konzernumsatz betrug laut Angaben
des Unternehmens 172,5 Millionen
Euro (Vorjahr 150,5 Millionen Euro).
Das operative Ergebnis wurde um 19,6
Prozent auf 18,3 Millionen gesteigert.
Dabei trage das internationale Geschaft
maflgeblich zum Jahresumsatz und zum
Ergebnis bei: 19 von 35 Standorten der
Drees & Sommer-Gruppe befinden sich
im Ausland.

TRANSAKTION
VIB Vermdgen kauft zwei
Logistikimmobilien

Die VIB Vermogen AG hat ihr Gewer-
beimmobilien-Portfolio um zwei Logis-
tikobjekte verstirkt. Die Gebdude in Er-
langen haben zusammen eine Mietflache
von 63.000 Quadratmetern. Das Inves-
titionsvolumen betrdgt insgesamt etwa
58 Millionen Euro. Die Immobilien sind
bereits fiir zehn Jahre vermietet.

Foto: Jerzy; Helene Souza/pixelio.de; Corpus Sireo
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BROOKFIELD PROPERTY PARTNERS
Ubernahme von Logistiker

Brookfield Property Partners iibernimmt
gemeinsam mit seinen institutionellen
Partnern das Unternehmen EZW Gaze-
ley Limited (,Gazeley”), einen der fiih-
renden  Logistikimmobilienentwickler
in Europa. Die Akquisition wird iiber
einen Fonds durchgefiihrt, der von einer

21. DEUTSCHER VERWALTERTAG
,Qualitat hat ihren Preis”

Auf dem 21. Deutschen Verwaltertag am
26. und 27. September 2013 im Hotel In-
terContinental in Berlin informieren sich
Fach- und Fithrungskrifte der Verwalter-
branche iiber neueste Marktentwicklungen.
Anmeldung unter www.ddiv.de. Der DDIV
zeichnet in diesem Rahmen auch den

Immobilienverwalter des Jahres 2013 aus.
Zum Thema ,,Qualitét hat ihren Preis! Wie
tiberzeugen Immobilienverwaltungen am
Markt?“ konnen sich Immobilienverwal-
ter noch bis zum 23. Juli fiir die 3.000 Euro
dotierte Auszeichnung bewerben (www.
immobilienverwalter-des-jahres.de).

Tochtergesellschaft der Brookfield As-
set Management gemanagt werden soll.
Verkaufer ist die Economic Zones World
(»EZW?”), die zur Dubai World-Gruppe
gehort. Brookfield Property Partners
wird einen Anteil von rund 30 Prozent
an Gazeley halten. Das aktuelle Portfolio
von Gazeley umfasst nach Angaben von
Brookfield rund 524.000 Quadratme-
ter Flichen in Bestandsimmobilien, 1,3
Millionen Quadratmeter Grundstiicks-
flichen und 1,1 Millionen Quadratmeter
optionierte Flachen.

ERNST & YOUNG TRENDBAROMETER
Assekuranz wird wieder risikofreudiger

Das knappe Angebot in Core-Lagen, verbunden mit der im Durchschnitt auf sie-
ben Prozent gestiegenen Quote, veranlasst die Assekuranz wieder zu risikoreicheren
Immobilieninvestitionen. Dies ist ein Ergebnis des Trendbarometers von Ernst &
Young Real Estate. Mehr als drei Viertel der Teilnehmer wollen im Jahr 2013 auch in
Core-Plus-Anlagen investieren, 45 Prozent in Value-Added-Anlagen. ,Nicht unbe-
dingt, um bessere Renditen zu erzielen, sondern um iiberhaupt in Immobilien inves-
tieren zu konnen’, so Dietmar Fischer, Partner bei Ernst & Young Real Estate GmbH.
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miroern LEGIONELLENPRUFUNG
von TECHEM

;'Uh.“l“l IV v

Alle Pflichten erfillt - mit unserer Komplett-Losung fiir die Legionellenpriifung.

Am 31.12.2013 ist Stichtag. Bis dahin miissen Sie als Verwalter oder Vermieter bei vielen Immobilien das Warmwasser auf Legionellen kontrolliert haben.
In Kooperation mit dem renommierten SGS Institut Fresenius konnen wir das fiir Sie libernehmen: von der Erstbegehung tiber die Pro benahme bis hin
zur Analyse. Und im Falle eines Positivbefundes beraten wir Sie gerne lber die nachsten Schritte. Rufen Sie uns an — wir helfen weiter:

| || techem
———

Telefon: 08 00/2 77 99 22 (kostenfrei)

Internet: www.techem.de/legionellenpruefung

e
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+++ AKTUELLE NEWS +++ TAGLICH UNTER WWW.HAUFE.DE/IMMOBILIEN +++

KOPFE

Essimari Kairisto Britta Biela

Essimari Kairisto CFO
von Hochtief Solutions

Der Aufsichtsrat der Hoch-

tief Solutions AG (Essen) hat
Essimari Kairisto zum neuen
Mitglied des Vorstands und CFO
von Hochtief Solutions bestellt.
Sie nimmt die Tatigkeit am

4. Juli auf. Kairisto (47) folgt
auf Konzernvorstand Peter
Sassenfeld, der die Position
kommissarisch ibernommen
hatte und zum 4. Juli aus dem
Vorstand der Hochtief Solutions
AG ausscheidet.

Karstadt-Vorstandschef
Andrew Jennings geht

Andrew Jennings, Vorstands-
vorsitzender des Waren-
hauskonzerns Karstadt, wird
Ende des Jahres aus dem
Unternehmen ausscheiden.
Karstadt bestdtigte einen
entsprechenden Bericht der
,Bild am Sonntag”, wies aber
zurlick, dass Unstimmigkeiten
der Grund sind.

Rolf Kleine wird
Steinbriick-Sprecher

Rolf Kleine (52) ist neuer Spre-
cher von SPD-Kanzlerkandidat

07-0812013

Volker Hein

Peer Steinbriick. Das berich-

tet die Zeitung ,Die Welt”.

Er war bis vor Kurzem beim
Immobilienkonzern Deutsche
Annington beschaftigt, wo er als
Head of Public Affairs die poli-
tische Kommunikation leitete.

Britta Biela und
Volker Hein neue
Geschaftsfuhrer
bei Kondor Wessels

Kondor Wessels hat Britta

Biela und Volker Hein zu neuen
Geschaftsfiihrern der Kondor
Wessels Projektentwicklung
GmbH ernannt. In dieser
Position verantworten sie den
Bereich Projektentwicklung in
den alten Bundeslandern. Beide
sind seit Jahren fiir das Unter-
nehmen tatig. Biela (Jahrgang
1974) war zuvor rund zehn
Jahre kaufmannische Leiterin
und Prokuristin der Kondor
Wessels Projektentwicklung
GmbH. Hein (Jahrgang 1969)
verantwortet seit dem Jahr 2006
als Geschaftsfiihrer der Kondor
Wessels West GmbH den Bereich
Bau in den alten Bundeslandern.

Sebastian Lohmer
Geschaftsfuhrer bei Pa-
trizia Gewerbelnvest

www.immobilienwirtschaft.de

Sebastian Lohmer

Sebastian Lohmer ist zum
neuen Geschaftsfihrer der in
Hamburg ansdassigen Patrizia
Gewerbelnvest KAG berufen
worden. Er folgt in dieser Posi-
tion auf Martin Lemke, der aus
der Geschaftsfihrung ausschei-
det. Lohmer (55) war zuletzt
als Geschaftsfiihrer bei der KAG

TMW Pramerica Property Invest-

ment GmbH in Miinchen tatig.

Christian Bruch
ubernimmt BFW-
Geschaftsfihrung

Ab dem 1. Juli Gbernimmt Chri-
stian Bruch die Geschaftsfih-
rung des BFW Bundesverband
Freier Immobilien- und Woh-
nungsunternehmen. Er folgt
Ira von Colln, die nach rund
vier Jahren den BFW verldsst.
Nach seiner Zulassung war
Bruch (40) in eigener Kanzlei
als Rechtsanwalt mit baurecht-
lichem Schwerpunkt tétig.

Steffen Ricken
wird Geschaftsfihrer
bei Corestate

Der Immobilieninvestor
Corestate hat Steffen Ricken
zum Managing Director,
verantwortlich fir den Bereich

Christian Bruch

Steffen Ricken

Global Capital Raising, berufen.
Er wird auerdem Mitglied

der Geschaftsfihrung und

des Investment-Komitees der
Corestate Capital AG. Ricken
(42) war zuvor als Geschafts-
fuhrer der IVG Institutional
Funds, Frankfurt, zustandig for
Strategie, Produktentwicklung
und Investor Relations.

Noerr-Partner Goep-
fert wird Honorarpro-
fessor an der EBS

Prof. Dr. Alexander Goepfert,
der bei der Wirtschaftskanzlei
Noerr die interdisziplinare Real
Estate Investment Group leitet,
wurde zum Honorarprofessor fiir
Immobilienwirtschaftsrecht an
der EBS Universitat fur Wirtschaft

und Recht in Wiesbaden berufen.

Goepfert ist an der EBS seit rund
zehn Jahren als Dozent und als
Autor tétig. Mit seiner Berufung
Ubernimmt er neben seinen
Lehraufgaben auch die Leitung
des im Jahr 2011 gegriindeten
,Competence Center fir Immo-
bilienwirtschaftsrecht” am Real
Estate Management Institute
(REMI) der EBS, gemeinsam mit
Prof. Dr. Karl Hamberger, der den
Bereich Immobiliensteuerrecht
verantwortet.

Fotos: Noerr LLP; Kondor Wessels; HOCHTIEF Solutions AG; PATRIZIA Gewerbelnvest Kapitalanlagegesellschaft; CORESTATE Capital AG; BFW



15

~Wer glaubt, etwas zu sein,

hat aufgehort, etwas zu werden.”
Sokrates, griechischer Philosoph, 469 -399 v. Chr.

Alexander Goepfert Marija Korsch

Hans-Joachim Ziems
neuer Vorstand Re-
strukturierung bei IVG

Der Aufsichtsrat der IVG Im-
mobilien AG hat Hans-Joachim
Ziems (59) zunachst fir die
Dauer von zwolf Monaten zum
ordentlichen Mitglied des Vor-

stands der Gesellschaft bestellt.

Er wird fir das neu geschaf-
fene Ressort Restrukturierung
zustandig sein. Ziems ist ge-
schaftsfihrender Gesellschafter
der Ziems & Partner Unterneh-
mensberater in Koln.

Marija Korsch neue
Aufsichtsratschefin
bei der Aareal Bank

Marija Korsch ist zum Mitglied
des Aufsichtsrats der Aareal
Bank AG berufen worden. Sie
tritt die Nachfolge von Wolf
R. Thiel an, der sein Aufsichts-
ratsmandat nach zehnjdh-
riger Tatigkeit niedergelegt
hat. Marija Korsch, Jahrgang
1948, verantwortete zuletzt
als Partnerin das Corporate-
Finance-Geschaft des Bank-
hauses Metzler seel. Sohn &
Co. Holding AG. AuBerdem
wahlte die Hauptversammlung
des Immobilienfinanzierers

Stefan Wolter

den Vorstandsvorsitzenden der
Versorgungsanstalt des Bundes
und der Lander (VBL), Richard

Peters, neu in den Aufsichtsrat.

Stefan Wolter neuer
Geschaftsfuhrer bei
Babcock Deutschland

Stefan Wolter (45) ist neu-

er Geschaftsfihrer bei der
Babcock Support Service GmbH
und damit fir die Wachstums-
strategie der Babcock Interna-
tional Group in Deutschland
verantwortlich. Stefan Wolter
war zuvor bei CBRE als Director
of Corporate Account Manage-
ment tatig.

Dr. Klaus Hermsdorf
scheidet bei YIT
Germany aus

Dr. Klaus Hermsdorf hat seinen
Vertrag als Geschaftsfihrer
beim Gebaudetechnikanbieter
YIT Germany Gber das Jahr
2013 hinaus nicht verlangert. Er
beendete seine Tatigkeit Ende
Juni. Seine bisherigen Aufgaben
als Geschaftsfihrer Vertrieb
und Technik werden von Frank
Zulauf, fur das Ressort Vertrieb,
und Johann Konig, fir das Res-
sort Technik, tbernommen.

IMMOBILIENVERBAND IVD
Kritik an Mietpreisdeckel

Der Immobilienverband IVD lehnt die
Plane zur Einfithrung einer Mietpreisde-
ckelung fiir Neuvertragsmieten entschie-
den ab. ,,Die Ursache fiir die Wohnungs-
knappheit in einigen Metropolen und die
dadurch steigenden Preisen wird durch
eine Mietenbremse nicht bekimpft
sagte IVD-Priasident Jens-Ulrich Kief3-
ling auf dem Deutschen Immobilientag
in Berlin. Nur mehr Neubau schiitze vor
Wohnungsknappheit. Vizekanzler Ros-
ler unterstiitzte in seinem Gruflwort die
Kritik. Der IVD sprach sich auflerdem
gegen die von einigen Parteien geplante
Wiedereinfithrung der Vermogensteuer
aus. Diese wiirde eine extreme Belastung
fir die Wohnungswirtschaft bedeu-
ten. Auch die Anhebung der Grunder-
werbsteuer lehnt der IVD ab. Keinen
Handlungsbedarf sieht der IVD bei der
diskutierten Regulierung der Maklerpro-
vision.

=i

Das ,Belair” hat den Besitzer gewechselt.

LANDMARK-IMMOBILIE BELAIR
Hannover Leasing kauft

Hannover Leasing hat die im Zentrum
von Briissel gelegene Landmark-Biiro-
immobilie ,Belair erworben. Dabei
handelt es sich um einen elfgeschossigen
Biirokomplex. Das Gebdude verfiigt tiber
rund 80.000 Quadratmeter vermietbare
Fliche. Hauptmieter ist die belgische
Bundespolizei. Die Gesamtinvestition
wird im Rahmen eines Joint Ventures re-
alisiert, an dem die Fondsgesellschaft zu-
sammen mit Hannover Leasing und ein
grof3er institutioneller Investor aus Asien
jeweils zur Halfte beteiligt sind.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12013
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Vom Ein-Mann-Makler zur Kélner Marke

Fir Roland Kampmeyer ist jedes einzelne Online-Exposé eine digitale Visiten-
karte und somit Bestandteil seiner gezielten Imagebildung im Netz.

Bereits seit 1995 ist Roland Kampmeyer
in der Region Koln als Makler fir Wohn-
immobilien aktiv. Damals als typischer
Ein-Mann-Makler gestartet, beschaftigt die
Kampmeyer Immobilien GmbH heute zehn
fest angestellte Mitarbeiter. Erst im Frihjahr
hat das Unternehmen gréBere Rdume im
Kolner Waidmarkt bezogen.

Im Vergleich zu den Anfangstagen hat sich
der Makleralltag fur Kampmeyer deutlich
gedndert. ,Friher haben wir 20 bis 30
Kilometer Fahrt durchaus in Kauf genom-
men, um ein Objekt zu vermarkten”, sagt
Kampmeyer. Heute hat er den Wirkungs-
kreis seines Unternehmens nach wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten klar strukturiert.
Das ist nur ein Beispiel dafiir, wie Roland
Kampmeyer Prozesse im Unternehmen neu
definiert hat. Denn die Anforderungen an
den Job wachsen taglich.

Akquiseanfragen trotz
Angebotsknappheit

GroBe Herausforderungen sieht Kampmeyer
an ganz verschiedenen Fronten. Da ist
der Run auf Immobilien, der in Koln und
andernorts zu einem massiven Nachfrage-
iberhang fahrt. Hinzu kommt die hohere
mediale Kompetenz vieler Eigentimer. ,Die
Denke, dass man mit dem Internet die Im-
mobilie selbst verkaufen kann, begegnet
uns heute viel haufiger als noch vor finf
Jahren”, erzahlt Kampmeyer. Ein weiterer
Aspekt ist das, was er ,Qualitatssicherung
in der Multiscreengesellschaft” nennt: Wie
gewahrleistet man, dass die Immobilie so-
wohl auf dem kleinen iPhone-Bildschirm
als auch auf dem 19-Zoller immer perfekt
prasentiert wird?

,Um diesen Herausforderungen zu begeg-
nen, benétigen Makler zundchst ein Grund-
verstandnis davon, wie unser Job eigentlich
funktioniert. Fir uns alle fihrt der Weg tber
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die drei Stationen Vermarktung, Imagebil-
dung und Akquisition”, erklart Kampmeyer.
,Die Qualitat der Vermarktung wirkt sich
dabei direkt auf das Image und schlieBlich
auch auf den Akquiseerfolg aus.” Er be-
trachtet beispielsweise jeden Interessenten
als potentiellen kinftigen Auftraggeber.
Das Online-Exposé wird bei ihm so zur digi-
talen Visitenkarte.

Klar definierte

Online-Strategie

Kampmeyer ist iberzeugt, dass Makler kiinf-
tig einen eigenen Markenkern entwickeln
missen, um nachhaltig am Markt erfolgreich
zu sein. Er selbst positioniert sich in seinem
LVeedel” als der Spezialist fir Wohnimmo-
bilien. Er veroffentlicht regelmaRig Marktbe-
richte aus seiner Region, macht Pressearbeit
und informiert in Seminaren fir Immobilien-
besitzer, wie man ein Haus verkauft. Letz-
teres ist fir ihn kein Widerspruch. ,Wenn
sich nur einer der anwesenden Eigentimer
entscheidet, nicht auf eigene Faust zu ver-
kaufen, hat es sich gelohnt. Denn der ruft
dann als erstes mich an”, so der Kolner.
Kampmeyer ist in der Region deshalb heute
schon eine starke Marke.

Bundesweit bekannt wurde Kampmeyer
durch seine wegweisenden Online-Akti-
vitdten. Etwa sein Facebook-Auftritt gilt in
Maklerkreisen als Musterbeispiel daftr, wie
man erfolgreich in sozialen Netzwerken
agiert. Dementsprechend setzt er sein sich
wechselseitig bedingendes Prinzip von Ver-
marktung, Imagebildung und Akquisition
auch konsequent im Netz um. Neben Face-
book ist er auch auf youtube und mit einem
eigenen Blog sowie einem PDF-Magazin
aktiv. Daneben hat er eine starke Prasenz
beim Marktfihrer ImmobilienScout24.

,Wir vermarkten alle unseren Objekte Gber
ImmobilienScout24”, sagt Kampmeyer.

Roland Kampmeyer,
Geschaftsfuhrer der
Kampmeyer Immobilien GmbH

Erginzend hat der Kolner gezielte
Imagewerbung, wie etwa die Platzhirsch-
anzeige, auf dem Immobilienportal ge-
schaltet. ,Vor einem Verkauf oder einer
Vermietung informieren sich Eigentimer
immer auch im Netz. Wenn die sich dann
durch die Kélner Immobilienangebote
klicken, sind wir mit unserer Unterneh-
mensanzeige prasent”, erklart er weiter.




Daneben nutzt Kampmeyer auch die Markt-
daten des Portals, um etwa im Gesprach
beim Kunden das Bauchgefiihl mit statis-

tischen Daten des ImmobilienScout24-
Markt-Navigators zu untermauern.

Den Kunden da abholen,
wo er sich aufhalt
Am Ende des Tages ist der Erfolg von Roland

Kampmeyer das Ergebnis einer Reihe von
MaRnahmen. ,Es geht darum, den Kunden
da abzuholen, wo er sich aufhalt.

Egal ob im Web, bei einem Seminar oder
wenn er die Zeitung liest”, sagt Kampmeyer.
Dank dieser Strategie ist er in der komfor-
tablen Situation, dass er trotz Angebots-
knappheit in Koln kontinuierlich Anfragen

ADVERTORIAL
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Die Vermarktung von Objekten, die
Imagebildung und die Akquise neuer Auf-
trdge sind grundsatzliche Aufgaben, die
in jedem Maklerunternehmen anfallen.

Das VIA-Prinzip geht davon aus, dass sich
diese Aufgabenfelder wechselseitig be-
einflussen: Die Gestaltung der Angebote
und Exposés (Vermarktung) pragt das
Bild des Makler-Unternehmens (Image)
und dieses beeinflusst wiederum den
Entscheidungsprozess neuer Auftragge-
ber (Akquise). Dieses Prinzip gilt sowohl
fur den Luxusmakler in der GroBstadt
als auch den Makler, der sich auf eher
schwer vermietbare Wohnimmobilien
in landlichen Regionen spezialisiert hat.
Uber das VIA-Prinzip kénnen sich Makler
eindeutig in ihrem regionalen und hier
wiederum ihrem Segment als Experten
positionieren.

Um diese wichtigen Grundaufgaben von
Maklern im Internet zu unterstitzen, hat
ImmobilienScout24 die VIA-Pakete ent-
wickelt. Neben der Vermarktung werden
mit Hilfe dieser Pakete auch die gezielte
Imagebildung und die Objektakquise
im Netz maglich. Dies gilt sowohl fir
das klassische Desktop-Internet als den
wachsenden Markt der mobilen Endge-
rate.

von Eigentimern hat. Leute sprechen ihn
inzwischen auch manchmal auf der StraRe
an: ,Ich sehe Sie immer im Internet...”

Kampmeyer ist iberzeugt, dass die Branche
einen deutlichen Qualitatssprung erleben
wirde, wenn sich jeder Makler die Wech-
selwirkung von Vermarktung, Imagebil-
dung und Akquisition vor Augen hielte.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12013



18 Verbandsinformation

B s =

WWW.fics.org/standards
www.rics.org/cpd

Das Ziel:

Kontinuierliche Weiterbildung

Lebenslanges Lernen. Um den wachsenden Anforderungen der
internationalen Immobilienmarkte zu gentgen, fordert und fordert
die RICS die permanente Weiterentwicklung ihrer Mitglieder.

Liliane Van Cauwenbergh, Geschéaftsfihrerin der RICS EMEA

Liliane Van Cauwenbergh

Fachkriftemangel ist das grofite Hinder-
nis fiir Wachstum. Die Geschichte zeigt,
dass die erfolgreichsten Volkswirtschaf-
ten der Welt in eine hochwertige akade-
mische und berufliche Ausbildung inves-
tiert haben, da sich Kompetenz bewahrt
hat. In der Immobilienbranche sind
qualifizierte Fachkrifte und hochwertige
Serviceleistungen gefragt. Ziel der RICS
ist es, Fachexpertise bei der Aus- und
Fortbildung sicherzustellen.

Kooperation mit Universitaten

Die RICS arbeitet mit renommierten
Bildungstragern zusammen, die wegen
ihrer akademischen Leistung anerkannt
sind. Wir kooperieren mit Hochschulen,
die auf der Grundlage eines sorgfiltigen
Auswahlverfahrens anerkannte Kurse
anbieten. Die jeweilige Universitdt ga-
rantiert, dass international anerkannte
Standards zur Anwendung kommen,
allen Studenten neue Konzepte vermit-
telt werden und sie ein Lernumfeld von
hochster Qualitit vorfinden. Insgesamt

arbeiten tiber 40 Hochschulanbieter in
EMEA mit der RICS zusammen und ge-
ben Studierenden die Moglichkeit, nach
der Beendigung des sogenannten Assess-
ment of Professional Competence (APC)
RICS-Mitglieder zu werden.

Dariiber hinaus ist unsere Prioritit,
dass sich RICS-Mitglieder im Verlauf
ihres Berufslebens fachlich weiterentwi-
ckeln - um zu garantieren, dass sie ihren
Kunden und der Offentlichkeit bestmdg-
liche Serviceleistungen anbieten.

Kontinuierliche Weiterbildung

In EMEA richten wir unsere Arbeit in
diesem Jahr auf die Umsetzung einer
neuen Politik fiir eine stdndige beruf-
liche Weiterbildung (Continuing Pro-
fessional Development, CPD) unserer
Mitglieder aus.

Aus diesem Grund miissen ab 1.
Januar 2013 alle Professionals mit den
Titeln AssocRICS, MRICS und FRICS
mindestens 20 Stunden pro Jahr fiir das
CPD investieren. Von diesen 20 Stun-
den miissen mindestens zehn fiir ein
formales CPD sein, das heif3t jede Form
von strukturiertem Lernen, das klare
Lernziele und Ergebnisse hat — wie bei-
spielsweise eine Online-Schulung. Alle
RICS-Mitglieder miissen ihre CPD-Ak-
tivitdten protokollieren und nachweisen,
dass sie zudem alle drei Jahre eine Wei-
terbildung im Hinblick auf die globalen
beruflichen und ethischen Standards der
RICS unternommen haben. Gemaf3 un-

seren Mitgliederregeln (Artikel 6) sind
alle RICS-Mitglieder verpflichtet, eine
angemessene berufliche Weiterbildung
zu planen, durchzufiihren, zu protokol-
lieren und der RICS auf Anfrage einen
Nachweis dafiir zu liefern.

Damit iiberpriift werden kann, dass
Chartered Surveyors ihrer Weiterbil-
dungsverpflichtung nachkommen und
nachweisen, dass sie sich in ihrer tég-
lichen Praxis ethisch korrekt verhalten,
hat die RICS einen festen Rechtsrahmen
und ein engagiertes Regulierungsteam
etabliert. Die RICS-Regulierung befasst
sich mit Beschwerden in Bezug auf das
Verhalten von RICS-Mitgliedern und
»Regulated Firms* Somit kénnen wir die
Qualitat der Berufsstandards schiitzen
und verbessern.

Zudem ist unser Ziel, das Fachwissen
unserer Mitglieder zu verbessern, indem
wir fiir alle Bereiche der praktischen Be-
rufsausiibung eines Chartered Surveyors
Best Practice anhand von Leitfiden und
Verhaltenskodizes zur Verfiigung stel-
len. In diesem Jahr haben beispielsweise
viele internationale Unternehmen und
Berufsverbinde eine Vielzahl unserer
Standards tibernommen. Dazu gehdren
unter anderem der Leitfaden fiir das
Immobilienmanagement und die Real
Estate Agency and Brokerage Standards.
Die Umsetzung aller relevanten, von der
RICS veréftentlichten Leitfiden fiir die
Berufspraxis ist ein Beleg dafiir, dass ein
Surveyor mit der angemessenen Kompe-
tenz gehandelt hat. < |
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Faktoren fur eine erfolgreiche
Eigentumspolitik vor Ort

Wohneigentum starken. Bund, Lander und Kommunen unterstiitzen
die Bildung von Wohneigentum. Worauf es insbesondere bei lokalen
Initiativen ankommt, zeigt eine neue Dokumentation.

Christian Huttenloher, Generalsekretar Deutscher Verband

I,.-".
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Christian Huttenloher

Die Anlage in Immobilien und die Bil-
dung von selbst genutztem Wohneigen-
tum erlebt in Deutschland eine Renais-
sance. Doch mit dem gesellschaftlichen
Wandel, der beruflichen Mobilitit und
der Energiewende dndern sich die An-
forderungen an die eigenen vier Wande.
Somit miissen auch Strategien und In-
strumente der Wohneigentumsbildung
stetig angepasst werden. Dies gilt fiir die
Unterstiitzung von Bund und Landern.
Dariiber hinaus spielt das Engagement
der Kommunen eine wichtige Rolle, um
mit innovativen Strategien die Wohnei-
gentumsbildung vor Ort zu unterstiitzen.

Forderangebote vor Ort biindeln

Erfolgreiche kommunale Wohneigen-
tumsinitiativen setzen bestehende For-
derinstrumente gezielt ein. So vermitteln
viele Kommunen Férderprogramme fiir
Wohneigentumsbildung, zum Beispiel
aus der sozialen Wohnraumforderung
oder fiir die Programme der KfW-Ban-
kengruppe. Einige Kommunen ergénzen

die Angebote von Bund und Lindern um
eigene Programme, die auf die ortlichen
Bedarfe und Zielgruppen zugeschnitten
sind, wie zum Beispiel Niirnberg oder
Regensburg mit Wohneigentumspro-
grammen fiir Familien.

Auch eine konsequent
Wohneigentumsbildung  ausgerichtete
Planungs- und Grundstiickspolitik, ins-
besondere fiir preisgiinstiges Bauland,
kann die lokale Eigentumsbildung stér-
ken. Wichtige unterstiitzende Maf3nah-
men lassen sich durch die Stadtebaufor-
derung finanzieren. So setzte Lindau
das Programm ,Soziale Stadt“ ein, um
mit familiengerechten Angeboten ein
Stadtviertel zu verjiingen. Gotha und
Naumburg nutzten die Programme zur
stadtebaulichen Sanierung und zum
Denkmalschutz. Bewdhrt hat sich hier-
fir der kommunale
und die Neuordnung der Grundstiicke
vor dem Wiederverkauf. In vielen Féllen
lassen sich so Kosten fiir Sanierung oder
Neubau senken, es entstehen giinstige
und innenstadtnahe Alternativen zum
Neubau am Stadtrand.

Tritt die Kommune nicht als Zwi-

auf die

Zwischenerwerb

schenerwerber auf, so iibernimmt sie
hiufig die Koordination. Geeignete
Grundstiicke und Immobilien werden
identifiziert, Eigentiimer angesprochen.
Informationen werden aufbereitet und
an Interessenten vermittelt, was durch
Offentlichkeitsarbeit und die Verbesse-
rung des Stadtteil-Images erganzt wird.
Da die Kommunen viele MafSnahmen

pv I

Orubugkar Yarbaond Hr Wohnunguesan,
Shdiha b wmad £ TR A

nicht alleine tragen koénnen, haben sich
Wohnungsbaugesellschaften oder Sanie-
rungstrager zur Unterstiitzung der Pro-
jekte bewahrt.

Vielfaltige Angebote schaffen

Bei neuen Wohneigentumsangeboten
gilt es auch, die stidtebauliche Qualitdt
im Blick zu haben. Vor allem an dich-
ten Standorten sind zusitzliche Funk-
tionsflichen wie Stellpldtze, Griinanla-
gen und Freiraum fiir spielende Kinder
zu sichern. Einfamilienhausidhnliche
Qualititen erhohen die Akzeptanz neu-
er Angebote. Positiv wirkt zudem ein
differenziertes Wohnungsangebot fiir
verschiedene Ziel- und Einkommens-
gruppen. Auch Baugruppen oder Selbst-
nutzerinitiativen spielen eine immer gro-
Bere Rolle. Kommunen konnen einzelne
Baugruppen, aber auch spezifische Bau-
gruppenquartiere unterstiitzen. Bei al-
len Initiativen lohnt es sich in der Regel,
klein anzufangen. Denn iiberschaubare
erfolgreiche Mafinahmen wirken haufig
als Initialztindung und haben Multipli-
katoreftekte.

Der Deutsche Verband hat gemein-
sam mit dem Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit
der Veranstaltungsreihe ,Wohneigentum
stairken® erfolgreiche Modelle zur For-
derung von Wohneigentum aufgezeigt.
Zur Abschlusskonferenz im Juni 2013 in
Berlin wurde dazu auch eine Dokumen-
tation verdffentlicht. < |
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Titelthema
Ein Netz voller Sterne

Vermarktung. Fir Immobilienunternehmen sind soziale Netzwerke und
Online-Bewertungen mittlerweile eine wichtige Plattform fir ihre
Kundenbeziehungen. Was Anbieter tun missen, um sich gegen Schlecht-
und Falschbewertungen zur Wehr zu setzen.

Gabriele Bobka, Staufen

Mit Restaurant- und Hotelgdsten hat es angefangen, die On-
line-Shops Amazon und Ebay fragen ebenfalls nach - auf ihren
Plattformen laden sie Nutzer ein, die in Anspruch genommene
Dienstleistung zu bewerten. Auch bei der Auswahl des Mak-
lers, Hausverwalters oder Gutachters greifen mittlerweile viele
Kunden auf die Erfahrungen von Freunden, Bekannten und
anderen Kunden zuriick. Im Internetzeitalter werden die tra-
ditionellen Marketingstrategien durch Bewertungsportale und
Social-Media-Kanile erweitert. Die Anonymitit der Portale
birgt allerdings auch die Gefahr von falschen oder gefilschten
Bewertungen. Nicht nur Freunde und Bekannte verfassen da-
bei positive Bewertungen fiir ein Unternehmen oder Kritiken
zu Mitbewerbern, nicht selten engagieren Unternehmen mitt-
lerweile sogar professionelle Agenturen, die auf Falschbewer-
tungen spezialisiert sind.

»Sei wirklich gut und bringe die Leute dazu, dies engagiert wei-
terzutragen. So lautet heute das neue Business-Mantra®, erldu-

é

,Sei wirklich qut und bringe die Leute dazu, dies engagiert
weiterzutragen. So lautet das neue Business-Mantra. Am
Ende jedes Kaufprozesses steht Mundpropaganda.”

Anne M. Schiiller, Expertin fir
JLoyalitdtsmarketing”

Auf einen Blick

» | Die Studie ,Local Consumer Review Survey 2012“ der Internet-
Agentur Brightlocal zeigt auf, dass 71 Prozent der Nutzer den
Online-Bewertungen einen ebenso hohen Stellenwert einrédumen
wie personlichen Empfehlungen.

» | Verbraucherschitzer warnen, dass sich hinter vermeintlich posi-
tiven Bewertungen Werbespezialisten verbergen kénnen, die dafir
bezahlt werden, Leistungen und Produkte in einem besseren Licht
erscheinen zu lassen.

» | Wahrend bei den allgemeineren Bewertungsportalen durchaus auch
negative Bewertungen und Kommentare zu finden sind, glanzen bei
den branchenspezifischen Portalen meist vier oder funf Sterne.

» | Um unseriésen Bewertungen entgegenzuwirken, werden bei den
Anbietern Hurden eingebaut und die Bewertungen nachtelefo-
niert. Eine Identifizierung und damit Uberprifung der Bewerter und
Kommentatoren ist fir den Nutzer jedoch nicht maglich.

tert Anne M. Schiiller, Expertin fiir Loyalitdtsmarketing. Denn
am Anfang und am Ende jedes Kaufprozesses stiinden heute
Mundpropaganda und Weiterempfehlungen. Empfehlungs-
marketing dient aufler zur Neukundengewinnung auch zur
Steigerung der Kundenzufriedenheit, zur Kundenloyalisierung
und zur Mitarbeitermotivation und -rekrutierung.

Empfehlungen als Erfolgsfaktor

Nutzer rdumen Online-Bewertungen einen ebenso hohen
Stellenwert ein wie persénlichen Empfehlungen (siehe Studie
»Local Consumer Review Survey 2012 S. 24). Je mehr positive
Bewertungen ein Unternehmen verzeichnen kann, desto gro-
er ist damit auch das Vertrauen, das potenzielle Neukunden
ihm entgegenbringen. ,,Fiir Immobilienunternehmen stellen die
sozialen Netzwerke eine wichtige Plattform |-

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12013
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fir das Beziehungsmanagement dar, sagt Thomas Brunner,
Leiter der Kunden-Akademie von Immonet. Die Nutzer kom-
munizierten ,bottom-up* und verlangten nach bi-direktionaler
Kommunikation. Bewertungen stellten damit eine neue, wich-
tige ,Wahrung® bei der Objektakquise dar.

Die Bewertung von Immobilienmaklern, Verwaltern oder
Wertermittlern auf Online-Portalen birgt gerade durch die
hohe Reichweite und Anonymitit des Mediums die Gefahr
falscher oder gefélschter Beitrdge. ,Hinter einer vermeintlich
positiven Bewertung kann sich das Werk von Werbe-Spezi-
alisten verbergen. Sie werden dafiir bezahlt, Leistungen und
Produkte in einem besseren Licht erscheinen zu lassen, um den
Absatz in die Hohe zu treiben®, warnt der Bundesverband der
Verbraucherzentralen. Weiterhin problematisch sehen die Ver-
braucherschiitzer auch die Abhéangigkeit der Betreiber von den
Vermittlern.

Fake-Bewertungen als Risiko

Um gegen falsche Bewertungen und Kommentare vorgehen zu
konnen, bedarf es aus rechtlicher Sicht immer einer Rechtsver-
letzung. Bei unwahren Tatsachenbehauptungen in Bezug auf
eine Dienstleistung oder ein Unternehmen kommen die Tat-
bestinde der Kreditgefihrdung (§ 824 BGB), der vorsitzlichen
sittenwidrigen Schadigung ($ 826 BGB), der Schleichwerbung
im Sinne von § 4 Nr. 3 Gesetz gegen den unlauteren Wettbe-
werb (UWG) und, bei Werturteilen, der Eingriff in den Gewer-
bebetrieb infrage. Zudem konnen Beleidigung, Verleumdung
oder tible Nachrede in Betracht kommen.

Bei sozialen Netzwerken wie Facebook, Twitter und Xing
sind zwar Empfehlungen moglich, allerdings handelt es sich
dabei noch nicht Bewertungsportale. Websites wie Qype, Yelp,
Ciao, Kennstdueinen oder Google Plus dagegen sammeln sy-
stematisch Bewertungen und Kommentare zu Geschéften. Die
Bewertung von Immobilienmaklern, Verwaltern, Instandhal-
tern, Vermietern und Wohnungsgenossenschaften bildet hier
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nur eine Untergruppierung. Daneben gibt es spezielle Bewer-
tungsportale fiir immobilienwirtschaftliche Dienstleistungen.
Gemeinsam ist diesen die Diskretion hinsichtlich der Zahl ih-
rer Bewertungen.

Wihrend bei den allgemeineren Bewertungsportalen
durchaus auch sehr negative Bewertungen und Kommentare
zu finden sind, gldnzen bei den branchenspezifischen Portalen
meist vier oder fiinf Sterne. Um unseridsen Bewertungen entge-
genzuwirken, werden Hiirden eingebaut und die Bewertungen
nachtelefoniert. Eine Identifizierung und damit Uberpriifung
der Bewerter und Kommentatoren ist fiir den Nutzer jedoch
nicht moglich.

Immoverkauf24.de

Das Online-Portal immoverkauf24, das seit etwa drei Jahren
am Markt ist, unterstiitzt verkaufsinteressierte Eigentiimer
beim Verkaufsprozess und der Maklersuche. Empfohlen wer-
den vor allem Makler, die tiber entsprechende Erfahrungs- und
Leistungswerte beim Immobilienverkauf verfiigen. Daneben
gehen Kundenriickmeldungen und Maklerbewertungen der
Vergangenheit in die Beurteilung ein. Jeder Kunde erhilt nach
Ablauf des Maklerauftrags oder nach erfolgreichem Verkauf
der Immobilie einen Fragebogen, in dem er die fachliche Kom-
petenz, den personlichen Service, die Vermarktungsaktivititen
und seine Zufriedenheit mit der Dienstleistung des Maklers be-
werten kann. Die Kundenzufriedenheit wird zudem durch eine
telefonische Kundenbefragung des Portals tiberpriift.

Makler, die wiederholt positive Kundenbewertungen erhal-
ten, werden als Premium-Makler mit einem entsprechenden
Qualititssiegel ausgezeichnet. ,Die Anzahl der Maklerbewer-
tungen liegt im vierstelligen Bereich®, sagt Geschiftsfiithrer Dr.
Niels Jacobsen, ohne sich dabei néher festlegen zu wollen. ,,Ein
Immobilienverkauf stellt eine finanziell bedeutsame Entschei-
dung dar. Sie tiberfordert einen Laien allzu hiufig®, sagt Jacob-
sen. Da es fiir den Maklerberuf keinen gesetzlich geregelten
Zugang gebe, schaffe die Bewertung und Klassifizierung der
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Portale wie ,kennstdueinen.de” sammeln Bewertungen
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Daneben gibt es Spezialisten wie ,makler-bewertungsportal.de”

Fotos: immovrkauf24 GmbH; Makler-Empfehlung.de; ImmobilienScout24



Aus der Branche

Dr. Niels Jacobsen
Immoverkauf 24:

,Ein Immobilienverkauf
Gberfordert einen Laien allzu
haufig.”

Makler eine fiir den Verkaufer hilfreiche Transparenz. Im Falle
eines erfolgreichen Immobilienverkaufs erhélt immoverkauf24
eine Vermittlungsprovision vom jeweiligen Immobilienmakler.

Makler-Empfehlung.de
In diesem Portal kénnen sich Vermittler eintragen lassen und
gegen Gebiihr ein Profil mit Foto, Firmenlogo, Zusatzinfos, In-
terview, Videoprdsentation anlegen und ihre Leistungen von
Kunden per Kommentar und mit maximal fiinf Sternen be-
werten lassen. Interessenten kommen hierbei nicht zum Zuge.
Dabei werden die Zufriedenheit mit der personlichen Bera-
tung, die Organisation und Qualitit der Beratung sowie der
Vermarktungsaktivitit abgefragt. Aus einer Vielzahl einzelner
Kundenbewertungen errechnet das Portal eine Durchschnitts-
note fiir jeden teilnehmenden Immobilienmakler. Makler, de-
ren Arbeit dauerhaft von ihren Kunden empfohlen wird, erhal-
ten ein entsprechendes Qualititssiegel.

sWir telefonieren jede Bewertung nach, um uns von
ihrer Glaubwiirdigkeit zu {iberzeugen®, versichert Martin Ma-
yer, Direktor des Plattformbetreibers Maklerpedia RO Limi-
ted. Dies sei extrem aufwendig. Im Moment werde das Portal
fiir die Schweiz und Osterreich ausgebaut. Auch er hilt sich
bei Angaben zur Anzahl der Bewertungen bedeckt. Lan-
gerfristig wire auch die Ausweitung auf die Bewertung von
Wertermittlern und Verwaltern denkbar. Sieht man die Liste
der aufgefithrten Makler an, leuchten mindesten vier, meist
jedoch fiinf Sterne. In das Ranking fliefit neben der Anzahl
der Sterne die lokale Kompetenz des Maklers ein. ,,Fiir einen
Eigentiimer besitzt die lokale Fachkompetenz eines Immobi-
lienmaklers fiir den Ort, in dem sich das Vermarktungsobjekt
befindet, eine grofle Rolle®, so Mayer. Neben einer Gebiihr
von 85 Euro pro Jahr fiir die Basis- und 69 Euro pro Monat
fiir die Premiummitgliedschaft wird fiir den Makler fiir alle
iiber Makler-Empfehlung.de generierten Vermarktungssauf-
trage eine Vermittlungsgebiihr von zehn Prozent des Provi-
sionsbetrags fillig.

Marcus Drost,
ImmobilienScout24:

,Bis Ende des Jahres soll auch
die Anbieterseite in die Bewer-
tungen einbezogen werden.”

Martin Mayer,
Makler-Empfehlung.de:

,Fur den Eigentimer spielt die
lokale Fachkompetenz eines
Maklers eine grol3e Rolle.”

Makler-BewertungsPortal.de

Auch hier konnen sich nur Vermittler beurteilen lassen, die
sich freiwillig auf der Seite listen lassen. Allerdings konnen sie
auch von jenen Kunden bewertet werden, die bei einem Kauf
oder einer Vermietung nicht zum Zuge kamen. Auf der Inter-
netseite weist das Portal aktuell nur eine sehr geringe Zahl von
Maklern mit Firmenprofilen und Kundenbewertungen aus.
Bewertungskriterien sind die Beratung und Kompetenz des
Immobilienmaklers, die Erreichbarkeit, die Betreuung, Kom-
munikation und Flexibilitat des Maklers und die Erfiillung der
Erwartungen hinsichtlich der Vertragsgestaltung und Abwick-
lung. Die jéhrliche Veréffentlichungsgebiihr betragt 49 Euro.

Immobilienscout24.de
Seit Mitte 2012 bietet auch ImmobilienScout24 im Branchen-
buch Anbieterbewertungen. Mehr als 600.000 Bewertungen
gewerblicher Immobiliendienstleister seien inzwischen vor-
handen, sagt Pressesprecher Marcus Drost. Bewertet werden
koénnen neben Maklern auch Projektentwickler, Bautréger,
Wohnungsunternehmen, Verwalter und Fertighaus- oder Mas-
sivhaushersteller. Hierbei erhilt jeder, der eine Kontaktanfrage
an einen Immobilienanbieter sendet, im Nachgang die Mog-
lichkeit, die Leistung des Anbieters nach festgelegten Kriterien
zu bewerten. Die Bewertung erfolgt dabei iiber die Vergabe von
einem bis fiinf Sternen. Die Gesamtbewertung setzt sich aus
vier gleichgewichteten, fiir den Nutzer sichtbaren Kategorien
zusammen: Dem Informationsgehalt des Exposés, der Erreich-
barkeit des Anbieters, seine Beratungsqualitit und die Uber-
einstimmung der Angaben mit dem Objekt. Hinzu kommt die
Quote der Weiterempfehlung. Die Eingabe von Freitext ist da-
bei nicht moglich. Anbieter haben die Moglichkeit, bis zu finf
Kundenstimmen auf ihrem Profil einzubinden, aber auch einer
Veroffentlichung ihrer Bewertung zu widersprechen. Bis Ende
des Jahres soll auch die Anbieterseite in die Bewertung einbezo-
gen werden, so Drost. Dann kénnen die Dienstleister auch ihre
Auftraggeber bewerten. < | g
Fortsetzung auf Seite 24
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Titelthema

Die Macht der Online-Bewertung

Kundenakquise. Immobilienvermittler sollten Online-Bewertungsportale ernst
nehmen. Doch wichtiger als auf unfaire Bewertungen zu reagieren, sind wirksame
MaBnahmen fiir mehr positive Kundenstimmen.

Dr. Alexander Knuppertz, stellv. Leiter Online-Positionierung bei der Dr. ZitelmannPB. GmbH

Arbeitgeber, Lehrer, Produkte, Dienstleistungen — alles ldsst
sich im Zeitalter des Internets online bewerten. So grof3 die
Freude bei positiven Bewertungen ist, so finster ist die Miene
bei manchem Betroffenen, wenn die Bewertung negativ aus-
fallt. Unter Immobilienmaklern hat ImmobilienScout24 mit
dem neuen Online-Makler-Bewertungstool jiingst eine Diskus-
sion tiber den Sinn und den Nutzen des Instruments ausgeldst.
Beftirworter sagen, dass durch Bewertungen im Internet die
Markttransparenz erhoht werde und schwarze Schafe von den
seridsen Maklern unterschieden werden konnten. Die Bewer-
tungen seien nicht reprasentativ und eine Plattform fiir Rache-
akte der Konkurrenz, klagen die Gegner des Bewertungstools.
Meiner Meinung nach ist dies jedoch der voéllig falsche Ansatz:
Statt iiber das Fiir und Wider zu diskutieren, sollten sie das tun,
was in ihrem Job ohnehin gefragt ist: als Dienstleister professio-
nell auftreten und tiberzeugen.

Ganz abwegig sind die Befiirchtungen der Online-Bewer-
tungsgegner jedoch nicht: Viele Makler sind sich der Macht der
Online-Bewertung bewusst. Bei der Studie ,Local Consumer
Review Survey 2012“ der Internetagentur BrightLocal gaben
71 Prozent der Befragten an, dass sie einer Online-Bewertung

genauso vertrauen wie einer personlichen Empfehlung - zu-
mindest, wenn der Kommentar im Netz seriés wirkt. 76 Pro-
zent lesen Online-Bewertungen, um einschitzen zu koénnen,
ob es sich um ein seriéses Unternehmen handelt. Den meisten
Online-Nutzern ist allerdings auch klar, dass vor allem die po-
sitiven Bewertungen oft gefalscht sind. Branchenkenner gehen
davon aus, dass jede vierte Online-Bewertung ein Fake ist.

Falschungen auf der Spur

Da sich die Makler der Bedeutung der Online-Bewertung be-
wusst sind, versuchen manche, mit gefalschten Bewertungen
der Konkurrenz zu schaden. Um dies zu verhindern, hat Im-
mobilienscout24 viele Sicherheitsschranken im System. Die
etwa 1.600 Bewertungen, die tdglich im Schnitt eingehen, wer-
den jede Nacht automatisch kontrolliert. Dabei werden vom
System automatisch Auffilligkeiten erkannt. Dadurch kénnen
auch Betrugsfille aufgedeckt werden, bei denen Makler threm
Konkurrenten gezielt schaden méchten. So priift das System
beispielsweise, ob ein Makler, der negativ bewertet wurde, ge-
nerell negativ bewertet wird oder ob es sich um einen Ausrei-

Wer auch immer sich
unter dem Helm verbirgt:
Der personliche Kontakt
mit dem Makler ist durch
nichts aufzuwiegen.



Auf einen Blick

» | Branchenkenner gehen davon aus, dass bei Immobilien-Bewer-
tungsportalen jede vierte Online-Bewertung ein Fake ist.

» | Bei Immobilienscout24 werden die etwa 1.600 Bewertungen, die
taglich im Schnitt eingehen, jede Nacht automatisch kontrolliert.
Dabei werden vom System Auffélligkeiten erkannt, die auf Betrug
hinweisen.

» | Eine Masterarbeit der TU Dresden belegt den Wert des person-
lichen Kontakts: Wenn sich ein Interessent mit dem Makler getrof-
fen hatte, fiel die Online-Bewertung spater besser aus, als wenn
die Kommunikation ausschliefslich tber E-Mail oder Telefon lief.

» | Immobilienvermittler sollten Online-Bewertungsportale ernst neh-
men und nach jeder erfolgreichen Transaktion um eine Bewertung
im Netz bitten.

Ber handelt. Wird ein Betrugsfall vermutet, wird die Bewertung
geloscht. Was bei der Diskussion rund um Immobilienscout24

bewertet. Es gibt weitere Bewertungsportale wie Google Plus,
eKomi oder das Makler-BewertungsPortal.

Statt sich dariiber Gedanken zu machen, warum Online-
Bewertungstools nicht gerecht, nicht reprisentativ und nicht
aussagekriftig genug sind, sollten sich Makler, Bautrager und
andere Immobilienanbieter iiberlegen, wie sie ihre Bewer-
tungen im Netz optimieren kénnen. Das Ignorieren der On-
line-Bewertung ist dabei auf gar keinen Fall eine Losung. Denn:
Wer beispielsweise bei Immobilienscout24 nach einem Makler
vor Ort sucht, bekommt als Erstes die Makler mit den meisten
Sternen bei der Bewertung angezeigt. Natiirlich konnen Makler
ihre Bewertung ausschalten, allerdings werden sie dann nicht
ganz oben angezeigt, was sicherlich nicht geschaftsfordernd ist.

Deshalb sollten sich Immobilienmakler weniger darauf kon-
zentrieren, wie unfair so manche negative Bewertung sein mag,
sondern vielmehr tiberlegen, wie sie mehr positive Bewertungen
erzielen konnen. Viele Makler gehen davon aus, dass sie die
Online-Bewertungen nicht steuern konnen, aber das ist so nicht
richtig. Wer seine Prozesse darauf ausrichtet, wann tendenziell
besser bewertet wird, hat nicht nur zufriedenere Kunden, son-
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vollig auBBer Acht gelassen wird: Makler werden nicht nur dort  dern auch ein besseres Bewertungsprofil im Netz. < | g

Fortsetzung auf Seite 24
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2Unser Mittelstandsleasingangebot* fir den IS 300h Business Edition, Leasingsonderzahlung O €, Vertragslaufzeit 36 Monate, Gesamtlaufleistung 45.000 km.
*Ein Mittelstandsleasingangebot der Lexus Financial Services (eine Marke der Toyota Leasing GmbH, Toyota-Allee 5, 50858 KéIn) ausschlieBlich fiir ge-
werbliche Kunden. Nur bei teilnehmenden Lexus Vertragshéndlern. Gilt bei Anfrage und Genehmigung bis zum 30.09.2013. Auf Basis der unverbindlichen
Preisempfehlung der Toyota Deutschland GmbH (Lexus Division, Toyota-Allee 1, 50858 Kéln) per Mai 2013 exkl. MwSt., zzgl. Uberfithrung und Zulassung.
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,Offenheit und Transparenz zihlen”

Ina Lutterbise, Product Manager Social Media, 1524

Interview mit
Ina Lutterbiise

Hans-Jorg Werth, Scheessel

Seit 2009 ist Immobilienscout24 auf Facebook
prasent, seit 2010 gibt es eine klare Strategie
fur die Kommunikation mit ,,Freunden”

und potenziellen Kunden. ,0ffenheit und
Transparenz zahlen, mit negativen Aussagen
wird professionell umgegangen”, sagt

Ina Lutterbiise, Product Manager Social Media.

Frau Lutterbiise, welche Marketing-
Strategie verfolgen Sie mit Ihrer Face-
book-Prisenz?

Ina Lutterbiise: Unsere Strategie ist nicht
monothematisch, sondern zweigleisig
fir Wohnungssuchende und fiir Mak-
ler aufgebaut. Wir haben also zwei ver-
schiedene Facebook-Seiten in Betrieb.
Wichtig: Es reicht nicht, einfach nur eine
Facebook-Seite online zu stellen. Je nach
Zielgruppe sind Inhalt und die passende
»Verpackung® das A und O. Mit gezielter
Ansprache erreichen wir rund 100.000
Fans unter den Wohnungssuchenden
und gut 3.000 Immobilienschaffende.

Wie sieht es mit dem Controlling Ihrer
Facebook-Aktivititen aus?

Lutterbiise: Wir setzen auf beiden Sei-
ten auf Qualitat vor Quantitét. Es ist uns
wichtiger, die richtigen, qualifizierten
Nutzer zu erreichen, als wahllos iiber
Gewinnspiele Fans einzusammeln. Als
Messgrofien schauen wir uns unter an-
derem Interaktionswerte (den Facebook-
»Talking about“-Wert) vor allem fiir un-
sere eigenen Inhalte bei Facebook an.

Was ist das fiir ein Wert?
Lutterbiise: Der ,Talking about“-Wert
gibt an, wie viele Nutzer mit einem In-
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halt interagiert haben, ihn also geteilt,
geliked oder kommentiert haben, sodass
er sich viral weiterverbreitet.

Worauf kommt es bei der inhaltlichen
Ansprache an?

Lutterbise: Emotionalisierung und En-
tertainment spielen in der Kommuni-
kation guter Inhalte vor allem mit den
Wohnungssuchenden eine wichtige Rol-
le. Die privaten User, zumeist zwischen
25 bis 35 Jahren, werden quasi emotio-
nal ,,abgeholt®, zum Beispiel iiber Fotos,
und dann mit praktischen Tipps fiir ihre
Suche versorgt. Auf der Profischiene geht
es — mit der notigen Lockerheit — thema-
tisch sachlicher zu.

Welche Themen werden umgesetzt?

Lutterbise: Auf der Verbraucherschiene
geht es um klassische Themen, ob zum
Beispiel beim Auszug noch Winde vom
Mieter gestrichen werden miissen. Ge-
winnspiele, Do-it-yourself-Tipps, WG-
Mitbewohner suchen, Interaktion wie
die lange Nacht der Besichtigungen (mit
mehr als 2.000 Berliner Teilnehmern per
Bus auf Wohnungssuche) sind weitere
inhaltliche Akzente. Wir arbeiten darii-
ber hinaus stdndig an neuem eigenpro-
duziertem Content. Auf der Anbieter-

seite hingegen spiegeln die Nutzer die
Demografie des typischen Maklers sehr
gut wider: eher etwas élter, eher mann-
lich. Hier kommen die Teilnehmer tiber
ein aktuelles Thema wie beispielsweise
das Bestellerprinzip schnell in eine Dis-
kussion. Héufig kommt der Anstof er-
freulicherweise direkt aus der Commu-
nity selbst.

Wie kommt denn das von Thnen einge-
fithrte Bewertungstool fiir Makler an?
Lutterbise: Die Anbieterbewertung, die
wir letztes Jahr eingefithrt haben, wird
durchaus kontrovers diskutiert. Wir
wissen, dass es Beflirchtungen gibt,
dass moglicherweise ungerecht bewer-
tet wird. Die Mehrheit unserer Kunden
begriifit jedoch unsere Initiative, da wir
mit der Anbieterbewertung ein Forum
schaffen, in dem Makler ihre tatsdchliche
Leistung sichtbar machen koénnen.
Derzeit konnen alle Interessenten
bewerten, die Kontakt mit dem Makler
hatten. Bewertet wird, wie gut der Mak-
ler erreichbar war oder der Informati-
onsgehalt des Exposés. Noch in diesem
Jahr werden wir zudem die Mdglichkeit
schaffen, dass auch der Auftraggeber,
sprich der Eigentiimer, den Makler be-
werten kann. < | g

Fortsetzung auf Seite 27

Foto: ImmobilienScout24



Nachgefragt

Zwei ,auffallige Kunden”
und die unangenehmen Folgen

Bernhard Baier

Seit einiger Zeit erhalt bei ImmobilienScout24 jeder Kunde, der eine Anfrage
schickt, eine Mail mit dem Angebot, seinen Makler zu bewerten. Eine Méglichkeit,
die auch missbraucht werden kann.

Bernhard Baier, Geschéaftsfuhrer des Freiburger
Immobilienzentrums

Diese Bewertung war lange Zeit nur fiir
den Makler selbst sichtbar. Vor ungefahr
einem halben Jahr wurde die Funktion
fiir die Allgemeinheit freigeschaltet. So
kann jeder Nutzer sehen, wie viele Sterne
ein Makler erhalten hat. Es werden ein
bis fiinf Sterne vergeben, wobei fiinf die
hochste Bewertung darstellt.

Wir haben uns natiirlich gefreut, dass
wir, als die Bewertungen noch versteckt
abgegeben wurden, regelmifiig gutes
Feedback bekommen haben. Wir ha-
ben unseren Kunden offen gesagt, dass
wir uns iiber Feedback freuen wiirden.
Bei Immobilienscout24 waren wir denn
auch immer unter den ersten drei der 40
bis 50 in Freiburg gelisteten Makler.

Einmal kam ein Mitarbeiter entsetzt
zu mir und sagte, wir seien auf Platz acht
abgefallen. Wir stellten fest, dass es zwei
schlechte Bewertungen gegeben hatte,
bei denen uns Kunden mit nur einem
Stern bewertet hatten. So eine Beurtei-
lung schlédgt in der Statistik relativ stark
durch. Wir hatten bis dahin ein Mittel
von 4,5 Sternen. Erhélt man bei einer
Bewertung nur einen Stern, braucht man
zehnmal fiinf Sterne, um wieder auf ei-

nen Gesamtwert von 4,5 zu kommen.
Zwar ist erkennbar, fiir welches Objekt
eine Bewertung erfolgte, allerdings kann
man nicht sehen, welcher Kunde die Be-
urteilung abgegeben hat. In diesem Fall
waren Objekte betroffen, die ich selbst
betreut habe. Es handelte sich um eine
Immobilie, bei der die Nachfrage sehr
grofl war. Es gab 20 Anfragen in drei
Tagen. Das Kuriose war, dass ein ande-
rer Makler, der vorher immer auf einem
mittleren Rang lag auf einmal unter den
ersten drei gelistet wurde.

Sprung im Ranking

Wir wollten das nicht akzeptieren und
haben bei Immoscout24 angerufen und
die Sache beschrieben. Wir haben auch
darauf hingewiesen, dass ein anderer
Makler auf einmal so hochgeschossen
ist. Immoscout24 konnte in der Folge re-
cherchieren, welcher Kunde die Bewer-
tung abgegeben hat. Wir wurden gebeten
nachzuschauen, ob wir einen auffilligen
Kunden entdeckt hitten. Wir fanden
dann tatsdchlich zwei Interessenten, die
einfach nur eine E-Mail geschickt hatten
und sich auf unsere Kontaktaufnahme
hin nie mehr gemeldet hatten. Diese bei-
den Interessenten nannten wir dann bei

Immobilienscout24. Dort wurde recher-
chiert und uns spater per Mail bestitigt,
dass besagte Kunden auch bei anderen
Maklern auffillig geworden seien in Be-
zug auf extreme Bewertungen. Schlief3-
lich wurden bei Immoscout24 alle Be-
wertungen geloscht, die von den beiden
Interessenten abgegeben worden waren.
Das Problem bei den Beurteilungen ist,
dass eine reine Anfrage bereits erlaubt,
eine Bewertung abzugeben. Eine Bera-
tung darf immer bewertet werden, auch
wenn gar keine stattgefunden hat.

Das Exposé darf ebenfalls bewertet
werden, obwohl der Interessent keines
erhalten hat. Das halte ich fiir einen Feh-
ler im System. Wenn jemand bewertet,
dann sollte er sich auch outen miissen.
Meines Erachtens sind die Bewertungen
im Durchschnitt sehr ehrlich. So wie
dieses System im Moment ausgelegt ist,
kann man es leider manipulieren. Bis
die schlechte Bewertung geloscht wurde,
dauerte es dann rund drei Wochen. Eine
gute Bewertung bei Immoscout24 ist
bares Geld wert. Der Freiburger Markt
ist ein Verkaufermarkt, das heifit, es ist
ganz wichtig, dass man an gute Objekte
kommt. Wir haben aufgrund unserer gu-
ten Bewertungen tatsidchlich Anfragen
von Kunden, die verkaufen wollen. «|
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DaS Fina nZ'lntEI'ViEW von Manfred Gburek

_Scharferer Wettbewerb
im Direktgeschaft”

Frank M. Mihlbauer

Die WL Bank Minster profitiert vom genossenschaftlichen
Verbund. Ihr Chef Gber Finanzprobleme der Kommunen,
den demografischen Wandel und die eigene Strategie.

Herr Miihlbauer, der Bestand Ihrer
Immobilienkredite hat stark zu-, derje-
nige an Kommunalkrediten abgenom-
men. Streben Sie ein Gleichgewicht an?
Frank Mihlbauer: Das haben wir uns
bei insgesamt leicht reduzierter Bilanz-
summe urspriinglich fiir 2019 vorge-
nommen. Ausgangssituation 2009 war
ein Drei-zu-eins-Verhiltnis. Zum Ende
des Jahres 2012 haben wir das Verhaltnis
zwei zu eins bereits hinter uns gelassen.
Daher sind wir optimistisch, dass wir
das fiir 2019 angestrebte Verhaltnis eins
zu eins schon 2016 erreichen.

[ s
zeichnet als Vorstandsvorsitzender der WL
Bank unter anderem fur das Immobilienkre-
dit- und Kapitalmarktgeschaft, fur Personal,
Marketing und Compliance verantwortlich.
Seine Karriere fuhrte ihn seit 1983 iber ein
Dutzend Stationen im genossenschaftlichen
Bankenbereich, begleitet vom betriebs- und
bankwirtschaftlichen Studium mit zwei Ab-
schlissen.

Frank M. Mihlbauer
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Welche Probleme gibt es zurzeit bei der
Kommunalfinanzierung?

Mihlbauer: Die Haushaltslage deutscher
Kommunen hat sich auch 2012 nicht
grundlegend verbessert. Zwar ist das
Gewerbesteueraufkommen mancherorts
deutlich gestiegen, aber eine grundle-
gende Sanierung stddtischer Haushalte
kann dadurch nicht gelingen. Gerade
in NRW befinden sich immer noch viel
zu viele Kommunen im Haushaltssiche-
rungskonzept. Dabei geht die Schere
zwischen den klammen und den gesun-
den Haushalten nicht nur hier, sondern
bundesweit immer weiter auseinander.
Fir uns besteht daher nach wie vor
Grund zu grof8er Zuriickhaltung bei der
Neuzusage von Darlehen an hoch ver-
schuldete Kommunen.

Wie wirkt sich der demografische Wan-
del auf die Immobilienfinanzierung
aus?

Mahlbauer: Er driickt der Immobili-
enfinanzierung mehrfach seinen Stem-
pel auf. Der zunehmende Anteil alterer
Menschen bei einer zuriickgehenden
Grundgesamtheit ist nur einer von
mehreren Trends. Hinzu kommen ver-

schiedene Migrationsbewegungen: die
Bildungsmigration junger Menschen,
die Re-Migration von Familien in die
Stadt, die Ost-West-Migration aus verar-
menden Landstrichen der frither neuen
Bundesldnder, Verdnderungen in der
Familienstruktur, wie spitere Familien-
griindungen, kleinere Haushaltsgrofien
und wachsender Flichenbedarf, ferner
ein verdndertes Mobilititsverhalten,
etwa durch wechselseitige Uberlagerung
der privaten Arbeits- und Wohnriume,
zunehmende Digitalisierung und ho-
heres Kostenbewusstsein. All das findet
unmittelbaren Ausdruck in den nach-
gefragten Objekten, in der Wahl der
gesuchten Regionen und in der Ausge-
staltung der gewiinschten Finanzierung.
Das gilt nicht nur fiir private Bauherren,
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sondern vermutlich noch stérker fiir die
Unternehmen der Wohnungswirtschaft,
fiir die sich die genannten Trends poten-
zieren kénnen.

Gibt es in den Ballungsgebieten schon
eine Wohnimmobilienblase?

Mihlbauer: Nein, ich finde, dass der
Begriff Blase etwas behutsamer verwen-
det werden sollte. Denn er suggeriert,
dass wir uns in einem vollig iiberhitzten
Markt bewegen, der in naher Zukunft
zusammenbrechen wird - so, wie wir
es etwa in Spanien erlebt haben. Das ist
aber in Deutschland auch bei konserva-
tiver Betrachtung nicht der Fall. Was wir
erleben, sind deutliche Preissteigerungen
in begrenzten Teilmarkten, vorzugsweise
in einigen deutschen Ballungsraumen.

Die nach wie vor positiven volkswirt-
schaftlichen Rahmendaten lassen aber
nicht vermuten, dass die traditionelle
Stabilitdit des deutschen Immobilien-
markts dadurch grundlegend unterhohlt
wiirde. Das ldsst sich auch belegen: So
ist zum Beispiel von 2003 bis 2012 das
Kreditvolumen fiir den Wohnungsbau
in Deutschland insgesamt nur um sie-
ben Prozent gestiegen — in Spanien wa-
ren es allein von 2003 bis 2007 aber 150
Prozent. Von einer gefihrlichen Kredit-
vergabepraxis, die eine Immobilienblase
auslosen konnte, ist Deutschland also
weit entfernt.

Thr vermitteltes Geschift hat zuletzt
stark zugenommen, das Direktge-
schift abgenommen. Werden sich bei-
de Trends in den kommenden Jahren
fortsetzen?

Mahlbauer: Es ist richtig, dass sich unser
Neugeschift mit den an uns vermitteln-
den Volksbanken und Raiffeisenbanken
im vergangenen Jahr erfreulich gut ent-
wickelt hat. Dafiir haben wir auch eini-
ge Anstrengungen unternommen, zum
Beispiel neue Marketingkampagnen,
neue Produkte und auch eine neue Or-
ganisationsstruktur zur optimierten
Betreuung der Vertriebspartner in der
Genossenschaftlichen  FinanzGruppe.
Diesen Trend mochten wir natiirlich
auch in Zukunft fortsetzen. Auf der an-
deren Seite soll aber das Direktgeschift
mit der institutionellen Wohnungswirt-
schaft und mit Offenen oder Geschlos-
senen Fonds natiirlich nicht reduziert
werden. Die Ergebnisse des vergange-
nen Jahres spiegeln vor allem die aktuell
iiberaus schwierige Wettbewerbssituati-
on dieses Geschiftsfelds wider, die durch
branchenfremde Marktteilnehmer wie
Versicherungen zusitzlich verscharft
wird. Langfristig gehen wir in unserer
Planung von einer parallelen Entwick-
lung des direkten und des vermittelten
Immobilienkreditgeschifts aus.

Wie sehr profitiert die WL Bank in
beiden Geschiftssparten davon, dass
Volks- und Raiffeisenbanken neben
Sparkassen als Gewinner aus der Fi-
nanzkrise hervorgegangen sind?

Mihlbauer: Auch die Volksbanken und
Raiffeisenbanken leiden unter den Fol-
gen der Staatsschuldenkrise - wie zum
Beispiel unter dem anhaltenden Nied-
rigstand der Zinsen und unter einer aus-
ufernden Regulatorik, die die Besonder-
heiten unserer Gruppe nicht angemessen
beriicksichtigt. Die WL BANK profitiert
von der dennoch insgesamt guten Situ-
ation der Volksbanken und Raiffeisen-
banken schon allein deshalb, weil wir
unser Geschift mit einem weniger pros-
perierenden Partner nicht so stark aus-
bauen kénnten.

Welche Chancen sehen Sie fiir die WL
Bank bei der gewerblichen Immobili-
enfinanzierung?

Mihlbauer: Fiir die Zukunft sehen wir
vor allem im gemeinsamen Antritt mit
der Genossenschaftlichen FinanzGrup-
pe sehr gute Chancen. Allerdings wollen
wir das Geschéft mit den gewerblichen
Kunden nicht iiberproportional ausbau-
en. Wir bleiben innerhalb des von uns
gesteckten Rahmens von maximal 25
Prozent des Neugeschiftsvolumens der
Immobilienfinanzierung.

Wird die Zahl der Club-Deals hier zu-
nehmen?

Mihlbauer: Ja, davon gehe ich aus, schon
der Mengengeriiste wegen. Wir werden
uns jedenfalls auch weiterhin fiir das
Konsortialgeschéft dem Markt zur Verfii-
gung halten.

Rechnen Sie mit einem signifikanten
Zinsanstieg noch in diesem Kalender-
jahr?

Mihlbauer: Nein, ich gehe nicht davon
aus, dass wir noch in diesem Jahr ei-
nen nennenswerten Anstieg der Zinsen
erleben. Der derzeitige Stand ist poli-
tisch motiviert und ich sehe nicht, dass
sich bei den treibenden Kriften eine
grundlegende Anderung abzeichnet. Al-
lerdings sind wir natiirlich fiir alle Fille
gewappnet, auch fiir einen plotzlichen
Anstieg in Form eines Zinsschocks. Aber
das groflere Problem diirfte im Moment
der gegenteilige Fall sein, also das jahre-
lange Verharren auf dem jetzigen Tiefst-
stand. < |
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Schwierige Strategiesuche

Immobilienaktiengesellschaften. Immobilien sind bei Anlegern en vogue,
ebenso Aktien von Immo-AGs. Zu den Ausnahmen zahlt die IVG-Aktie -
dariber kann auch der Kauf des Biroturms ,Gallileo” nicht hinwegtduschen.

Norbert Jumpertz, Staig

Einst zéhlte die IVG zu den Aushénge-
schildern unter den deutschen Immo-
bilienaktiengesellschaften (Immo-AGs).
Aber das ist vorbei. Das Vorzeigeunter-
nehmen wurde ein Sanierungsfall, der
womoglich nicht mehr in den Griff zu
bekommen ist. Marktkenner zweifeln,
ob es der Vorstand schaftt, die fragile Fi-
nanzbasis des Konzerns zu stabilisieren.
Zumal die Zeit knapp wird, eine Losung
zu finden, bei der Kreditgeber und Ak-
tiondre mitziehen. ,Die Fremdkapital-
quote muss deutlich heruntergefahren
werden’, sagt Georg Kanders, Immobili-
enaktienexperte des Bankhauses Lampe.
Die IVG will - nach eigenen Angaben —
ihre Verbindlichkeiten um 1,75 Milliar-
den Euro senken, was laut Kanders einer
Reduzierung der Schuldenlast um rund
40 Prozent entsprechen wiirde.

Bis zum 20. Juli muss eine Einigung
mit wichtigen Kreditgebern gefunden
werden, um sie den Aktiondren auf der
Hauptversammlung Ende August zur
Abstimmung présentieren zu konnen.
Der Plan des Vorstands sieht vor, dass
- vereinfacht gesagt — Fremd- in Eigen-
kapital umgewandelt wird. Den Wandel
zum Problemfall dokumentiert der Akti-
enkurs: Von iiber 30 Euro (Februar 2007)
stirzte die IVG-Aktie auf unter 30 Cent
(Mitte Juni 2013) ab. Mehrere Milliarden
Euro Borsenwert wurden zu weniger
als 60 Millionen Euro pulverisiert. Wie
konnte es so weit kommen? Die IVG drii-
cken Helmut Kurz, Manager der Fonds
E&G Immobilien Aktien Europa Global
REITS und E&G Global REITS, zufolge
vor allem zwei Altlasten. Problem Num-
mer eins: Nach umfangreichen Immobi-
lienkdufen erwarben die Bonner im Jahr
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2007 zusitzlich ein milliardenschweres
Immobilienpaket der Allianz, finanziert
iiber einen Bankkredit und eine Anleihe.
»Dieses Fremdkapital war eigentlich nur
als Zwischenstation gedacht®, so Kurz.
Die IVG wollte das Immobilienportfolio
als REIT an der Borse platzieren. Doch
die Finanzmarktkrise machte ihr einen
Strich durch die Rechnung.

Sorgenkind , The Squaire”

Problem Nummer zwei: Das andere
grofle Sorgenkind heifit ,The Squaire®
(vorher: Air Rail). ,,Erst hatte man bei
der Bautechnik der markanten Biiroim-
mobilie (660 Meter lang) am Frankfurter
Flughafen kein gliickliches Héndchen,
dann explodierten die Baukosten und
bei der Vermietung lief ebenfalls wenig
glatt®, fasst Kurz die Pannenserie zusam-
men. Auch der Versuch, das Objekt in
einen Immobilienfonds zu packen, um
es mit Kreditlasten (rund 500 Millionen
Euro) doch noch elegant loszuwerden,
misslang. Da verbliifft es, dass sich der
angeschlagene Konzern nach wie vor an
Grof3projekten probiert. Jiingst erwarb
er den Frankfurter Biiroturm ,Galileo®
(geschitzter Preis: etwa 250 Millionen
Euro), nicht fiirs eigene Portfolio, son-
dern fiir Investoren in Asien.

Der Deal kann nicht dariiber hin-
wegtduschen, dass der IVG ein steiniger
Weg bevorsteht. ,Wertkorrekturen beim
Bestand diirften genauso unvermeidlich
sein wie die Aufgabe von Geschiftsbe-
reichen’, lautet die Diagnose von Kanders.
Als Kandidat auf der Liste des Immobili-
enspezialisten steht der Geschaftsbereich
»Private Funds“ ganz oben.

Auf einen Blick

» | Die IVG druckt ein hoher Schuldenberg.
Dieser soll jetzt durch einen Kraftakt dras-
tisch gesenkt werden, vor allem indem
Fremd- in Eigenkapital umgewandelt wird.

» | Besser als die IVG hat die Gagfah ihre Pro-
bleme in den Griff bekommen. Sie konnte
ein milliardenschweres Kreditpaket er-
folgreich refinanzieren.

» | Bei Fusionen und Borsengangen ist ei-
niges in Bewegung. Mit der Deutschen
Annington strebt nach der LEG Immobili-
en ein weiteres Schwergewicht aufs Bor-
senparkett.

»Da lief es alles andere als rund®, gibt der
Aktienexperte zu bedenken. So erwies
sich fiir Anleger der Immobilienfonds
EuroSelect 14 The Gherkin (,Die Gur-
ke“), einem vom Stararchitekten Nor-
man Foster entworfenen Biiroturm in
London, bisher als Flop: Ausschiittungen
fielen aus, wegen Bankkrediten gab es
Probleme.

Turnaround der Gagfah

Einem anderen Problemunternehmen ist
hingegen offensichtlich der Turnaround
gelungen - der Gagfah (Immobilienport-
folio: 145.000 Wohnungen). Lange scha-
digten vor allem Auseinandersetzungen
mit Mietern sowie der Stadt Dresden
das Image. Auch die finanzielle Situation
bot nicht unbedingt Anlass zum Jubeln.
»Inzwischen wurden wichtige Weichen-
stellungen vollzogen, um die Zukunfts-
perspektiven des Wohnungskonzerns

Foto. IVG
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zu verbessern®, sagt Torsten Klingner,
Immobilienaktienexperte von Warburg
Research. Der neue Vorstandschef Tho-
mas Zinndcker, der zuvor beim Konkur-
renten GSW Immobilien die Geschicke
steuerte, verfolgt einen vers6hnlicheren
Kurs, vor allem gegeniiber den Mietern.
Ein freundlicherer Umgangston diirf-
te aber nicht geniigen. Denn Teile des
Wohnungsbestands sind dringend sa-
nierungsbediirftig, der Leerstand muss
runter. Allein hierdurch entgehen der
Gagfah rund 30 Millionen Euro Mietein-
nahmen pro Jahr.

Mehr Finanzierungsspielraum fiir
Sanierungsmafinahmen verschafft ihr
das gilinstige Zinsniveau. ,Ein Kredit-
paket der Gagfah iiber etwa eine Milli-
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arde Euro, das zunichst tiber die Bank
of America refinanziert wurde, konnte
im Anschluss als CMBS-Transaktion
bei Investoren platziert
werden, sagt Christian Aufsatz, Ver-
briefungsspezialist bei Barclays Capital.
Dadurch spare die Gagfah zehn Millio-
nen Euro Zinsen jahrlich gegeniiber den

problemlos

alten Darlehenskonditionen ein. So soll
es auch bei einem weiteren Kredit iiber
rund zwei Milliarden laufen, dessen Re-
finanzierung demnéchst ansteht.

Uber die gelungene Kehrtwende
freuen sich Borsianer seit Langerem:
Im Jahr 2012 stieg der Kurs der Gagfah-
Aktie um mehr als 100 Prozent, seit Jah-
resbeginn ging es in geméchlicherem
Tempo aufwirts. Kursplus knapp zehn
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,Galileo”-Turm in Frankfurt.
Der Kauf des Biroturms

fir auslandische Investoren
kann aber die groBen
Probleme des Immobilien-
konzerns IVG nicht hinweg-
tduschen.

Prozent (Mitte Juni 2013). ,,2012 war ein
Top-Jahr fir deutsche Immobilienakti-
en, passend zur Situation am deutschen
Immobilienmarkt®, restimiert Claus Tho-
mas FRICS, Geschiftsfiithrer von LaSalle
Investment Management. Gefragt waren
bei Anlegern am Beginn der Immobili-
enaktien-Rallye laut Fondsmanager Kurz
vor allem Aktien von Wohnimmobilien-
AGs, inzwischen hitten die Papiere von
Gewerbeimmobilienmanagern in der
Kursentwicklung nachgezogen.

Musterbeispiel TAG Immobilien

Ab einer Milliarde Euro Marktkapitali-
sierung oder Immobilienvermégen sind
Immo-AGs fiir internationale Investoren
interessant. Zusammenschliisse kénnten
helfen, dass mehr deutsche Immo-AGs
fiir auslandische Anleger attraktiv wer-
den, so Thomas. Als heifle Anwirter fiir
eine Fusion hat Fondsmanager Kurz Pri-
me Office REIT und German Acorn, eine
Tochter des Finanzinvestors Oaktree,
ausgemacht, deren Immobilienvermo-
gen zusammen drei Milliarden Euro be-
tragt. Als Musterbeispiel, wie Inmo-AGs
tiber Zukaufe wachsen kénnen, verweist
er auf die TAG Immobilien, die unter
anderem durch die Ubernahme des Bau-
vereins Hamburg und der Colonia Real
Estate mittlerweile ein Immobilienport-
folio von 3,7 Milliarden Euro verwaltet.
Auch bei den Borsengingen tut sich
was. Die LEG Immobilien absolvierte
im Februar ihr Borsendebiit. Als nachs-
ter Kandidat wagt sich die Deutsche An-
nington in diesem Monat aufs Borsen-
parkett. Thr Immobilienportfolio hat ein
Volumen von 10,4 Milliarden Euro.<|

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 2013



32 Finanzen, Markt + Management

Von den Finanzgerichten
Keine Sonderabschreibung bei Mietpreisverfall

Gewerbevermietung. ,Kein Steuervorteil” lautet die Entscheidung
des Finanzgerichts Minster zur Frage einer Abschreibung wegen
aulBergewdhnlicher wirtschaftlicher Abnutzung.

Michael Schreiber, Oberweser

In dem entschiedenen Fall (Az. 11 K
4248/10 E) gehorten der Eigentiimerin
drei Ladenlokale in einer grofleren Ge-
werbeeinheit. Das grofite Ladenlokal
hatte tiber viele Jahre ein Discounter
genutzt. Nach Beendigung des Mietver-
trags im Jahr 2006 konnte die Vermie-
terin das Ladenlokal zwar erneut ver-
mieten. Sie musste allerdings erhebliche
Mieteinbuflen - auch in Bezug auf die
beiden kleineren Ladenlokale hinneh-
men. Der Discounter hatte sich fiir einen
— aus seiner Sicht - attraktiveren Stand-
ort am Ort entschieden. Die Vermieterin
nahm diese Entwicklung im Jahr 2007
zum Anlass, eine Abschreibung wegen
aufSergewohnlicher wirtschaftlicher Ab-
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nutzung auf ihre Immobilie vorzuneh-
men. Das Finanzamt verweigerte den
daraus resultierenden Steuervorteil.

Ob eine derartige Abschreibung
geltend gemacht werden kann, wenn
der Mietertrag eines Vermietungsob-
jekts dauerhaft zuriickgegangen ist, hat
der Bundesfinanzhof (BFH) noch nicht
entschieden. Die unter Steuerexperten
vorherrschende Meinung geht davon
aus, dass allein die mangelnde Ertrags-
fahigkeit einer zum Privatvermogen ge-
hérenden Immobilie nicht zu einer au-
Bergewohnlichen Abschreibung fithren
kann.

Dieser Auffassung schlossen sich im
Streitfall auch die Richter des Finanzge-

richts Miinster an und wiesen die Klage
der Vermieterin ab. Nach Meinung der
Richter liefert ein eklatanter Mietpreis-
verfall, der sich nach dem Auszug eines
Mieters zeigt, eben keine ausreichende
Begriindung fiir eine auflergewohnliche
Abschreibung. Vielmehr bedarf es dazu
eines von aufien unmittelbar auf das Ob-
jekt einwirkenden Ereignisses, das zu
einer Nutzungseinschrinkung der Im-
mobilie fithrt. Massive Ertragseinbuflen,
die ihren Ursprung teilweise im Objekt
selbst oder dessen Standort haben und
teilweise aus der Marktentwicklung in
einer bestimmten Branche resultieren,
begriinden keine Moglichkeit zur Vor-
nahme einer zusitzlichen Abschreibung.

Im vorliegenden Fall hatte insbe-
sondere die Lage der Gewerbeflichen
entscheidenden Einfluss auf die Miet-
preisentwicklung. Negativ wirkten sich
die Ansiedlung im Kreuzungsbereich
einer Hauptdurchgangsstrafle, die un-
tibersichtliche Zufahrtsituation und die
Ansiedlung der Mietflachen im Hof- und
Kellerbereich aus. Hinzu kam, dass sich
der Standort des Objekts durch die po-
sitive Entwicklung eines nahe gelegenen
Einkaufszentrums deutlich verschlech-
tert hat. In der Konsequenz konnten die
Gewerbeflichen den gestiegenen Anfor-
derungen der Discounterbranche nicht
mehr geniigen. Dies sei aber Ausdruck
des allgemeinen Marktrisikos, das jeder
Vermieter zu tragen habe.

Gegen das Urteil hat die unterlegene
Vermieterin Revision eingelegt (Az. des
BFH: IX R 7/13). Der BFH bekommt
also Gelegenheit, die bisher ungeklarte
Rechtsfrage abschlieflend zu entschei-
den.<|

Foto: Peter Smola/pixelio.de
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Weitere Finanzgerichtsurteile. Werbungskosten & Handwerkerleistungen

Werbungskosten

Nach standiger BFH-Rechtsprechung sind
Zahlungen an den bisherigen Nutzungsbe-
rechtigten zur Ablosung seines Rechts sofort
als Werbungskosten abziehbar, wenn die Ab-
standszahlung dem Abschluss eines neuen
Mietverhaltnisses dienen und damit in der
Folge steuerpflichtige Mieteinnahmen anfal-
len. Nach einem aktuellen BFH-Urteil vom 11.
Dezember 2012 (Az. IX R 28/12) ist ein Zu-
sammenhang mit den Vermietungseinkinf-
ten deshalb auch dann anzunehmen, wenn
der Eigentimer aufgrund einer schuldrecht-
lichen Vereinbarung mit dem Wohnungsbe-
rechtigten ein Entgelt dafur zahlt, dass dieser
sein Wohnrecht nicht (mehr) ausibt und es
so erreicht, das Grundstiick zu vermieten und
EinkUnfte daraus zu erzielen.

Handwerkerleistungen

Die SteuerermaRigung fur Handwerkerleis-
tungen ist Wohnungseigentimern bereits im
Jahr der Zahlung der Handwerkerrechnung
und nicht erst im Jahr der Genehmigung der
Jahresabrechnung zu gewdhren. Das hat das
FG Baden-Wiirttemberg mit rechtskraftigem
Urteil vom 20. November 2012 (Az. 11 K
838/10) entschieden und sich damit gegen
die bisher vom Bundesfinanzministerium
vertretene Rechtsauffassung gestellt. Erfolg-
reich geklagt hatte die Eigentimerin einer
selbst genutzten Eigentumswohnung. Bei
der Wohneigentimergemeinschaft fielen
Aufwendungen fur Handwerkerleistungen
an, die nicht aus der Instandhaltungsriickla-
ge, sondern aus laufenden Vorauszahlungen
beglichen wurden. Aus der Hausgeldabrech-

nung ergab sich fur die Klagerin aufgrund
der von ihr geleisteten Vorauszahlungen ein
Guthaben. Sie beantragte deshalb in ihrer
Steuererklarung die SteuerermafRigung fur
Handwerkerleistungen. Ausschlaggebend fur
die Finanzrichter war letztlich, dass die Kla-
gerin die Handwerkerleistungen tatsachlich
durch die entrichteten Hausgeldvorauszah-
lungen aufgebracht hatte. Das Bundesfinanz-
ministerium vertritt zu dieser Thematik bisher
eine andere Rechtsmeinung (BMF, Schreiben
vom 15.2.2010, Tz. 42). Danach sollen Auf-
wendungen fir regelmaBig wiederkehrende
Dienstleistungen anhand der geleisteten Vo-
rauszahlungen im Jahr der Vorauszahlungen,
einmalige Aufwendungen dagegen erst im
Jahr der Genehmigung der Jahresabrechnung
beriicksichtigt werden konnen.

ANZEIGE

Der Makler im Web: Kundenpflege

Wer heute einen Immobilienmakler benétigt,
versucht zumeist iber das Internet regional
ansassige Maklerbaros ausfindig zu machen.
Schon hier beginnt die erste MarketingmaR-
nahme. Denn wer gefunden werden will, der
sollte bei den gangigen Suchmaschinen un-
ter den ersten zehn Treffern aufgefihrt sein.
Das Zauberwort hierfir lautet ,Suchmaschi-
nen-Optimierung” (SE0). Unzdhlige Agen-
turen und Experten bieten hierfir ihre Diens-
te. SchlieRlich ist es nicht leicht, mit den
sich haufig verandernden Suchmaschinen-
Algorithmen Stand zu halten.

Wird die Webseite des entsprechenden
Maklerbiiros gefunden, zahlt der erste Ein-
druck. Die Gestaltung der ersten Seite, der
eigentlichen ,Homepage”, ist und bleibt das
Aushéngeschild far den jeweiligen Websei-
ten-Betreiber. Hier gilt es natirlich die Cor-
porate Identity durchgangig zu beachten.
Farbgebung, Gliederung, Hintergrund und
Bebilderung sollten zum Gesamtbild des
Maklers passen. Auf der Homepage wollen

sich die Webseiten-Besucher zundchst ori-
entieren oder sich ein erstes Bild machen.
Daher geniigen mitunter eine BegriiBung,
ein Foto oder gar ein Leitspruch. Der eigent-
liche Inhalt verbirgt sich meist hinter dem
entsprechenden Navigationspunkt.

Wer sein Leistungsspektrum darstellen will
oder die Schwerpunkte seiner Arbeit hervor-
heben mochte, der sollte in kurzen Satzen
die wesentlichen Punkte schildern. Die Er-
stellung und vor allen Dingen die Pflege der
eigenen Homepage muf nicht immer von
Profis ibernommen werden. Langst bietet
das Internet fir kleine und mittelstandische
Unternehmen kostenginstige und professio-
nelle ,Do-It-Yourself’-Homepage-Losungen.
Speziell fir Immobilienmakler vorgefertigte
Text-, Layout- und Bild-Vorlagen machen es
auch technisch unbedarften Maklern leicht
die eigene Homepage zu erstellen und zu
pflegen. Wer sich mit Office auskennt, kann
ebenso intuitiv eine ,Do-It-Yourself“-Home-
page erstellen.

und -gewinnung

Einer der Marktfihrer fir Homepage-
Baukasten ist die 1&1 Internet AG. Unter
http://homepage.1und1.de kann zunachst
die gewiinschte Internet-Adresse gewahlt
und dann das Paket gebucht werden. Der
Clou bei dieser Losung: kein anderer Anbie-
ter weltweit kann derzeit mehr Applikati-
onen als Homepage-Ergénzung vorhalten.
Mit Hilfe dieser ,Apps”, die einfach mit der
Maus an den gewinschten Platz auf der
Webseite verschoben werden, lassen sich
unterschiedlichste Funktionen einbinden.
Fir Immobilienmakler hat 1&1 beispiels-
weise eine App des Anbieters ,TeamProQ”
im Portfolio.” TeamProQ" ist eine Cloud-ba-
sierte Losung fir Immobilienmanagement.
Die eigene Homepage ist also die Basis fir
erfolgreiches Marketing im Web. Zahlreiche
Anbindungsmaglichkeiten in soziale Netze
runden die e-Business Aktivitaten ab. Der
Erfolg eines Maklerbiros kann durchaus
im Netz beginnen - gleich ob bei der Be-
standskundenpflege oder der Neukunden-
Gewinnung.
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Eine runde Sache

Drei Bundesminister und der SPD-Kanzler-
kandidat sprachen vor 1.200 Fihrungskraften. Die bundesweite Aufmerksamkeit fir
die Branche ist ein Verdienst des ZIA. Kongress-Impressionen und -Gedanken.
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Jorg Seifert, Freiburg

Es traf sich eine Branche, die in Deutsch-
land knapp 20 Prozent des Bruttoin-
landsprodukts erwirtschaftet und zwolf
Prozent aller Beschiftigten stellt. Der
Zentrale Immobilienausschuss (ZIA)
empfing am 6. Juni 2013 in Berlin 1.200
Fihrungskrifte der Immobilienwirt-

schaft auf dem Flughafen Tempelhof in
Berlin. Ein Indiz fiir die zunehmende
Beachtung der

Immobilienwirtschaft

Fotos: Weidemann; Berlin Hyp; Allianz Real Estate; IVG

im Lande war die Anwesenheit von drei
Bundesministern und dem SPD-Kanz-
lerkandidaten auf der Veranstaltung. Die
demografische Entwicklung, der Woh-
nungsmarkt und vor allem der nahende
Bundestagswahlkampf bescherten der
Branche Aufmerksambkeit tiber alle Par-
teigrenzen hinweg.

Die Mietpreisbremse etwa war auf
dem Flughafen in aller Munde. Doch in
Regionen mit erhohtem Mietpreiswachs-
tum lebten nur 15 Millionen Einwohner
der Bundesrepublik, meinte Prof. Dr.
Michael Voigtlinder vom Kolner Insti-
tut der Deutschen Wirtschaft. Zuerst aus
SPD-Kreisen gehort, wurde sie mittler-
weile Allgemeingut im Parteisprech vor
der Wahl. Wobei — was sie beinhaltet, war
je nach Sprecher unterschiedlich. Allen
Aussagen gemein war, dass die Miete bei
Neuvermietungen nicht mehr frei nach
Markt steigen kénnen soll. Sie soll eine
Deckelung erfahren. Wobei die Vorstel-
lungen zwischen zirka 10 und 15 Prozent
schwanken. Doch Marktwirtschaft ist
erfinderisch, wenn es um die Umgehung
von Ordnungssystemen geht. Man denke
nur an moblierte Wohnungen und hohe
Abschldge fiir Kiichen.

35

Der Verband hob auf der Pressekon-
ferenz den Zeigefinger. ,Die Gefahr
besteht, dass der derzeit sowieso un-
zureichende Neubau von Wohnungen
weiter geschwicht wird®, warnte ZIA-
Prasident, Dr. Andreas Mattner. Thn
beunruhigte die Mehrfachwelle der
Mieterthemen, die durch die Parteien
schwappt. ,,Nichts da“ rief spiter SPD-
Kanzlerkandidat Steinbriick in seiner
Rede, die treffend als ,,Peer in Feindes-
land“ hitte tiberschrieben sein konnen.
Er wollte den Neubau von solchen Re-
gelungen ausnehmen. ,Wohnungsneu-
bau ist frei verhandelbar, unterstrich
er. Und wenn der Mieter nach kurzer
Zeit wieder auszoge, solle es keine Miet-
korrekturen nach unten geben, falls die
ortsiibliche Vergleichsmiete dies gebote.

Die Kernproblematik

Der Kern des Problems sei jedoch, so
kam in diversen Stellungnahmen von
Kongressbeteiligten zum  Ausdruck,
dass es in einigen Gebieten Deutsch-
lands - ndmlich in Metropolen und
Universititsstidten - mehr Zuzug als
Neubauten gebe. Das treibe |~

Rede-Splitter I ,,Abgaben vor und nach der Wahl“

Jan Bettink, Aufsichtsrats-
vorsitzender Berlin Hyp,
angesichts der Verande-
rungen mit Basel 11l und
Trennbankengesetz: ,Die
Politik muss sich auch
iiberlegen, was sie mit

den Einzelmalnahmen im
Gesamten auslost.”

Stefan Brendgen, CEO Al-
lianz Real Estate: ,Grund-
erwerbsteuer, Grundsteuer,
Mietpreisdeckelung - wir
erzielen keine Rendite
mehr! Die Stadte missen
Bauland ausweisen. Ich
begrtBe im Ubrigen alles,
was Industrie bringt.”

Hans Volkert Volkens, CFO
IVG AG: ,Das KAG tritt Mitte
Juliin Kraft und wir kennen
die Details noch nicht. Das
ist ein Unding! AuRerdem
brauchen wir mehr Zeit fir
komplexe Diskussionen und
mehr Sorgfalt in den Formu-
lierungen!”
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Redesplitter I

Dr. Wolfgang Schauble

Ein Vorwahlfeuerwerk brannte auch Bundesfinanzminister Dr. Wolfgang Schauble
ab. Er verurteilte den ,Deregulierungswettbewerb der Finanzplatze zu Lasten
der nationalen Steuerzahler.” Mit dem Verbot von Leerverkdufen, dem Trenn-
banken- und dem Restrukturierungsgesetz stellte er sich fur seine eigene Re-
gierungstatigkeit selbst ein gutes Zeugnis aus und forderte: ,Kein Finanzakteur
und -produkt darf ohne Aufsicht bleiben.” Die Offenen Immobilienfonds wollte
er ,stabiler und schockresistenter” machen. In Sparen und Wachstum sah der
noch amtierende Finanzminister keine Gegensatze. Im Gegenteil: In der Schul-
denbremse lage ,der entscheidende Grund fiir die schnelle wirtschaftliche Er-
holung Deutschlands”. Allein das Fihren der Debatte Uber eine Erh6hung von
Substanzsteuern angesichts des globalen Wettbewerbs hielt er fir geféhrlich.
,Haftung und Entscheidungszustandigkeit missen bei einer Person zusammen
sein,” geilelte der CDU-Minister - vielleicht auch das angestellte Managertum.

Peer Steinbriick

,Wir wollen nicht nur stabile Hauser, sondern auch eine stabile Gesellschaft, in
der Hausfrieden herrscht”, meinte SPD-Kanzlerkandidat Peer Steinbriick in seiner
Ansprache auf dem ,Tag der Immobilienwirtschaft”. Es konne nicht sein, dass
sich die Mieten binnen drei Jahren um 15 Prozent erhohten und Mieter ihre Woh-
nungen verlassen missten. Es gabe einfach zu viele Signale, dass der Zustand
vor allem in GroBstadten angespannt sei, betonte Steinbriick. Bezahlbares Woh-
nen sei ein Grundbediirfnis von Menschen, dies man schiitzen miisse. Eine Miet-
preisbremse bei Erstvermietungen sei aber nicht geplant. Der Wohnungsneubau
misse angegangen und die energetische Gebdudesanierung finanziell annehm-
bar gelost werden, forderte er weiterhin. Sozial gerecht und 6konomisch sinnvoll
- das eine sei ohne das andere nicht zu haben, beide Interessenlagen mussten
beriicksichtigt werden. (lh)
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die Bestandsmieten. Aufgrund der de-
mografischen Prognose — erst nach dem
kiirzlich verdffentlichten Mikrozensus
kamen in Deutschland 1,5 Millionen
Einwohner abhanden - werde sich die-
se Entwicklung mittelfristig auch wieder
abschwichen. Aber es sei ja Wahlkampf
und so tberschliigen sich alle Parteien
- sogar die FDP - mit Angeboten zu
diesem Thema. Das Charmante daran
sei — so war mehrfach zu héren: Es koste
die Politiker keinen Cent aus irgendei-
nem Etat. Allerdings werde somit den
Vermietern eine Chance genommen,
bei Neuvermietungen wieder eine Er-
hoéhung vorzunehmen, die einem Infla-
tionsausgleich entsprache. Man sah an
den Auflerungen: Mieter sind in einem
Land, in dem mehr als die Hilfte der
Bevolkerung nicht in ihren eigenen vier
Winden lebt, offenbar ein umworbenes
Wihlerklientel.

Der ZIA findet, das zeigt auch diese
rundum gelungene Veranstaltung, Gehor
bei den Politikern. Deshalb wire es um
so schoner, wenn ein so gut aufgestellter
und mittlerweile einflussreicher Ver-
band nicht ein nachgestelltes ,Njet zu
Gesetzesentwiirfen und Parteiprogram-
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Oben rechts die Rollerfahrer Dr. Peter Ramsauer (li.), Dr. Andreas Mattner. Unten rechts die Podiumsteilnehmer (v.I.) Thomas Hegel,
Dr. Dieter Salomon, Matthias Boning, Oda Scheibelhuber, Prof. Thomas Bauer

men verlautete. Proaktiv konnte etwa ein
gangbarer Punkteplan zur Ankurbelung
des Mietwohnungsbaus in Deutschland
fiir Aufmerksamkeit sorgen. Der ZIA
gibe so die Richtung an.

Das anschwellende Wahlkampfgeto-
se auf dem Tag der Immobilienwirtschaft
iibertonte wichtige Einzelfragen: Wie
soll etwa der zunehmende Leerstand in
vielen Regionen des Landes bekdmpft
werden? Wo bleibt eine wirklich schliis-

sige Finanzmarktregulierung? Wo bleibt
der durchfithrbare Masterplan fiir die
energetische Sanierung?

Gut wire, wenn die Parteien - wie
Mattner forderte - ,nicht die Stabilitat
der Immobilienwirtschaft um einer Wahl
willen iber Bord“ wiirfen. Gut wire
auch, wenn die Politik sich weniger mit
Bremsen beschiftigte, sondern der Bran-
che wirklich zukunftstrichtige Impulse
gibe! < |

(v.I.) Bundesbauminister Dr. Peter Ramsauer und Bundesumweltminister Peter Altmaier

Tag der Immobilienwirtschaft

Hohe Teilnehmerzuwaéchse zeigen: Die Ver-
anstaltung trifft den Nerv der Branche.

» 2009: ca. 300 Gaste
» 2010: ca. 400 Gaste
» 2011: ca. 600 Gaste
» 2012: ca. 1.000 Gaste
»2013: ca. 1.200 Gaste

www.immobilienwirtschaft.de
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Ausgezeichnet:
Die Kopfe 2012/2013

Erstmals auf dem Tag der Immobilienwirtschaft
zeichneten Bundesbauminister Ramsauer und ZIA-Prasident Mattner
sechs von Immobilienjournalisten gewahlte Branchenvertreter aus.

Dirk Labusch, Freiburg

Grofier Bahnhof auf dem Flughafen: Die
Redaktion hat - passend zum Event des
Veranstaltungsorts Tempelhof - eine
Beziehung hergestellt zu Pionieren der
Luftfahrt. Lesen Sie Ausziige aus den
Laudatio-Texten:

. und Bertrand Piccard: ... Piccards
jiingstes Projekt ist der 5.000 Kilometer
lange Flug mit dem Solarflieger ,Solar
Impuls®. Damit wird er zu einem Bot-
schafter dezentraler Energieversorgung.
Und das ist ein Thema, fiir das auch Ge-
daschko schon lange streitet.

Beide haben das grofle Ganze im
Fokus: ,Wenn ein Flugzeug nachts ohne
Treibstoft fliegen kann, zeigt das, dass wir
diese Technologie auch im Alltag nutzen
kénnen, meint Piccard. Das grofle Ganze

bei Gedaschko ist das Quartier, das bei
der Betrachtung von Energieeflizienz-
mafinahmen im Vordergrund stehen
sollte. Das grofle Ganze ist aber auch die
Gesamtheit der Wohnungsgesellschaf-
ten, fiir die er streitet. Er kimpft dafiir
dass nicht mit einem Zuviel an energe-
tischer Sanierung die letzten giinstigen
Bestande wegsaniert werden ...

.. und Hermann Koéhl: Hermann Ko6hl
war ein Pionier. Vor 85 Jahren startete
er zum ersten Non-Stopp-Atlantikflug
von Europa in die USA iiberhaupt bei
schlechtem Wetter und wenig Sicht. Als
Christoph Kahl, Griinder von James-
town, vor 30 Jahren seinen ersten Ge-
schlossenen Immobilienfonds in den
USA platzierte, gab es zu K6hl nur weni-

ge Parallelen. Das Wetter war hoffnungs-
voll und die Sicht war gut.

Vor Kohl und nach Ko6hl haben Pi-
loten die Landung in der neuen Welt
nicht geschafft. Und auch bevor und
nachdem Christoph Kahl seinen ersten
Immobilienfonds in den USA aufgelegt
hatte, gab es manchen, der dort geschei-
tert ist. Kahl nicht, denn er ist mit den
Gegebenheiten des Landes vertraut ...

.. und Otto Lilienthal: Lilienthal beob-
achtete den Vogelflug. Er sah ihn als
Grundlage der Flugkunst. Holler hatte
den Markt beobachtet und festgestellt,
dass es ein Bediirfnis fiir ein Quartier
gibt, das traditionelle Wegebeziehungen
zwischen Altstadt, Mainufer und Ban-
kenviertel wiederherstellt. Wiahrend eine

unternehmerische Episode Lilienthal

Ulrich Holler

Dr. Frank Billand
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Christian Skrodzki Christoph Kahl

Prof. Dr. Tobias Just

Axel Gedaschko
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zum Theaterdirektor machte, wurde
Holler zeitweise zum Museumsdirektor,
als er kurzfristig eine riesige Kunstaus-
stellung auf dem Degussa-Geldnde orga-
nisierte.

Frage zu Lilienthals Zeiten war, ob
der Mensch sein eigenes Gewicht in die
Hohe bringen kann. Bei Hoéller ging es
um ein megatonnenschweres Immo-
bilienportfolio. Beide Projekte hatten
Erfolg. Spdtestens mit dem Sieg bei den
Mipim Awards 2012 fing das Maintor-
Projekt an, tatsdchlich zu fliegen ...

... und Dadalus: Dédalus, der der langen
Verbannung auf Kreta iiberdriissig war
und der berithrt war von der Liebe zur
Heimat, war inzwischen vom Meer um-
schlossen.

Der Chief Investment Officer von
Union Investment Real Estate, Frank
Billand, sieht um sich ein Meer, in dem
Fonds um Fonds versinkt. Sein Fonds
Unilmmo ist demgegeniiber einer der
wenigen verbliebenen Leuchttiirme.
Fir den erwirbt Union Investment 2012
das Manufaktura, das grofite polnische
Shoppingcenter, und erhilt dafiir den
Eurobuild Award fur das ,,Beste Invest-
ment des Jahres in Zentral- und Osteu-
ropa“. Wesentlichen Anteil an der Uber-

nahme hatte Frank Billand, wofiir wir
ihn heute ehren.

Da es sich beim Einkaufscenter um
eine ehemalige Textilfabrik handelte,
dachten wir sofort an Dédalus, der Vo-
gel nachahmte, indem er Federn in einer
Reihe ausrichtete ...

. und Saint-Exupéry: 18 Monate war
Saint-Exupéry Chef des einsamen Zwi-
schenlandeflugplatzes, der zur damaligen
Kolonie  Spanisch-Marokko gehorte.
Wenn er keine gestrandeten Kollegen
aus der Wiiste rettete, verbrachte er die
meiste Zeit mit Warten auf das néchste
Flugzeug. Hierbei schrieb er. Etwa das
Werk ,,Die Stadt in der Wiiste®

Auch in Regensburg soll es ja
ziemlich einsam sein. Und Tobias Just
schreibt. Im Jahr 2012 entsteht das Werk
»Leben in Megacitys®

Saint-Exupéry hatte ein intensives
Verhiltnis zu seinen GrofSeltern. Just
schrieb 2012 tiber ,Demografische Ent-
wicklungen® Mit seinem Werk erwies
Saint-Exupéry der ganzen Welt einen
Dienst. Just hingegen kritisiert die Hin-
wendung zur ,ganzen Welt“ Er kritisiert
die Verteilung der Fordermittel weg von
der Demografiefestigkeit der Immobilie,
hin zur energetischen Sanierung. ,,Es ist

Ausgezeichnete und
Auszeichnende (v.l.n.r.):
Christoph Kahl, Dirk Labusch,
Ulrich Holler FRICS, Minister

Dr. Peter Ramsauer, Alexandra
Riemann (Sprecherin),

Dr. Andreas Mattner, Felix Freese
(Sprecher), Prof. Dr. Tobias Just,
Axel Gedaschko, Christian
Skrodzki, Dr. Frank Billand FRICS.

nicht gut, Oma und Opa zu vergessen,
weil man die Welt retten will, lautet sei-
ne These ...

. und Igor Sikorsky: In seiner Fabrik
stand auf einem Schild ,Nach aner-
kannten flugmechanischen Gesetzen
kann die Hummel ... nicht fliegen. Aber
sie weifl es nicht und fliegt trotzdem.“
Das war in den 1960er-Jahren und der
Erfinder des Hubschraubers Igor Si-
korsky hatte wegen seiner Beharrlichkeit
beim Umgang mit Problemen schon den
Namen weg: Meister des Unmoglichen.

Das passt zu dem unmoglichen
Vorschlag des Geschiftsfithrers einer
Werbeagentur Christian Skrodzki. Er
regte beim Leutkircher Stadtrat an, die
fehlende Million fiir die Sanierung des
abrissbedrohten Bahnhofs mittels einer
Genossenschaft einzusammeln. Viele
schiittelten zunichst den Kopf. Sie mo-
gen an Igor Sikorsky gedacht haben, der
stindig Geldprobleme hatte. Doch bei
Skrodzki funktionierte das Einsammeln:
Die 1.000 Anteile & 1.000 Euro sind {iber-
raschend schnell verkauft worden ...

Die vollstandigen Texte kdnnen
Sie nachlesen unter

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12013
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Wahlprogramme im Vergleich

In Berlin-Tempelhof spielte die bevorstehende Bundestagswahl eine
groBBe Rolle. Das Institut der deutschen Wirtschaft hat die Programme analysiert.
Es fiel auf: Manches, was Spitzenpolitiker so sagen, ist in ihnen gar nicht enthalten.

Redaktion, Freiburg

Viele Teilnehmer waren etwa von der
Bemerkung des SPD-Kanzlerkandidaten
iiberrascht, eine Mietpreisdeckelung
solle nur fir Mieterhohungen gelten,
nicht jedoch bei Neuvermietungen.

Die Parteien entwickeln Konzepte,
um bei den zunehmend gesellschaftlich
wichtigen Themen ,steigende Mieten®
oder ,,.bezahlbarer Wohnraum® im Wahl-
kampf zu punkten. Diskutiert wird iiber
eine Mietpreisdeckelung, iiber die Wie-
dereinfithrung der Eigenheimzulage,
iiber Subjekt- und Objektforderung, aber
auch tiber Maklergebiihren und die For-
derung von energetischen Sanierungs-
mafinahmen. Das steigende Interesse
von CDU, SPD, FDP und Griinen ist die
Antwort auf die groflen Bewegungen in
den Immobilienmarkten.

Einig sind sich alle Parteien darin,
dass angesichts der angespannten Situa-
tion in einigen Wohnungsmirkten poli-
tischer Handlungsbedarf besteht. Bei der
Wahl der Mittel unterscheiden sich die
Parteien jedoch teilweise sehr deutlich.

Im Auftrag des Zentralen Immobilien-
ausschusses hat das Institut der Deut-
schen Wirtschaft die Wahlprogramme
von Union, FDP, SPD und Griinen hin-
sichtlich ihrer wohnungs- und immobili-
enpolitischen Positionen verglichen und
die Standpunkte einer O6konomischen
Bewertung unterzogen. Dabei hat sich
das Institut auf die Wahlprogramme der
vier groflen Parteien beschrankt, da sie
mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit
auch tber eine Beteiligung an einer Re-
gierung umgesetzt werden.
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Regulierung der Mieten

Mietrecht

Subjektforderung
(Wohngeld und Grundsicherung)

Objektforderung

Klimapolitik

Maklergebiihren

Vermdgenssteuer

Grundsteuer

CDU

offen fir eine Mietpreisbildung
bei Neuvertragsmieten

Mietrechtsnovelle ausgewogen,
da Vermieter nicht bevorteilt werden

Wohngeld: Gegen Heizkostenzuschuss
im Wohngeld

- Gesunder Mix aus freien und geférderten
Wohneinheiten

- Gegen Quote fir Sozialwohnungen in Baugebieten

- Individuell wird Bedarf geforderter
Wohnungseinheiten gesehen,
zum Beispiel in Berlin

Steuerliche Forderung energetischer
SanierungsmaBnahmen

Sehen keinen Bedarf der Regulierung

Gegen die Wiedereinfiihrung der
Vermogenssteuer

- Keine explizite Aussage zur Grundsteuer.

- Lander mit Regierungen aus CDU und FDP
bevorzugen eher das ,Sid-Modell”
(wertunabhangiges Modell, das Grundsticksflache
und Geschosszahl bericksichtigt)



- Zukunftsgerechter und zugleich
bezahlbarer Wohnraum
- Mietpreisspirale bremsen

- Einschrankungen von Mieterrechten
rickgangig machen

- Kosten fur Sanierungen dirfen nicht
einseitig den Mieterinnen und Mietern
angelastet werden

Wohngeld: Wiedereinfihrung
Heizkostenzuschuss

- Sozialen Wohnungsbau und
genossenschaftlichen Gedanken starken

- Kommunale Finanzkraft starken
(Investitionspakt von Bund und Landern)

- Stadtebauforderung wieder verlasslich
ausstatten

- Kosten der Sanierung dirfen nicht einseitig
Mieter belasten

- Erhdhung des KfW-Programms zur
energetischen Gebdudesanierung

- Forderung an tatsachlich eingesparte
Energie koppeln

,Wer bestellt, der bezahlt.”

Vermdgenssteuer mit hohen Freibetragen
fur Privatpersonen

- Keine explizite Aussage zur Grundsteuer

- Lander mit Regierungen aus SPD und Griinen
bevorzugen eher das ,Nord-Modell”
(Grundsteuer auf Basis von Verkehrswerten)

FDP

Gegen Eingriffe in die Mietpreisbildung
bei Neuvertragsmieten

- Ablehnung von Zwangssanierungen und
ordnungsrecht zur verpflichtenden Nutzung
erneuerbarer Energien

- Neubau von Wohnungen attraktiv halten

- Staatliche Eingriffe in die Preisbildung bei
Neuvermietungen und Sanierungsverbote
gefdhrden den Wohnungsbau

Umstrukturierung diverser Gelder: liberales
Burgergeld inklusive Anteil Wohngeld

- Wohnungsbauforderung des Bundes-
haushalts neutral umsteuern

- Neubau von bezahlbaren Mietwohnungen
starker unterstitzen

- Zweckbindung fir die Bundeszuweisungen
des sozialen Wohnungsbaus an die Lander

- BaumaBnahmen und Nachverdichtungen
im innerstadtischen Bereich erleichtern

- Steuerliche Entlastungen bei der Sanierung
von Gebduden

- Gegen eine Verpflichtung zur Nutzung
erneuerbarer Energien im Gebdudebestand

- Ablehnung von Zwangssanierungen,
LAnreiz statt Zwang”

- Ordnungsrecht nur im Neubau dndern

Sehen keinen Bedarf der Regulierung

Entschieden gegen die Vermdgenssteuer

- Grundsteuerrecht reformieren, das heutige
Bewertungsgesetz abschaffen und den
Kommunen flexible Hebesatze einrdumen.

- Das soll nicht zu einer Erhdhung des
Grundsteueraufkommens fithren

- RegelmaRige Erhohung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete drosseln
- Mietobergrenze auf kommunaler Ebene

- Gezielte Unterstitzung der Kommunen
durch Bund und Lander bei der Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum und gezielten
Ankaufen in innerstadtischen Lagen

- Vorkaufsrecht fir Wohnungsgenossenschaften

- Mieterhohung im Zuge von Modernisierungen
auf neun Prozent der Kosten senken und an
Energieeinsparungen koppeln

- Einfihrung Klimawohngeld, Klimabonus
- Grundsicherung: eine Milliarde Euro
Mehrausgaben fir Mietkosten

- Sozialen Wohnungsbau starken

- Bund soll Lander und Kommunen besser
bei der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum und gezielten Ankdufen in inner-
stadtischen Lagen unterstiitzen

- Grindung stadtteilorientierter Genossen-
schaften unterstitzen

- Offentliche Gebaude werden nur noch
notfalls verkauft

- Mieterhohungen im Zuge von Modernisie-
rungen auf maximal neun Prozent beschranken

- Mieterhohungen starker vom Einsparungs-
ergebnis abhangig machen

- Klimawohngeld

- Anstieg der Sanierungsquote auf drei Prozent

- KFW-Gebdudesanierungsprogramm aufstocken

Den Makler oder die Maklerin soll bezahlen,
wer ihn oder sie bestellt

- Schulden abbauen durch ,griine”
Vermogensabgabe

- Befirworten die Wiedereinfihrung der
Vermogenssteuer

Erhebung der Grundsteuer auf der Basis

aktualisierter Verkehrswerte und nach Mal3gabe

der Flacheninanspruchnahme

www.immobilienwirtschaft.de
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»Erfolgskriterium vernetztes Wissen"

Interview mit

Dr. Frank Porschke

Gabriele Bobka, Staufen

Die Anforderungen der Wissensgesellschaft
bilden sich auch in der Immobilienwirtschaft
ab. Die Datenmengen iber die Markte und
Projekte fordern ein aktives Management der
Ressource Wissen. Einblicke in die Praxis bei

Jones Lang Lasalle.

s T

Dr. Frank Porschke ist seit 2011 CEO bei Jones Lang LaSalle Deutschland.

Herr Dr. Porschke, zu den strate-
gischen Zielen des Wissensmanage-
ments gehort es, Geschiftsstrategie
und Organisation mit der Ressource
Wissen in Ubereinstimmung zu brin-
gen. Welchen Ansatz verfolgt JLL?
Frank Porschke: Wissensmanagement
hat bei JLL national und international
einen sehr hohen Stellenwert. Als Bera-
tungsunternehmen bieten wir unseren
Kunden eine Vielzahl erklirungsbe-
diirftiger Dienstleistungen. Diese ergan-
zen sich inhaltlich und werden je nach
Kundenanforderung individuell und
modular zusammengestellt. Ein funktio-
nierender Wissenstransfer zwischen den
Abteilungen ist hierfiir die wesentliche
Voraussetzung.

Das Management dieses Transfers
ist sicherlich eine der grofiten Heraus-
forderungen fiir Unternehmen unserer
Art. Wir unternehmen grofie Anstren-
gungen, um den Austausch zwischen
den Geschiftsfeldern gezielt zu fordern.
Diese reichen von IT-Support iiber in-
terne Road Shows zur Erlduterung er-
klarungsbediirftiger Services und Maf3-
nahmen der internen Kommunikation
bis hin zu ausgefeilten Fee-Sharing-Mo-
dellen. Aus unserer Sicht ist die Qualitat
des Wissensmanagements ein wichtiges
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Erfolgskriterium und im giinstigsten Fall
ein klarer Wettbewerbsvorteil.

Die rasante Wissensexpansion fiihrt
schnell zu einer Informationsiiberflu-
tung. Welche Schnittstellen iiberneh-
men bei JLL die Auswahl, Gewichtung
und Analyse?

Porschke: In der Tat kann eine ungeord-
nete Informationsversorgung schnell zu
Uberlastung und im schlimmsten Fall zu
Desinteresse fithren. E-Mail-Informati-
onen an die gesamte Belegschaft diirfen
deshalb bei uns nur durch einen sehr
kleinen Kreis von Personen versendet
werden. Alle Abteilungen sind angehal-

,Die Bedeutung der Informationstechnik
wird in den kommenden Jahren in der
Immobilienberatung weiter erheblich an

Bedeutung gewinnen.”

ten, Informationen sorgfiltig auf ihre
Relevanz zu priifen, bevor sie an grofle-
re Verteilergruppen versendet werden.
Der Austausch zwischen den Geschifts-
feldern erfolgt individuell je nach Stér-
ke der Beriihrungspunkte. Leider fiihrt
hierbei an den fiir Unternehmen unserer

Groflenordnung typischen Meetings und
Telefonkonferenzen kein Weg vorbei.
Wir setzen jedoch vermehrt auf Video-
konferenzen und Webinars, um den
Zeitaufwand zu verringern. Ansonsten
hat Research die Oberhand iiber Markt-
informationen aller Art. Marketing steu-
ert und formuliert die interne Kommu-
nikation.

Die Zunahme wissens- und beratungs-
intensiver Produkte und Dienstleis-
tungen fordert eine stindige Anpas-
sung des Wissens. Wie ermitteln Sie
den erforderlichen Qualifizierungsbe-
darf?

Porschke: Wie eingangs
erwahnt, ist dieser Punkt
fir uns der wichtigste
Ausloser fiir ein funktio-
nierendes Wissensma-
nagement.
Dienstleistungen
sehr erklarungsbediirf-
tig und unsere Dienstleistungsqualitdt
steht und fillt mit der effizienten Wei-
tergabe und Dokumentation von Wis-
sen. Die Anforderungen der Kun-
den werden komplexer. Mandate und
Kundenbeziehungen miissen nicht nur
deutschlandweit, sondern haufig |-

Viele unserer
sind
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auch international koordiniert werden.
Gleichzeitig steigen die Anforderungen
an Fahigkeiten in der Mitarbeiterfiih-
rung und im Projektmanagement. Der
erforderliche Qualifizierungsbedarf in
den genannten Bereichen ist offensicht-
lich. Zudem erwarten unsere Mitarbeiter
Forderung und Hilfestellungen durch
das Unternehmen, um den steigenden
Anforderungen gerecht werden zu kén-
nen. Wir investieren deshalb in erheb-
lichem Mafle in die Mitarbeiterqualifi-
zierung.

JLL ist international titig. Mit welchen
Bausteinen stellt das Unternehmen die
linderiibergreifende Verteilung und
Bewahrung des Wissens sicher?
Porschke: Der internationale Wissens-
transfer gewinnt aufgrund der Kunden-
anforderungen immer mehr an Bedeu-
tung. Unsere Kunden beauftragen uns
mit der Erwartungshaltung, dass wir
genau diesen Wissenstransfer auch iiber
Lindergrenzen hinweg sicherstellen
kénnen. Wir gewéhrleisten dies zum ei-
nen durch paneuropiische oder globale
Expertenteams, die internationale Man-
date unter Einbeziehung der nationalen
Teams koordinieren.

Zudem hat die Bedeutung informa-
tionstechnischer Plattformen und Tools
erheblich zugenommen. Datenbanken
werden vernetzt. Intranets, Extranets

Auf einen Blick

» | Wissensmanagement soll die Ressource
Wissen aus unternehmensinternen und
externen Quellen generieren und weiter-
entwickeln,

» | Wissen innerhalb und auRerhalb des Un-
ternehmens transferieren,

» | eine zielgerechte Nutzung des Wissens
im Rahmen der betrieblichen Aktivitaten
und Prozesse ermaglichen.

und Portale bieten einen zentralen Zu-
griff auf Informationen, Research-Daten
und Kundenkontakte. Die Bedeutung
der IT wird in den kommenden Jahren
in der Immobilienberatung weiter erheb-
lich an Bedeutung gewinnen. Es zeichnet
sich schon jetzt ab, dass die jeweilige In-
vestitionskraft der Marktteilnehmer zu
einem wichtigen Kriterium im Verdréin-
gungswettbewerb werden wird.

Triager und Verarbeiter von Wissen
sind vor allem die Mitarbeiter. Mit wel-
chen Modellen bewahren Sie das perso-
nenbezogene Expertenwissen?

Porschke: Eine moglichst lange Betriebs-
zugehorigkeit ist der beste Weg, um per-
sonenbezogenes Expertenwissen zu be-
wahren. Wir investieren deshalb gezielt
in die Weiterbildung, Qualifizierung und

IT-Plattformen sorgen dafir, dass
aus dem Unternehmenswissen kein
undurchdringliches Labyrinth wird.
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Aufstiegsmoglichkeiten unserer Mitar-
beiter. Unser Ziel ist es, die besten und
zufriedensten Mitarbeiter zu haben und
langfristig an JLL zu binden. Zudem
arbeiten wir kontinuierlich an funkti-
onierenden Prozessen und Strukturen
zur Dokumentation von Wissen. Das
Spektrum reicht dabei von konkreten
Guidelines fiir wiederkehrende Aufga-
ben bis hin zu mehrjdhrigen Projekten
zur Optimierung der Datenqualitit.

In der Praxis hemmen Zeitknappheit
oder falsche Anreizsysteme hiufig den
Wissenstransfers. Wie begegnet JLL
diesem Problem?

Porschke: Zeitknappheit ist tatsich-
lich eine beliebte Ausrede fiir die Ver-
nachldssigung eines funktionierenden
Wissenstransfers. Umgekehrt wird ein
Schuh daraus. Wissenstransfer spart Zeit
und ermoglicht die Konzentration auf
das eigentliche Kerngeschift. Allerdings
sind zunéchst erhebliche finanzielle und
zeitliche Ressourcen erforderlich, um die
Prozesse und Strukturen in dieser Weise
zu optimieren. Wir setzen zum einen auf
Uberzeugungsarbeit und Einsicht. Zum
anderen ist aber auch Druck erforder-
lich, um bestimmte Prozesse zu optimie-
ren und die Prioritit unmissverstidndlich
deutlich zu machen. Auch das Anreiz-
system spielt eine wichtige Rolle.

Der Prozess der Gewinnung, Vertei-
lung und Nutzung von Wissen lisst
sich als Knowledge Supply Chain be-
schreiben. Welche IT-Systeme kommen
in dieser Kette zum Einsatz?

Porschke: Die Bedeutung informations-
technischer Plattformen und Tools ist
immens. Wissen anzusammeln ist das
eine. Echte Dienstleistungsqualitit ent-
steht jedoch erst dann, wenn Daten mit
neuen Technologien intelligent vernetzt
und ausgewertet werden kénnen. Wer
hierzu in der Lage ist, verschafft sich
einen klaren Wettbewerbsvorteil. Wir
investieren deshalb in Datenbanken, er-
weitern unsere Intranets, bieten unseren
Kunden Extranets fiir den Austausch
uber die Projektfortschritte und schaffen
interne ,,Hubs“ fiir einen zentralen In-
formationszugriff. «|
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Was Wohnungseigentiimer wissen
miissen — und wer es ihnen sagt

Auskunftspflichten. Immobilienverwalter haben eine Vielzahl von
Verpflichtungen - zum einen gesetzlich festgesetzte, zum anderen durch
den Verwaltervertrag vereinbarte.

Dr. Oliver Elzer, Berlin

Um ihren Pflichten geniigen und das ge-
meinschaftliche Eigentum verwalten zu
konnen, bediirfen Wohnungseigentiimer
der Informationen. Da sie mit den recht-
lichen Grundlagen des gemeinschaft-
lichen Eigentums in der Regel wenig ver-
traut und haufig bei seiner Verwaltung
iiberfordert sind, stellt ihnen das Gesetz
den Verwalter zur Seite.

Rechtliche Grundlagen

Die Verpflichtung des Verwalters, Woh-
nungseigentiimer zu informieren, hat
ihre Grundlage in zwei Quellen. Die eine
ist der Verwaltervertrag. Die andere ist
das Verwalteramt. Die Pflichtenkreise
iiberschneiden sich so weit, dass eine In-
formationspflicht grundsitzlich sowohl
auf den Vertrag als auch auf das Amt ge-
stiitzt werden kann.

Nach dem WEG muss der Verwal-
ter unverziiglich dariiber unterrichten,
dass ein Rechtsstreit anhingig ist, er
muss iber die in der Versammlung ge-
fassten Beschliisse eine Niederschrift
aufnehmen und er muss die Beschluss-
sammlung fithren. Als Zustellungs- und
Willensempfangsvertreter muss der Ver-
walter ferner dariiber informieren, was
ihm zugesandt oder erkldrt wurde.

ErhaltungsmaBBnahmen

Der Verwalter muss ebenso iiber Méngel
des gemeinschaftlichen Eigentums be-
richten. Ist wegen des Zustands des ge-

07-08 12013 www.immobilienwirtschaft.de

meinschaftlichen Eigentums eine Mafi-

nahme zu ergreifen, muss er Angebote
einholen. Weiter muss der Verwalter bei
einem Beschluss iiber eine Erhaltungs-
mafinahme iiber die gegebenenfalls not-
wendigen Stimmen informieren, iiber
etwaige Fordermoglichkeiten berichten
und er muss aufzeigen, auf welche Wei-
se die erforderlichen Mittel zu beschaffen
sind.

Jeder Wohnungseigentiimer
vom Verwalter eine ordnungsméfiige Ver-

kann

waltung verlangen. Teil einer ordnungs-
mafigen Verwaltung sind Handlungen
des Verwalters fiir eine ordnungsmaflige
Beschlussfassung und eine Vielzahl von

Informationen zur Verwaltung. Zu be-
achten ist, dass der Verwalter nur In-
formation ,als solche“ schuldet, keine
Rechtsberatung. In der Regel reicht es
daher aus, dass der Verwalter auf Um-
stainde hinweist, etwa auf eine Gesetzes-
novelle oder eine Rechtsprechungsénde-
rung - und dass er aufzeigt, dass diese
jeweils Einfluss auf die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums haben.
Suchen die Wohnungseigentiimer eine
detaillierte Information und eine Rechts-
beratung, miissen sie bei einem Anwalt
Rechtsrat suchen.

Der Verwalter muss die Beschliisse
der Wohnungseigentiimer ordnungsma-

Foto: ArTono/shutterstock.com



lig vorbereiten. Hierzu gehoren Infor-
mationen zur Ordnungsmafigkeit einer
Mafinahme, zum erforderlichen Stim-
menquorum bei der Abstimmung und
zur Frage, wie die notwendige Bestimmt-
heit eines Beschlusses erreicht werden
kann. Auflerdem ist aufzuzeigen, wann
ein Beschluss nichtig ist.

Ubersendung von Unterlagen

Eine ordnungsmifliige Beschlussfassung
kann es im Einzelfall erfordern, den
Wohnungseigentiimern vor der Ver-
sammlung eine Unterlage zur Verfiigung
zu stellen, um ihnen eine inhaltliche Be-
fassung mit dem Beschlussgegenstand
zu ermoglichen. Zu diesen Unterlagen
gehoren in der Regel der Entwurf der
Gesamtjahresabrechnung, der Entwurf
der Einzeljahresabrechnung, der Ent-
wurf des Gesamtwirtschaftsplans und
der Entwurf des Einzelwirtschaftsplans.
Der Verwalter muss ferner ein ihm
vorliegendes Angebot eines Verwalter-
vertrags und dartiber hinaus weitere
Unterlagen zur Information {ibersenden,
zum Beispiel Gutachten oder Angebote.
Der Verwalter muss dariiber informie-
ren, welche Anforderungen andere Ge-
setze an das gemeinschaftliche Eigentum
richten. Ein aktuelles Beispiel ist die
Trinkwasserverordnung. Die Verantwor-
tung fiir die Trinkwasser-Hausinstalla-
tion und deren einwandfreien Betrieb

Auf einen Blick

» | Der Verwalter muss Wohnungseigentu-
mer Uber wichtige Fragen in Bezug auf
die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums informieren.

» | Die Pflicht folgt aus dem Gesetz. Sie kann
vertraglich ausgeformt, aber nicht ausge-
setzt werden.

» | Den Wohnungseigentimern ist auler-
dem aufzuzeigen, welche gesetzlichen
Vorschriften bei einer Erhaltungsmal3-
nahme zu beachten sind. Muss etwa die
Fassade instand gesetzt werden, muss
der Verwalter auf die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) hinweisen.

liegt zwar bei den Wohnungseigentii-
mern. Diese konnen aber erwarten, dass
der Verwalter ihnen rechtzeitig mitteilt,
dass Betreiber grofSer Warmwasserberei-
tungsanlagen verpflichtet sind, diese re-
gelmafig auf Legionellen zu priifen.

Ein anderes Beispiel sind die Landes-
bauordnungen. Ordnen diese eine Nach-
riistung bei Bestandsgebduden an, etwa
den Einbau von Rauchwarnmeldern,
muss der Verwalter auch hieriiber recht-
zeitig Nachricht geben.

Rechtsprechung und Gesetze

Uber die WEG-Rechtsprechung miissen
sich Verwalter und die Wohnungseigen-
timer grundsitzlich selbst informie-
ren. Etwas anderes gilt, wenn der BGH
elementar neue Anforderungen fiir die
Verwaltung ausgebildet. Dies gilt zum
Beispiel fiir die Frage, wie ein Wirtschafts-
plan oder die Abrechnung iiber diesen
gestaltet werden muss, welche Beschluss-
kompetenzen die Wohnungseigentiimer
haben oder wie die Vereinbarungen der
Wohnungseigentiimer im Einzelfall zu
verstehen sind. Neben den genannten
kénnen den Verwalter im Einzelfall wei-
tere Informationspflichten treffen.

Beispiele

Mogliche Beispiele sind Informationen
iiber die Vermogenslage der Gemein-
schaft oder die Information eines Woh-
nungseigentiimers iiber die Inhalte der
Hausordnung. Auch Informationen iiber
den drohenden Ablauf der Verjahrung
von Anspriichen gegen Dritte wegen
Mingeln des gemeinschaftlichen Eigen-
tums gehoren dazu. Zum Teil begriinden
andere Gesetze (Informations-)Pflichten
und kniipfen diese an das Amt des Ver-
walters.

Ein Beispiel hierfiir ist das Gesetz
iiber den registergestiitzten Zensus im
Jahre 2011 (ZensG). Auskunftspflichtig
fiir die Erhebungen laut den §§ 6 und 14
Absatz 3 ZensG sind nach § 18 Absatz 2
Satz 1 ZensG Verwalter und Verwalte-
rinnen.

Ein anderes Beispiel ist der Rund-
funkbeitragsstaatsvertrag. Nach dessen
§ 9 Absatz 1 Satz 4 kann die zustidndige
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Landesrundfunkanstalt vom Verwalter
Auskunft iiber die in § 8 Absatz 4 Rund-
funkbeitragsstaatsvertrag genannten
Daten verlangen. Die vertraglichen In-
formationspflichten decken sich im We-
sentlichen mit den gesetzlichen. Die ver-
traglichen Informationspflichten kénnen
allerdings iiber das gesetzliche Maf3 hi-
naus erweitert oder eingeschrankt wer-
den. Einen Einfluss auf die gesetzlichen
Informationspflichten haben solche Ver-
abredungen nicht.

Haftung

Informiert der Verwalter schuldhaft
nicht, falsch, unvollstindig oder zu spit,
verletzt er seine Pflichten. Die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer, aber
auch die Wohnungseigentiimer kénnen
dann Ersatz des entstehenden Schadens
verlangen. < |
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Mieterlebenszyklus und

Datenwertschopfung

Digital Real Estate. Kongresse von Softwareanbietern
bezeugen sowohl Relevanz als auch Aktualitat eines
Themas, das keinen in der Branche mehr loslassen wird.

Jorg Seifert, Freiburg

Traut man Auguren, so wird die ,,Inter-
netlogik tiber die reale Welt kommenS
wie Trendforscher Gébor Janski auf dem
Openpromos-Anwenderforum in die-
sem Jahr verkiindete. Auf dem diesjéh-
rigen Aareon-Kongress etwa nannte der
Physiker und Fernsehjournalist Ranga
Yogeshwar die Immobilie einen ,, Anker
der Stabilitat, die allerdings nicht auf
dem Grunde verhakt bleiben darf. Wie
also muss die Immobilienwirtschaft die-
sen nun lichten, damit die digitale Revo-
lution nicht vollig unerwartet iiber die

Auf einen Blick

» | Die digitale Revolution bricht nicht vollig
unerwartet iber die Immobilienwirtschaft
herein.

» | Promos-Anwendertreffen und Aareon-
Kongress dienen der Einordnung der ak-
tuellen Tendenzen.

» | Die Fortentwicklung im digitalen Bereich
ist auch anwendergetrieben.

» | Themen sind: mobile Endgerdte, Hand-
werkerkopplung,  Kundenmanagement-
und  Ticketing-Systeme, elektronische
Rechnungslegung und andere.

» | Neue Wertschopfungsmodelle fir Soft-
warehersteller und ihre Anwender zeich-
nen sich ab.

» | Die ndachstliegenden Felder hierfir sind
Telekomunikation und Energie.

07-08] 2013 www.immobilienwirtschaft.de

Immobilienwirtschaft hereinbricht und
auch mehr herauskommt als ein Mit-
schwimmen im Strom?

Gute Orientierung fiir diesen Be-
reich ,Digital Real Estate“ gaben die
beiden genannten Veranstaltungen -
ausgerichtet von zwei deutschen Immo-
biliensoftwareherstellern. Auf der einen
Seite das 10. Forum in Berlin des agilen
SAP-Softwareanbieters Promos consult,
der - wie ein Fisch im Wasser - frith
Trends aufspiirt und sich auf die Fahnen
schreibt. Auf der anderen Seite der 23.
Kongress in Garmisch des Marktfiihrers
fiir immobilienwirtschafliche Software
Aareon, der zwar wie ein Tanker etwas
langsamer, aber dafiir umso merklicher
fir seine immobilienwirtschaftlichen
Kunden neuen Standards nachkommt.

Druck von den Anwendern

Wie also lauten diese? Und woher kom-
men die Impulse, die einen Software-
hersteller aufbrechen lassen zu neuen
Ufern? Sie kommen von den Anwen-
dern der Softwareldsungen. Mobilitat
der Daten und ihre Bereitstellung, ob
auf dem Smartphone oder dem Tablet-
PC, nutzen die Mitarbeiter von Woh-
nungsgesellschaften oder groflen Ge-
werbeimmobilienunternehmen in jhrem
personlichen Alltag. Mobile Banking,
Navigationssysteme und Bilderaustausch
iiber die Wolke sind im privaten Bereich
bereits Usus. Und auch der Druck seitens
der Geschiftsfithrungen ist grofl. Denn

auch die Unternehmenslenker wollen
alle Daten auf dem Tablett in Echtzeit
zur Verfiigung zu haben. Sowohl Mieter
als auch Eigentiimer wollen ihre Ver-
waltungen rund um die Uhr erreichen,
sie wollen ein Ubergabeprotokoll direkt
vor Ort ausfiillen und unterzeichnen,
sie wollen Reparaturwiinsche anmelden,
sehen, welcher Handwerker den Auftrag
bekommt und wie es aktuell um die Be-
arbeitung steht.

Druck hin, Druck her, laut einer
aktuellen Bitkom-Studie ist jedoch die
Immobilienwirtschaft immer noch
das Schlusslicht unter den deutschen
Wirtschaftsbranchen in Bezug auf den
Einsatz digitaler Technologien. Wobei
in der Ausstattung ein ,Gut® attestiert
wird, doch die Prozesseffizienz und der
Umgang mit Kundenbeziehungen noch
vieles zu wiinschen iibrig lassen. Das
alte Thema: Die Funktionalititen liegen
vor - oft jedoch als Insellésungen. Auch
mobile Applikationen gibt es bereits viele
- doch es hapert mit der Weiterverarbei-
tung der mobil gesammelten Daten. Der
Medienbruch lisst griifien.

Nichtsdestotrotz ist das Bewusstsein
fiir den Umgang mit den neuen digitalen

Foto: Aareon AG
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Moglichkeiten auch bei den Herstellern
weiter gereift. Aareon hat sich mit Im-
moBlue ein franzosisches Mieterportal
hinzugekauft. Mit first touch haben die
Mainzer auch den Nummer-eins-Anbie-
ter fiir mobile Losungen aus Grof3bri-
tannien unter ihren Fittichen. Promos
Consult wiederum erwarb mit immolo-
gis eine Plattform fiir die An- und Ein-
bindung von Serviceprozessen an sein
bestehendes ERP-System.

Spannendes Begriffsparchen

Dienstleistung und Daten sind iibrigens
ein ganz spannendes Pirchen. Denn um
die Immobilie und damit auch um die im-
mobilienwirtschaftliche Unternehmens-
software herum gibt es bekanntlich noch
viele Services, die wiederkehrend sind
und dabei natiirlich Daten erzeugen.

Aareon, zum Beispiel, spricht vom ,,Mie-
terlebenszyklus“. Dieser beginnt fiir ein
Unternehmen mit der ersten Interessen-
duflerung und endet mit der geleisteten
Kautionsriickzahlung.

Und dazwischen passiert viel: Die
Aareal-Bank-Tochter macht es mit ih-
rem Zahlungsverkehrssystem BKO1 seit
Langem vor, wie man mit iterativen
Prozessen Geld verdient. Und auch ihre
Handwerkerkopplung Maareon ist be-
reits seit zehn Jahren im Einsatz. Nun
kommen neue Services hinzu: So soll
etwa die Rechnungsbearbeitung in Ab-
stimmung mit der Aareal Bank auch fiir
Drittkunden ge6ftnet werden.

Auf dem Promos-Forum spielt der
neue Begriff ,, Datenwertschopfung® eine
viel beachtete und kontrovers diskutierte
Rolle. Denn ob der Verwalter sich Neu-
geschift erobern sollte, indem er etwa

Aus eigenem Hause: www.anbietercheck.de/immobilien

Das ganze Jahr aktuell ist das unabhéngige Herstellerverzeichnis fir die
gewerbliche Immobilienwirtschaft und die professionelle Wohnungswirt-
schaft. Mehr als 330 Softwarehersteller bilden dort den gréten Rubrikenmarkt

fur Digital Real Estate in Deutschland.
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Unter anderem das Fachmagazin ,Die
Wohnungswirtschaft” verlieh zusammen
mit der Aareon AG den ,,DW Zukunftspreis
der Immobilienwirtschaft” zum Thema
»~Web 2.0 - Digitalisierung in der Woh-
nungswirtschaft”.

Auf dem Aareon-Kongress 2013 wurden
ausgezeichnet: die Wohnbau GmbH aus
Bonn, die Nibelungen-Wohnbau-GmbH in
Braunschweig und die LEG Immobilien AG,
Dusseldorf.

Neumietern auch den Telefon- und Ka-
belanbieter oder den Energiezulieferer
und -abrechner empfiehlt oder gar ver-
mittelt, war durchaus umstritten. Sowohl
auf dem Podium als auch unter den Teil-
nehmern gab es hier kein einheitliches
Meinungsbild. Wihrend die einen von
Datenschutz sprachen und mahnend den
Zeigefinger hoben, witterten die anderen
bereits ein neues Geschiftsfeld. Und die-
ses muss im Einklang mit den einschld-
gigen Gesetzen natiirlich dann auch vom
Losungsanbieter unterstiitzt werden. In
nicht allzu langer Zeit, so dann doch der
verbreitete Tenor, werden sich vielleicht
die Immobilienportale genauso wie die
Energie- oder Kabelanbieter ihre bislang
komfortablen Erlose mit den Verwaltern
teilen miissen. Gleiches gilt {ibrigens
auch fir die Messdienstleistungen im
Bereich Heizkosten und Wasser.

Richtung angeben

Neue digitale Moglichkeiten werden
auch von weiteren Anwendern im Markt
wechselweise gefordert oder akzeptiert
werden. Es gelingt etwa den genannten
Veranstaltern mit ihren Themenset-
zungen auch selbst Richtung anzuge-
ben. Denn die Méglichkeiten des Inter-
nets werden auch die Immobilien- und
Wohnungswirtschaft mehr und mehr
bestimmen. Leider gibt es nicht mehr
viele Immobilienveranstaltungen in
Deutschland, auf denen regelmiflig so
nutzwertig und auf der Hoéhe der aktu-
ellen Entwicklungen aus der Software-
branche diskutiert werden kann. Néachste
Moglichkeit: das 16. SAP-Forum fiir die
Immobilienwirtschaft vom 24. bis 25.
September 2013 in Dresden. < |

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 2013
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Die Losung

heifdt:

mehr Wertschopfung

Die Kiimmerer. Die Bewirtschaftung eines Gebdudes liegt in den Handen von
Dienstleistern. Doch welche Services braucht eine Immobilie? Wie endlich die Grenzen
zwischen Asset-, Property- und Facility-Management Gberwunden werden.

Robert Oettl, Geschaftsfihrer cgmunich GmbH, Minchen

Seit Beginn der Krisenjahre hat eine
weitere  Verschlankung der Organi-
sationseinheiten ~mit professionellem
Bewirtschaftungs-Know-how bei Im-
mobilienbestandshaltern stattgefunden.
Projektbezogen wird diese Liicke durch
den Einsatz von professionellen Beratern
geschlossen.

Bereits im Juni 2012 versuchte der
Geschiftsfithrer der Wisag Facility Ser-
vice, Ralf Hempel, deshalb die Branche
wach zu riitteln. Der Kern der Aussage:
»Property Management wird sich als Ge-
schéftsmodell in Kiirze auflosen.“ Kon-
kret: Das vorherrschende Modell aus
Asset Management, Property Manage-

ment und Facility Management wird
und muss sich grundlegend verdndern.
Die strategischen Aufgaben des Proper-
ty Management wandern in das Asset
Management, die operativen Aufgaben
in das Facility Management. Die Pro-
perty-Management-Unternehmen seien
mittlerweile rein Cashflow getrieben,
sagt Hempel. Verbesserungsvorschlige
der Facility-Services- Anbieter
wiirden erst gehort, wenn die ersten Mie-
ter kiindigten. Der Facility Manager ist
demnach der bessere Property Manager.

Interessanterweise erschien nur ei-
nen Monat spiter der Bell Report mit fol-
gender Aussage: ,Innerhalb der letzten

seitens

Verschiedene Zustandigkeitsebenen

Wer kiimmert sich D
um was? Bei der RE Data
Base

Bewirtschaftung von

PortfoNp-
Managemygnt

Immobilien sind Risk Management
viele Aspekte zu be- ~ Investment Management
achten. Die einen (Asset 9,)}
beziehensichaufdas Management) %
. . sset Owner
Objekt, die anderen ) %,
D Property A 2
auf den Nutzer. So- Management %, %
mit ergibt sich eine CARM - === -~ ’o’&o /’%9
Pyramide aus Port- , ” & -
X Services Site Facility
folio-, Asset-, Proper- Management Management
ty-, Size- und Facility
Management. i Facility Services \
Ite
Services Infrastructural . )
e.g. Labs, Security Services e.q. Technical Services
Cleaning, Waste, Gardening, Catering e.g. Maintenance
nutzerbezogen objektbezogen

Quelle: cgmunich GmbH

07-08] 2013 www.immobilienwirtschaft.de

Auf einen Blick

» | Das in der Immobilienwelt vorherrschende
Modell aus Asset Management, Property
Management und Facility Management
wird sich grundlegend verandern.

» | Um nicht als berflussige Schnittstelle und
Kostenbelastung zu erscheinen, muss der
professionelle Property Manager zukinftig
mehr wertschépfende Aufgaben erfillen.

» | Unabdingbar bleibt die Trennung zwi-
schen Steuerung (Property Management)
und Ausfihrung (Facility Services).

fiinf Jahre haben eine Vielzahl der Asset
Manager ihr Geschiftsmodell verandert
und begonnen, das Property Manage-
ment in die Hidnde von externen Spezi-
alisten zu geben. Es entstand ein neuer
Markt fiir spezialisierte Property Mana-
ger.“ Weiter heif3t es, zum Lebenszyklus
einer Immobilie gehorten die Werter-
haltung und Wertsteigerung. Dazu zéhle
neben der Pflege und Instandhaltung des
Objekts auch die Mieterzufriedenheit.
Fir all dies iibernimmt der (externe)
Property Manager die Verantwortung.

Begriffsklarung tut not

Die Definition der Leistungen durch
unterschiedliche Anspruchsgruppen -
Dienstleister, Verbande, Berater — tragt
nicht unbedingt dazu bei, dass Eigentii-
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Dreiklang: Asset-, Property- und Facility Management

Modellvarianten. Nach dem derzeit vorherrschenden Modell ergibt
sich eine Dreiteilung aus Asset Manager, Property Management und
Facility Services (Modell 1). Im Modell 2 gibt es weniger Schnittstel-

Property
Management

Facility Services

Modell 1: Klassisch

FM Controlling

Facility Services

Modell 2: Integriertes FM

len, dafir tut sich jedoch eine Lucke in der Bewertungskompetenz
auf (Modell 2). Im Modell der Zukunft (Modell 3) wird der Property
Manager immer mehr den Asset Manager unterstitzen.

Techn. Asset
Management

und Property
Management

Wertschopfung

Steuerung

Werterhaltung
und Bewirt-

Facility Services schaftung

Modell 3: Wertschopfer Prm

mer klar den Unterscheid zwischen den
einzelnen Dienstleistungen erkennen. Es
beginnt bereits damit, dass die {iblicher-
weise als Facility Management bezeich-
nete operative Dienstleistung am Objekt
(zum Beispiel Wartung der Gebdude-
technik) gemafl EN 15221 ,Facility Ser-
vices“ zu nennen ist. Wirkliches Facility
Management hingegen hat einen strate-
gischen Anspruch und ist ,,nicht outsour-
cingfahig®, wie der deutsche Obmann im
internationalen Normungsgremium fiir
die ISO 18480, Paul Stadloder, kiirzlich
in New York feststellte. Im Folgenden soll
also normkonform von Facility Services
gesprochen werden.

Nach dem derzeit in Deutschland
vorherrschenden Modell ergibt sich eine
Dreiteilung. Der Eigentiimer (oder Asset
Manager) beauftragt den Property Ma-
nager zum einen mit der Durchfithrung
aller kaufménnischen Prozesse. Dies sind
sowohl der laufende Zahlungsverkehr,
die Objektbuchhaltung, das zyklische
kaufminnische Reporting, die Betriebs-
kostenabrechnung, aber auch Sonderleis-
tungen (zum Beispiel Umbauten). Darii-
ber hinaus ist der Property Manager die
Schnittstelle zwischen Vermieter und
Mieter und direkter Ansprechpartner des
Dienstleisters.

Mit Modell 2 (sieche oben stehende
Grafik) wird seitens der Facility Services

Provider die geringere Zahl von Schnitt-
stellen als Erfolgsfaktor ins Feld gefiihrt.
Die kaufménnische Objektbewirtschaf-
tung beherrsche man ohnehin seit Jahren
und die hohere technische Kompetenz er-
mogliche eine wirtschaftliche Umsetzung
von Instandsetzungsmafinahmen. Fiir
den Eigentiimer tut sich allerdings eine
Liicke in der Bewertungskompetenz auf,
die in der Tat auch nicht jeder am Markt
tatige Property Manager schlieflen kann.

Modell 2 reduziert zwar Schnittstel-
len, erzeugt aber wirtschaftliche und
gegebenenfalls auch rechtliche Risiken.
Letztendlich muss sich der Asset Manager
darauf verlassen, dass die Eigenkontrolle
des Facility Service Providers immer zu-
gunsten des Eigentiimers erfolgt. Eine
beinahe unlosbare Aufgabe!

Wesentlich fiir die optimale Perfor-
mance des Objekts, die Zufriedenheit
der Mieter und die Risiko-Beherrschung
fir den Eigentiimer scheint also die klas-
sische Dreiteilung mit einem neutralen,
vom ausfithrenden Facility-Services-
Dienstleister ~unabhéngigen Property
Manager zu sein. Unabhingigkeit allein
reicht allerdings nicht aus. Er muss viel-
mehr die Beurteilungskompetenz im Hin-
blick auf notwendige Mafinahmen haben.
Als Treuhdnder des Eigentiimers muss
er den Spagat zwischen Mieterinteressen
und Objekt-Performance beherrschen.

Quelle: cgmunich GmbH

Die jiingsten Insourcing-Mafinahmen
durch Griindung der HIH Property Ma-
nagement und der Capera Immobilien
Service GmbH durch die Core Estate zei-
gen zweierlei: Das Vertrauen in die ex-
ternen Property Manager ist noch immer
nicht besonders hoch, zum anderen ist
aber der Property Manager als treuhédn-
derische Instanz zwingend erforderlich.

Das Modell der Zukunft

Im Modell der Zukunft (Modell 3) wird
der Property Manager immer mehr den
Asset Manager unterstiitzen. Leistungen
wie Refurbishment, Projektsteuerung fiir
Mieterausbauten, aber auch Verkaufs-
unterstiitzungs- und Vermietungsleis-
tungen — derzeit noch Leistungen des
Asset Managers gemafs RICS-Muster-LV
Asset Management 2012 - gehoéren eben-
so auf seinen Aufgabenzettel. Dies erfor-
dert, dass sich Property Manager gut or-
ganisieren und auch im War for Talents
erfolgreich sind, um eigentiimerorien-
tierte Wertschopfer anbieten zu konnen.
Im Gegenzug ist es erforderlich, dass die
Asset Manager ihre Property-Manage-
ment-Dienstleister an der Schnittstelle
zum Facility Services Provider und zum
Mieter fordern, aber auch bereit sind,
diese wertschopfenden Tatigkeiten zu
honorieren. < |

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12013
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Energiewende fordert das
Geschift der Heizungshersteller

Haustechnik. Warmepumpen werden in Deutschland immer hdufiger eingesetzt.
Neue Entwicklungen lassen die Anlagen auch fir den Bestand interessanter werden.
Einziges Problem: die langen Amortisationszeiten.

Alexander Heintze, Miinchen

Den Wirmepumpen gehort die Zu-
kunft. Die Rahmenbedingungen der
Energiepolitik lassen kaum einen ande-
ren Schluss zu. Ausgerechnet die in die
Schlagzeilen gekommene Stromumlage,
mit der vor allem die Verbraucher die
Energiewende bezahlen, sind der Trei-
ber fiir die Entwicklung. ,Haushalte
streben nach Autarkie®, sagt ausgerech-
net Hanns-Ferdinand Miiller. Der Vor-
standssprecher der RWE Vertrieb AG

boykottiert sein eigenes Unternehmen.
Er hat sein Haus energietechnisch na-
hezu unabhingig von Stromlieferanten
gemacht. Eine Fotovoltaikanlage auf
dem Dach sorgt fiir fast 80 Prozent des
benoétigten Stroms. Auch die Erdwér-
mepumpe wird davon betrieben. Nur
den restlichen Strom muss er zukaufen.
Miiller ist sich sicher: ,Wirmepumpen
sind ein Markt mit Zukunft.“ Dass die
Pumpen Strom verbrauchen, ficht Miil-

Eine Sole-Wasser-GroRwarmepumpe arbeitet besonders larmarm.

07-08 2013 www.immobilienwirtschaft.de

ler nicht an. Er ist davon tiberzeugt, dass
Strom schon bald sehr viel billiger wer-
den wird - sehr viel billiger. Das Strom-
angebot tbertrifft heute schon fast die
durchschnittliche Nachfrage. Geht der
Ausbau der erneuerbaren Energien die
nichsten Jahre so ungebremst voran,
wird das Angebot die relativ konstan-
te Nachfrage auch nach dem Ende der
Atomkraftwerke weit {ibersteigen, so
seine Prognose. Die Hersteller von War-
mepumpen werden solche Worte gerne
horen. Folgende allerdings kaum: ,,Es
rechnet sich nicht®, weif3 Miiller aus ei-
gener Erfahrung. Die Anschaffungskos-
ten von rund 35.000 Euro fiir die War-
mepumpe und den Speicher lieffen sich
in absehbarer Zeit durch die gesparten
Heizkosten kaum amortisieren.

Amortisationszeit bis zehn Jahre

Kein Wunder, dass sich die groflen Her-
steller bei der Frage, wann sich eine In-
vestition in eine Warmepumpe rechnet,
sehr zuriickhaltend geben. Die Amor-
tisationszeit betrdgt nach Meinung von
Experten zwischen fiinf und zehn Jah-
ren. Allerdings auch hier die Einschran-
kung: Die Zahlen seien von einer ganzen
Reihe von Faktoren abhéngig. Dabei sind
Alter und Zustand des Gebédudes ebenso
zu beriicksichtigen wie die bereits vor-
handene Dammung. Viel wichtiger als
die Amortisationszeiten, da sind sich die
Hersteller einig, sind die Vorteile fiir die
Umwelt durch weniger Emissionen und

Foto: STIEBEL ELTRON
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= Die goldrichtige
Entscheidung:
Heizungs-
modernisierung.

,Haushalte streben nach Autarkie.”

Hanns-Ferdinand Mller,
Vorstandssprecher der RWE

die sofort eintretenden Einsparungen.
Das kann den Einbau insbesondere bei
alten Objekten im Rahmen einer gro-
fleren Sanierung durchaus interessant
machen. Schliefflich betrigt das durch-
schnittliche Austauschalter einer Hei-
zungsanlage in Deutschland rund 25
Jahre. Damit sind rund 80 Prozent aller
Heizungen im Bestand veraltet, rechnet

Viessmann-Sprecher Wolfgang Rogatty Zukunftssichere Heizsysteme fur fast jede
vor. Bei Vaillant etwa ist man iiberzeugt, Anforderung: Von Gas-Geraten tGber Warme-
dass auch im Baubestand mit Radia- pumpen und solaren GroBanlagen fur bis
toren-Heizkorpern Wirmepumpen ein zu 300 Wohneinheiten

sinnvoller Ersatz sind. Einen kleinen An-

reiz fiir die Investition schafft immerhin
der Staat. Bis zu 2.800 Euro |- ' ol
Auf einen Blick .
» | Warmepumpen werden immer haufiger — . =) | ;

fur den Einsatz in bestehenden Gebauden
konzipiert, insbesondere Luft/Wasser-
Warmepumpen sind auf dem Vormarsch.
Die richtige Mischung aus Energieeffizienz, Wirtschaftlichkeit
» | Die Forderbedingungen haben sich leicht und Betriebssicherheit macht Ihre Heizungsmodernisierung
verbessert. zu einer Erfolgsgeschichte! Mit Junkers Warmeldsungen

» | Eine Amortisation der Gerate hangt von erflllen Sie alle gesetzlichen Vorgaben, machen lhre Objekte

vielen Bedingungen ab, ist aber nicht im- zukunftssicher, reduzieren die Betriebskosten und vermeiden
mer in kurzer Zeit gegeben. Leerstande. Infos unter:www.junkers.com oder Telefon:
01806/337 333*

» | In Verbindung mit Fotovoltaikanlagen er-
moglichen Warmepumpen Unabhangig-

keit von den Stromversorgern. ?JUNKERS

» | Kinftig werden auch intelligente” War- Bosch Gruppe
mepumpen, die in Smart-Grid-Netzen
operieren, eine Rolle spielen. Warme flrs Leben
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*Dt. Festnetz 0,20 €/Gesprach, nat. Mobilfunknetz max. 0,60 €/Gesprach
e — = - :
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gibt es beim Austausch der alten Hei-
zungsanlage gegen eine Wiarmepumpe,
zusitzlich 500 Euro bei Verwendung des
passenden Pufferspeichers und in Ver-
bindung mit einer effizienten Gebaude-
hiille sind sogar bis zu 4.950 Euro For-
derung drin.

Zusitzlich vergibt die KfW-Forder-
bank seit 1. Mérz Gber das ,Kreditpro-
gramm zur Forderung von Heizungsan-
lagen auf Basis Erneuerbarer Energien®
zinsgiinstige Kredite fiir den Einbau von
Wirmepumpen mit einer Nennleistung
bis zu 100 kW. Die Kredite von bis zu
50.000 Euro pro Wohneinheit konnen
mit den Zuschiissen aus dem MAP kom-
biniert werden. Diese Forderungen seien
sicherlich richtig, um das Potenzial der
Technik fiir die Energiewende zu nutzen,
erklart man bei Stiebel Eltron. Grofle
Nachfrageschiibe erwartet dadurch aber
kein Hersteller.

Auch bei Viessmann setzt man keine
allzu grofle Hoffnung auf die verbesserte
Forderung. Vor allem private Besitzer
von Mehrfamilienhdusern scheuten die
Investitionen. Bei privaten Investitionen
sei hingegen ein direkter Zusammen-
hang zwischen Forderbedingungen und
Nachfrage zu beobachten.

Diese private Nachfrage ist es auch,
die Wiarmepumpen ein Nachfragehoch
bescheren. Rund eine halbe Million War-
mepumpen verrichten nach Angaben des
Bundesverbands Wirmepumpe aktuell

,Der Markt hat Potenzial: Das durchschnitt-
liche Austauschalter einer Heizungsanlage in
Deutschland betragt derzeit etwa 25 Jahre.
Damit sind rund 80 Prozent aller Heizungen

im Bestand veraltet.”

Wolfgang Rogatty, Viessmann Deutschland GmbH

in deutschen Haushalten ihren Dienst.
Nach Angaben des Branchenverbands
wurden 2012 mit 59.500 Stiick immerhin
4,4 Prozent mehr Heizungswirmepum-
pen verkauft als im Vorjahr. Hinzu kom-
men weitere 10.700 Brauchwasserwar-
mepumpen, deren Absatz sogar um 20
Prozent zunahm. BWP-Geschiftsfiihrer
Karl-Heinz Stawiarski erwartet, dass sich
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,Die Nachfrage nach Brauchwasser-
warmepumpen zieht spirbar an - nicht
zuletzt, weil Systeme zur effizienten
Trinkwassererwarmung auf Basis von
erneuerbarem Strom kongeniale Partner
von Fotovoltaikanlagen sind.”

Karl-Heinz Stawiarski, Geschaftsfuhrer
Bundesverband Warmepumpe

dieser Trend fortsetzen wird: ,,Die Nach-
frage nach Brauchwasserwdrmepumpen
zieht splrbar an - nicht zuletzt, weil
Systeme zur effizienten Trinkwasserer-
wirmung auf Basis von erneuerbarem
Strom kongeniale Partner von Fotovol-
taikanlagen sind.“ Die Verkaufszahlen
von Luft-Warmepumpen schnellten so-
gar um 14,4 Prozent nach oben. Unter
dem Strich haben die Luft/Wasser-War-
mepumpen 2012 ihren Marktanteil auf
fast 63 Prozent ausgebaut. Dagegen sank
der Absatz von erdgekoppelten Systemen
wie Sole/Wasser- und Wasser/Wasser-
Wiarmepumpen. Mit insgesamt 22.200
Anlagen wurden gegeniiber dem Vorjahr
neun Prozent weniger Erdwirmepum-
pen installiert. Der Verband sieht darin
die Quittung fiir komplizierte Genehmi-
gungen und ,teilweise vollig iiberzogene
Auflagen®.

Technisch gesehen funktionieren
alle Geridte nach demselben Prinzip. Die
Pumpe nimmt Wirme aus der Umge-
bungsluft oder der Abluft des Gebéudes,
dem Grundwasser
(Luft/Wasser-Wirme-
pumpe) oder dem
Erdreich (Erdwirme-
pumpe) auf. Durch
Verdichtung wird die
Temperatur innerhalb
der Pumpe erhoht.
Diese Wirme wird
dann an den Hei-
zungskreislauf abgegeben. So stammen
etwa drei Viertel der Nutzwédrme aus in
der Luft, im Wasser oder im Erdboden
gespeicherter Sonnenenergie.

In den letzten Jahren gab es auch im-
mer wieder Effizienzsteigerungen bei den
vorhandenen Systemen. Allerdings sind
durchgreifende  Leistungssteigerungen
bei den Wiarmepumpenkonzepten kaum

mehr zu erwarten. Stattdessen riickt das
Zusammenspiel der einzelnen Kompo-
nenten in den Fokus. Je besser Schnitt-
stellen zwischen energietechnischen
Anlagen funktionieren, desto effizienter
werden die Anlagen. Das beginnt bei
der Erzeugung des notwendigen Stroms.
Mit dem Erneuerbare-Energien-Gesetz
(EEG) ist es fir private Betreiber von
Fotovoltaikanlagen deutlich lukrativer
geworden, moglichst viel des erzeugten
Stroms selber zu verbrauchen.

LIntelligente” Warmepumpen

Wird im Haushalt nicht geniigend
Elektrizitit abgenommen, 1adt sich der
Warmwasserspeicher der Wéirmepum-
pe auf. Nach Berechnungen von Stie-
bel Eltron kénnen allein durch diese
direkte Kopplung bis zu 44 Prozent des
erzeugten Stroms vom Dach direkt vor
Ort verbraucht werden. Knapp iiber 50
Prozent Eigenverbrauch seien machbar,
wenn ein zusitzlicher Speicher fir die
Heizungsanlage eingesetzt wird.

Dieses intelligente Strommanage-
ment, Smart Grid genannt, riickt bei den
Herstellern der Wiarmepumpen zuneh-
mend in den Fokus. Intelligente Wir-
mepumpen sollen kiinftig dabei helfen,
die Energiewende umzusetzen. Ziel ist
es, den Stromverbrauch stirker an die
wechselnden Mengen bei der Erzeu-
gung aus Wind und Sonne anzupassen.
Sogenannte ,,SG-Ready“-fahige Wéarme-
pumpen sollen kiinftig diese Spitzen ab-
fangen und als thermische Energie spei-
chern. Auch das zeitweise Abschalten in
Zeiten der Stromknappheit wird - wie
bereits heute schon — moglich sein. Laut
Branchenverband koénnen Verbraucher
dann auf zusitzliche Kosteneinspa-
rungen hoffen. < |

Foto: Bundesverband Warmepumpe BWP
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Die akademische Seite
Nicht alles, was platzt,
ist auch eine Blase

_ Prof. Dr. Heinz Rehkugler

Die Fachwelt sagt tibereinstimmend, eine Immobilienblase nach amerikanischem
Vorbild drohe nicht. Allerdings gilt auch: Sollten sich die Fundamentaldaten weiter
verschlechtern, kénnte dies durchaus Preisriickschlagsrisiken mit sich bringen.

Prof. Dr. Heinz Rehkugler, Freiburg

In einigen Regionen Deutschlands be-
obachten Experten in jlingerer Zeit
ungewohnt kriftige Preisanstiege fiir
Wohnimmobilien. Insbesondere in Bal-
lungs- und Zuzugsgebieten erreichen
die Preissteigerungen schon zweistellige
Werte. Die bange Frage lautet: Baut sich
hier eine Blase auf, deren Platzen dhnlich
schlimme Folgen haben konnte, wie wir
das in den USA und zahlreichen Lindern
Europas erleben mussten? Die Fachwelt
ist sich in dieser Frage erstaunlich einig:
Fast alle Forschungsinstitutionen, Ban-
ken und Immobilienmarktkenner sehen
keine Anzeichen fiir eine Blase.

In der Tat ldsst sich schwerlich
eine Blase nachweisen, wenn die in der
Wissenschaft iibliche Definition einer
Vermogenspreisblase und die zu ihrer
Identifikation entwickelten Kriterien an-
gelegt werden. Eine Blase liegt demnach
vor, wenn sich die Immobilienpreise
deutlich und ldngerfristig von ihrem
fundamental gerechtfertigten Wert 16-
sen. Die klassischen Mafigrof3en wie die
Miet-Preis-Relation und die Preis-Ein-
kommens-Relation zeigen zwar in den
Ballungszentren inzwischen einen deut-
lichen Anstieg. Sie lassen aber ebenso
wie die Kennzahl der Erschwinglichkeit,
die die finanzielle Belastung eines durch-
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schnittlichen Immobilienkdufers durch
die Objektfinanzierung mit beriicksich-
tigt, mit weit unter den langfristigen
Durchschnitten liegenden Werten keine
Anzeichen einer Blasenbildung erken-
nen.

Auch die private Verschuldung fiir
Wohnungskéufe ist nicht gestiegen, die
Kreditkonditionen sind nicht gelockert
worden. Die beobachteten Preisanstiege
sind fast {iberall auf der anderen Sei-
te durch die steigende Nachfrage nach
Wohnraum und die dadurch entstehen-
den Mietsteigerungspotenziale getragen.
Dem stehen fallende Finanzierungszin-
sen und geringere Renditechancen in
anderen Assetklassen gegeniiber, die die
relative Attraktivitdt einer Kapitalanlage
in Wohnimmobilien erh6hen.

Ist also Entwarnung angesagt?

Muss der Anleger, der heute deutsche
Wohnimmobilien zu Preisen kauft, die
unter aktuellen fundamentalen Bedin-
gungen gerechtfertigt erscheinen (die
vielfachen Kiufe zu tiberhohten Prei-
sen seien also vernachléssigt), wirklich
keine Werteinbriiche befiirchten? Die
Antwort muss an der Analyse der Fun-
damentaldaten ansetzen. Wenn diese

sich verschlechtern kénnten, wiirde dies
auch Preisriickschlagsrisiken mit sich
bringen. Die kritische Grofe wird wohl
weniger die Nutzerebene, also die Wohn-
raumnachfrage sein. Die Verkleinerung
der Haushaltsgréfien und die damit ver-
bundene Wanderungsbewegung zuriick
in die Stadt werden vermutlich auf ldn-
gere Zeit anhalten.

Der Kapitalmarktzins ist in dieser
Situation die weitaus kritischere Gro-
Be. Wir leben seit nun schon mehreren
Jahren mit einem Zinssatz, der aufgrund
der Wirtschafts- und Finanzkrise poli-
tisch bewusst auf einem ,unnatiirlich®
niedrigen Niveau gehalten wird. Auch
dies wird sich auf kurze Frist vermutlich
nicht d4ndern.

Wenn aber, sei es in einem halben
Jahrzehnt oder noch spéter, das Zinsni-
veau wieder um mehrere Prozentpunkte
steigen sollte — und dies ist zu erwarten
-, dann bedeutet dies fiir die fundamen-
tal gerechtfertigten Preise ein erheb-
liches Riickschlagspotenzial. Von der
Geschwindigkeit der Zinsdnderung wird
abhingen, ob es zu einem abrupten Ab-
sacken der Wohnimmobilienpreise oder
zu einer ,weichen Landung® also zu ei-
ner allméhlichen Anpassung der Preise
kommen wird. < |
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Projektentwicklung
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liarden Euro um 8,6 Prozent iiber dem Vor-
jahreswert und erreicht einen damit neuen

Rekordwert. Zusammen entwickeln die Top-
20-Unternehmen ein Projektvolumen von

Development. Trotz vorsichtiger Banken und

etwa sechs Millionen Quadratmetern. geséttigter Teilmarkte bauen Deutschlands
Projektentwickler weiter auf Rekordniveau. Motor
Sonderkonjunktur ... des Booms ist das Wohnsegment, Topstandort Berlin.

Hans-Jorg Werth, Scheessel

Zum sechsten Mal hat BulwienGesa den Markt fiir Projektent-
wicklungen in deutschen Stiddten unter die Lupe genommen:
Hauptaugenmerk lag auf den Mirkten Biiro, Einzelhandel,
Wohnen und Hotel. Dabei scheint das Geschift weiter ein-
traglich zu sein, es sind gute Renditen zu erzielen, wenn das
geeignete Grundstiick und vor allem dessen Preis stimmen. In
diesem Jahr liegt laut dieser Studie das Projektentwicklungsvo-
lumen in Deutschland mit 90,5 Milliarden Euro um 8,6 Pro-
zent iiber dem Vorjahreswert (83,3 Milliarden Euro) und er-
reicht einen damit neuen Rekordwert. Zusammen entwickeln

56 - In Berlin boomt der Wohnbau die Top-20-Unternehmen, so die Studie iiber fertiggestellte, in
58 - Bikini Berlin - Briicke zwischen Bau oder in Planung befindliche Projektvolumina der vergan-
Historie und Zukunft genen drei Jahre, ein Projektvolumen von etwa sechs Millionen
59 - Auf ehemaligem Eisenbahngeldnde Quadratmetern. Zu den Top-fiinf-Entwicklern zdhlen Hochtief
entsteht die Neue Direktion K6ln Solutions auf Platz eins (Vorjahr Platz zwei), NCC Deutschland

auf Platz zwei (Vorjahr Platz acht), Zech Group an dritter Stelle
. . . (Vorjahr Platz zehn), CA Immo an vierter (Vorjahr Platz eins)
beﬂUgelt die Entwickler sowie Bayerische Hausbau an fiinfter Stelle (Vorjahr Platz sie-
ben).

Berlin ist der eindeutige Sieger im Ranking

Zu den deutlichen Gewinnern zahlt weiter der Wohnungs-
markt (mit rasanten Neubauzahlen in Berlin). ,,Auch im Bii-
robereich gibt es ganz aktuell leichte Anstiege®, sagt Alexander
Fieback, der die vergangenen fiinf Jahre die Studie verantwort-
lich betreut hat und jetzt fiir den Berliner Immobilienmarkt zu-
standig ist. Entwickler mit Mut packen auch Projekte im Osten
Deutschlands an oder setzen trotz wirtschaftlicher Unsicher-
heiten auf Gewerbeimmobilien, Hotels und Biiros.

Allein in Berlin sind zurzeit weit mehr als 500 Hotels ge-
offnet, bis 2016 sind weitere 6.800 Hotelzimmer geplant, ein

60 - Das Ranking der Stadte: Grof3teil davon im unteren beziehungsweise mittleren Segment. g
Frankfurt nur auf Platz drei Fieback sieht den Entwickler NCC Deutschland mit Sitz in Fiir- _'%
61 - Umfrage von Jones Lang LaSalle: stenwalde nahe Berlin in diesem Jahr als eindeutigen Gewinner §
die deutsche Sonderkonjunktur des Rankings der Projektentwickler, der beinahe wochentlich E
62 - Die Top 20 der Projektentwickler mit neuen Wohnprojekten in der Bundeshauptstadt aufwarte. g
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In der Greta-Garbo-StraBe in Berlin entstehen im ersten Bauabschnitt 40 Wohnungen mit individuellen Grundrissen.

NCC steht gleich hinter Hochtief auf dem Siegertreppchen und
generiert sein Volumen ausschliefSlich im Wohnsegment. Auch
gerechnet auf die Summe der Teilmirkte ,Wohnen, Biiro, Ein-
zelhandel, Hotel und sonstige Nutzungen steht das Unterneh-
men mit rund 571.000 Quadratmetern vorne. Die Fiirsten-
walder erreichen in der Hauptstadt mit einem Projektvolumen
von rund 373.000 Quadratmetern sogar den ersten Platz in der
Studie zum Projektentwicklermarkt. Statt ,,Sonderkonjunktur®
spricht man im Hause NCC eher von einer Normalisierung des
Markts und einem Nachholprozess, der darauf zuriickzufithren
sei, dass in der Vergangenheit wenig gebaut wurde.

Neben dem Heimatmarkt Berlin realisiert NCC seine Pro-
jekte in den Regionen Hamburg, Rhein-Main, Rhein-Rubhr,
Koéln/Bonn, Sachsen, Rhein/Neckar-Stuttgart und entlang der
Ostseekiiste. ,Wir freuen uns, dass wir in diesem Jahr wieder
die Spitzenposition sowohl fiir den gesamtdeutschen als auch
fiir den Berliner Wohnprojektentwicklermarkt erreicht haben,
sagt Nils Olov Boback, Geschiftsfithrer von NCC in Deutsch-
land. Auf dem Berliner Markt sei man derzeit mit rund 40
Projekten vertreten, in den anderen Regionen mit jeweils zwi-
schen zehn und 20. Im Gegensatz zu vielen Marktteilnehmern,
die hochpreisige Angebote in Berlins Mitte im Fokus haben,
strebe man den Ausbau des unterreprésentierten bezahlbaren
Wohneigentums an, sagt NCC-Sprecherin Katja Kargert.

Auf einem 96 Hektar grofien Areal des ehemaligen US-Mi-
litarstiitzpunkts in Lichterfelde-Siid in Berlin plant die Groth-
Gruppe die Errichtung von bis zu 2.700 Wohnungen. Damit
der fiir das Jahr 2019 geplante Fertigstellungstermin eingehal-
ten werden kann, sei der Baubeginn fiir Ende des Jahres 2015
vorgesehen. Uneinigkeit herrschte zuletzt noch iiber den Anteil
der Griinflichen. Eine Biirgerinitiative, der Bezirk und Natur-
schiitzer diskutierten die ,zu hohe Wohnraumverdichtung®
eine Losung scheint jedoch in Sicht.

Auf einen Blick

» | Das Projektvolumen in Top-sieben-Stadten in Deutschland steigt
auf einen neuen Rekordwert.

» | BulwienGesa: Das Flachenvolumen summiert sich auf 23 Millionen
Quadratmeter.

» | Die Hauptstadt Berlin bleibt beim Wohnungsbau, aber auch im Bu-
robereich die Projekte-Hauptstadt.

Das grof3te Birogebaude Deutschlands

Immer haufiger scheitern Grof3projekte an Biirgerbegehren,
Einspriichen und anderen Interventionen. Die IVG AG ist im
Mittelfeld gelistet, insbesondere aufgrund ihres Mammutpro-
jekts ,The Squaire®, mit knapp 140.000 Quadratmetern das
grofite Biirogebdude Deutschlands — und eines der wenigen mit
eigener Postleitzahl. ,,Im Grunde haben wir uns vom reinen
Projektentwicklungsgeschift schon vor einigen Jahren weitge-
hend gelost®, erzahlt Chef-Researcher Thomas Beyerle. Man
konzentriere sich nach Fertigstellung lediglich auf Optimie-
rung und Werterh6hung verbleibender Entwicklungsprojekte
wie dem ,,The Squaire® am Frankfurter Flughafen.

Das Prestigeobjekt scheint nun auch in anderer Weise den
Frankfurtern vor die Fiifle zu fallen, denn es ist von einem
Schuldenberg der IVG von etwa 1,7 Milliarden Euro die Rede,
der mindestens zu einem Drittel abgeldst werden miisste, um
die Existenz des Unternehmens zu sichern.

Ganz anders andernorts in Frankfurt: Auf einem rund
21.000 qm groflen Grundstiick, das ehemals der Degussa AG
gehorte, entsteht seit einigen Jahren das zuletzt |-
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mehrfach ausgezeichnete Grofiprojekt der DIC AG ,,MainTor
- The Riverside Financial District®. CEO Ulrich Holler konnte
nicht nur den begehrten MIPIM Award 2012 fiir das ,,Best Ger-
man Project” entgegennehmen. Das vorliegende Fachmagazin
»Immobilienwirtschaft” und eine Jury renommierter Immobi-
lienjournalisten kiirten ihn fiir 2013 als einen der fithrenden
Kopfe (siehe auch Seite 38) in der Immobilienbranche.

Das MainTor Quartier vollendet das Bankenviertel dort, wo
Frankfurt am schonsten ist, direkt am Mainufer. Die Planung
und Entwicklung des Quartiers (seit 2006) und damit die stad-
tebauliche Aufwertung schreitet laut DIC mit hohem Tempo
voran: Deutlich schneller als geplant sei bereits rund 60 Prozent
des Projektvolumens in der Realisierung, hief3 es schon zu Be-
ginn des Jahres. Die im SDAX notierte DIC Asset AG ist als Co-
Investor mit 40 Prozent an der Quartiersentwicklung beteiligt.

Nach nur vier Monaten Vermarktungsdauer konnte im
April 2013 der Verkauf von 50 Prozent der insgesamt 90 Palazzi-
Wohnungen von der DIC-Gruppe vermeldet werden. Das
MainTor-Quartier zdhlt mit einer Gesamtfliche von 108.000
gqm zu den grofiten laufenden Gewerbe-Entwicklungen in

Bikini Berlin (rechts und unten) gibt dem Areal am Zoologischen
Garten einen neuen Impuls und schldgt eine Briicke zwischen histo-
rischer Bedeutung und zukunftsorientierter Ausrichtung.

Es besteht aus einem Gebdudeensemble, das sich vom Bahnhof
Z0o bis hin zum Kleinen Hochhaus neben dem Elefantentor er-
streckt. In enger Abstimmung mit dem Denkmalschutz werden hier
rund 50.000 Quadratmeter Nutzflache revitalisiert.

07-08 2013 www.immobilienwirtschaft.de

Deutschland. Die komplette Fertigstellung des Bauensembles
ist fiir 2016 geplant — darunter drei Hochhiauser, mit einer Mi-
schung aus Biiros, Wohnungen, Gastronomie und Gewerbe.
Hochtief Solutions (HTP) fithrt mit einem Flichenvolumen
von 660.000 Quadratmetern eindeutig die Rangliste an, die
Zech Group als Uberraschungs-Dritter folgt mit 472.000 Qua-
dratmetern und steigt gleich sieben Range auf. ,,Unser aktuelles
Projektvolumen in der gesamten Pipeline liegt bei etwa 3,6
Milliarden Euro.“ Rund 1,7 Milliarden davon seien in der kon-
kreten Realisierung, mit Realisierung in den Folgejahren bis
in das Jahr 2015 hinein, erzéhlt Robert Bambach, Mitglied der
Segmentleitung Real Estate Solutions beim erstplatzierten HTP.
Im Plan steht bei Hochtief beispielsweise die Entwicklung
der Spiegelinsel in Hamburg in ein Biiroquartier mit 35.000
Quadratmetern Bruttogrundfliche. Oder die Bestandsent-
wicklung der historischen ehemaligen Kéniglichen Eisenbahn-
direktion in Kéln mit geplanten 25.000 Quadratmetern Brut-
togrundfliche. Hier wurde bereits mit den Riickbauarbeiten
begonnen. In Dortmund werde auf dem fritheren Geldnde der
Union-Brauerei ein Campus mit zwei Berufskollegs und ein




Kreativzentrum mit etwa 52.000 Quadratmetern Bruttogrund-
fliche entwickelt. Gerade gestartet seien die Lahnschen Hofe
mit 350 Wohnungen in Frankfurt. Und Berlin darf in dieser
Auflistung natiirlich nicht fehlen. Hier plane man ein Wohn-
projekt mit fast 300 Einheiten.

Auch in Europa liegt HTP in der Spitzengruppe der Ent-
wickler und zéhlt zu den zehn aktivsten. In einem Ranking von
Property EU Magazine’s (abgefragt waren alle in den Jahren
2010 bis 2012 realisierten Flichen von Immobilienprojekten
mit mehr als 5.000 Quadratmetern Bruttogrundflache der Seg-
mente Biiro, Handel und Industrie/Logistik) konnte HTP nur
durch die Entwickler von grofiflichigen Logistik- und Einzel-
handelsprojekten tiberfliigelt werden.

Hohe Eigenkapitalausstattung als Erfolgsrezept

Der von der Zech Group realisierte 90.000 Quadratmeter um-
fassende Vodafone Campus trug mafigeblich zum ,Bronze-
platz® bei, gehort er doch zu den zwei grofiten Einzelprojekten
der letzten Jahre. Zur Bremer Zech Group gehort ein Konglo-

Foto: Hochtief Solutions

Foto: Ralf Richter Zech Group
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Die Neue Direktion Koln baute Hochtief Solutions auf dem Gelan-
de der ehemaligen Eisenbahndirektion.

merat von Projektentwicklungstdchtern. Die Immobilienaktivi-
taten sind hauptsichlich in der DIH Deutsche Immobilien Hol-
ding AG gebiindelt. Firmenlenker Kurt Zech hat sein erklirtes
Ziel vom Vorjahr, dauerhaft zu den Top-finf-Entwicklern in
Deutschland zu gehoren, im ersten Anlauf erreicht. Ein Erfolgs-
rezept der Gruppe ist die wohl hohe Eigenkapitalausstattung.
Ein Vorteil insbesondere bei Gewerbeimmobilien- und Ho-
telprojekten (14 Hotels gehoren zur Gruppe), die von Banken
kaum mehr finanziert werden. Mit einem Partner ist Zech seit
Kurzem auch in Berlin mit der Tochter ,,Die Wohnkompagnie“
tatig. Fiir seine Expansion im Geschéftsfeld Wohnen hat Zech
die ehemaligen Niederlassungsleiter von HTP, Stephan Allner
und Gerd Kropmanns, als Mitgesellschafter und Geschiftsfiih-
rer gewonnen.

Die grof3te noch im Bau befindliche Fliache der Top-20-Ent-
wickler ist das Projekt ,,Bikini Berlin“ der Bayerischen Hausbau.
Auf 50.000 Quadratmetern sollen Shopping, Hotel, Biiro, Kino
zwischen Bahnhof Zoo und Elefantentor in einem revitalisier-
ten Gebaudeensemble umgesetzt werden. Das ,,Bikini Berlin®
soll ab Herbst schrittweise eroffnen.

Sonderkonjunktur Berlin

Berlin fithrt das Ranking 2013 mit einem Geldwert von mehr
als 20 Milliarden Euro an und hat sich laut Andreas Schulten,
Vorstandsmitglied bei BulwienGesa, noch eindeutiger als im
Vorjahr als ,Projekte-Hauptstadt® positioniert, gefolgt von
Hamburg, Miinchen und Frankfurt am Main. Das Ergebnis ist
auf das insgesamt gestiegene Projektvolumen wie auch auf die
in allen Standorten erhohten Ansitze fiir Mieten |-
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Spitzenreiter Berlin

,Es ist qut, dass die mehr als 3.100 Projekte in der aktuellen Studie
und in den Vorjahresstudien privat getragen sind und damit die Ri-
siken so gut wie nicht sozialisiert, das heift dem Steuerzahler aufer-
legt werden, wenn sie auftreten sollten”, erklart Andreas Schulten,
Vorstandsmitglied bei BulwienGesa. Alle Stadte haben ihre Beson-
derheiten, heil3t es in der Studie:

» 1. Berlin. Die GroRe: 6,15 Millionen Quadratmeter in Entwicklung.

» 2. Dusseldorf. Der Schreibtisch: 829.000 Quadratmeter Biro in
Entwicklung.

» 3. Frankfurt. Die Verlierende: 374.000 Quadratmeter weniger
als 2012.

» 4. Hamburg. Die Regionale: Behrendt als grolter Projektent-
wickler.

» 5. Koln. Ebenfalls die Regionale: Amand als groRter Projektent-
wickler.

» 6. Miinchen. ohne Wachstum: 67.000 Quadratmeter weniger als
2012.

» 7. Stuttgart. Die Kleine: 4,6 % des monetéren Volumens der Top 7.

im Biiro- und Wohnsegment zuriickzufithren. Zur besseren
Einordnung: 20 Milliarden Euro entsprechen etwa dem ge-
samten Immobilienwert einer Stadt wie Wuppertal. Im Reigen
der Top sieben stellt Berlin damit einen dominierenden Anteil
von 22,3 Prozent. Hamburg erreicht 21,4 Prozent und die baye-
rische Landeshauptstadt Miinchen 19,7 Prozent. Was Projekte
im Wohnungsbau betrifft, kann zudem schon von einer ,,Son-
derkonjunktur Berlin® gesprochen werden. Nahezu 70 Prozent
aller Neubauvorhaben in Berlin entfallen auf dieses Segment.

Bei Grof8projekten, wo schnell mal bis zu 200.000 Quadrat-
meter neuen Wohnraums entstiinden, konne die Reihenfolge
das Ranking fiir Entwickler allerdings schnell in die eine oder
andere Richtung ausschlagen lassen, gibt auch Alexander Fie-
back zu bedenken. Und Standorte, die eher im Abwdrtstrend
lagen wie Frankfurt, schnell wieder zu ungeahnten Hohenflii-
gen ansetzen.

Geschlossene Fonds verstarkt nachgefragt

Durch die internationale Finanzkrise sind Bankkredite fiir Pro-
jektentwickler deutlich teurer geworden, vor allem aber erwar-
ten die Institute groflere Sicherheiten oder Eigenkapital. Diese
Aussage gilt insbesondere am Markt fiir Gewerbeimmobilien.
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Auf dem Vodafone Campus im Disseldorfer Stadttteil Heerdt fihrt
das Unternehmen seine Mitarbeiter in einem Neubau zusammen.

Hier sind sogar einige Entwickler ginzlich ausgestiegen wie
zuletzt die Rabo Real Estate Group. Im Gewerbebereich ver-
fiigt das Unternehmen mit dem im Jahr 2004 ibernommenen
niederldndischen Entwickler MAB tiber 530.500 Quadratmeter
Flache im Bau. Alle laufenden MAB-Projekte sollen unter Be-
riicksichtigung der bestehenden vertraglichen Verpflichtungen
abgewickelt werden, heif3t es.

Lag die Bereitschaft der Banken zur Fremdfinanzierung vor
der Finanzkrise bei 80 Prozent der Gesamtinvestitionskosten
(GIK) und mehr, so belduft sie sich aktuell im Durchschnitt
eher nur auf 65 bis 75 Prozent oder weniger, ist eine Aussage.
Daraus resultiert eine Finanzierungsliicke. Alternative Finan-
zierungsquellen wie Kapitalpartnerschaften mit Fondsinitia-
toren oder Family Offices bieten sich als Ausweg an. In diesem
Kontext fragen Projektentwickler auch verstirkt geschlossene
Fonds als Eigenkapitalgeber nach. Im Gegenzug bieten Projekt-
entwickler den Kapitalgebern gute Konditionen, zum Beispiel
bei der Gewinnverteilung.

Dass es nicht immer Top-sieben-Standorte sein miissen,
zeigt ECE aus Hamburg. ,,In Deutschland entwickeln wir der-
zeit an den verschiedensten Standorten wie Stuttgart, Frank-
furt, Aachen, Velbert, Neumiinster, Kaiserslautern, Minden und
sind damit bunt verteilt®, so Sprecher Christian Stamerjohanns.



Bei ECE spiire man momentan keine wesentlichen Bremsen bis
auf Biirgerbeteiligungen, die die Entwicklung in der Regel nicht
stoppen, aber doch zeitlich verzogern konnten. Finanzierungen
und die Vermietung seien kein Problem. Ein nicht ganz neuer
Trend sei, dass in Deutschland geeignete Fldchen fiir neue Cen-
ter fehlten. Stamerjohanns: ,Wir haben derzeit insgesamt ein
Bau- und Planungsvolumen von rund vier Milliarden Euro, 15
Projekte sind in Bau und Planung, davon acht in Deutschland
und sieben international. Dies sind zusammen etwa 500.000
Quadratmeter Flache.“

Fir Clemens Paul ist das Projektentwicklergeschift auch etwas
fiir Mutige und Schnelle. In der Bremer Uberseestadt hat der
geschiftsfiihrende Gesellschafter der Projektentwicklungsspar-
te der Justus Grosse GmbH neue Biiroflichen wie an der Per-
lenschnur Jahr fiir Jahr projektiert. Etwa 18.000 Quadratmeter
befanden sich zurzeit im Neubau oder in der Sanierung. Fiir die
Weserstadt eine ordentliche Hausnummer. Es gebe hier an der
Weser im Gegensatz zu anderen Grofistidten wenig am Markt
vorbeientwickelte Immobilien. Und die Besonderheit ist nach
Aussage des bekennenden Bremers Paul, dass erst |-

Deutsche Sonderkonjuktur: Aktuelle Herausforderungen fiir Projektentwicklungen

Wo liegen Herausforderungen in der Projektentwicklung von Bii-
rostandorten, war eine wesentliche Fragestellung einer Online-
Umfrage von Jones Lang LaSalle.

Die Ergebnisse zur aktuellen Geschaftslage Anfang des Jahres 2013
sowie die Erwartungen fir die kommenden zwdlf Monate wurden
mit einer 3,6 bewertet - auf einer Skala von 1 (sehr schlecht) bis 5
(sehr gut). Dabei gab es keine besonderen Unterschiede zwischen
den befragten Projektentwicklern und Finanzierungsgebern: ,Das

Verkauf fertiggestelltes Projekt (vollvermietet) _

Verfiigbarkeit Bestandsimmobilien (Sanierung)
Maglichkeit fir Forwad Funding
Bau-/Sanierungskosten

Verkauf fertiggestelltes Projekt (teilvermietet)
Finanzierungsbedingungen (Sanierung)
Finanzierungsbedingungen (Neubau)
Grundstiicksverfiigbarkeit (Neubau)
(Vor-)Vermietung

Grundstickspreise (Neubau)

Ergebnis spiegelt die konjunkturelle Lage und insbesondere die
deutsche Sonderkonjunktur im Vergleich zu anderen europdischen
Landern wider. Seit dem Jahr 2009 gibt es eine Erholung der Immo-
bilienmarkte, die das Umfeld fir Projektentwickler deutlich verbes-
sert hat”, so Helge Scheunemann, Leiter Research Jones Lang LaSalle
Deutschland.

Die Riicklaufquote lag bei 25 Prozent, befragt wurden Entwickler von
Buroimmobilien mit durchschnittlich 10.000 m2 bis 30.000 m2.

[ | Projekt:entwickler
Finanzferungsgeber

Gesamtergebnis :
(mit angezeigtem Mittelwert)

2

[

Quelle: Jones Lang LaSalle Deutschland

3 4 5

Skala von 1 (stimme aberhaupt nicht zu) bis 5 (stimme voll und ganz zu)
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die Krdne weit sichtbar stehen miissten, bevor die Nachfrager
dann kommen.

Anspriiche an Nachhaltigkeit und Flacheneffizienz

Wie wird sich der Markt weiter entwickeln? Die grofle Heraus-
forderung sei immer die Zusammenfithrung der moglichen
Kapitalgeber mit den Projektentwicklern, erklart Dr. Christoph
Husmann, Vorsitzender des Segments Real Estate Solutions von
HTP. Wihrend Projekte zumeist regionaler Natur sind, agier-
ten die Kapitalgeber hingegen national oder sogar internatio-
nal. Einen Zugang zu ihnen zu bekommen sei daher essenziell.
Aufseiten der Nutzer sind die Anspriiche an die Nachhaltigkeit,
die Energie- und Flidcheneflizienz sowie die Bewirtschaftung
gestiegen. Zudem ist der politische Meinungsbildungsprozess
volatiler geworden.

»Vereinzelt wird im Rahmen der Projektentwicklung, je
nachdem, wie das jeweilige Unternehmen aufgestellt ist, exter-
ne Beratungsexpertise einbezogen®, so Andre Zahlten, Kom-
munikationschef bei Bilfinger Real Estate GmbH. Gleich zu
Planungsbeginn konne das eine probate Option zur schnelleren
Vermietung sein. Aber das sei die absolute Ausnahme aufgrund
der geschlossenen Wertschopfungskette der Entwickler. Sein
Unternehmen komme zumeist nach Fertigstellung und Verkauf
an den Endinvestor ins Spiel, etwa in den Bereichen Center Ma-
nagement oder Asset Management.

Unisono ist von Entwicklern deutschlandweit zu héren, dass
die Entscheidungsprozesse immer linger dauern. In manchen
Fillen kann das zum frithzeitigen ,,Tod“ des Projekts fithren. Was
auffallt: Zwar sind die Projektsummen in Deutschland auf dem
Hochststand seit Studienbeginn, Namen und Anzahl der in die-
ser ,Konigsdisziplin®“ titigen grofleren Unternehmen sind aber
immer gleich beziehungsweise tiberschaubarer geworden. < |

Die Top 20: Projektentwickler in Deutschland

HOCHTIEF Solutions AG
NCC Deutschland GmbH
Zech Group

CA Immo Deutschland

Bayerische Hausbau

Bouwfounds MAB

FRANKONIA Eurobau AG

ECE Projektmanagement

Baywobau Baubetreuung

IVG Immobilien AG
STRABAG

GroB & Partner

Wilma Wohnbau GmbH
Quantum Immobilien AG

PATRIZIA Immoblien AG

Kondor Wessels :
SEGRO —
OFB Projektentwicklung . I
Pandion AG . |
Behrendt Wohnungsbau B
Angaben in Tsd. gm 0 200 400 600

Quelle: BulwienGesa AG M fertiggestellt inBau [ geplant

Frankfurt: The Squaire zahlt mit 140.000 Quadratmetern als das grof3te Birogebaude Deutschlands - und hat eine eigene Postleitzahl.

07-08] 2013 www.immobilienwirtschaft.de

Foto: Christian Gahl



63

Aktuelles Recht

Inhalt

Wohnungseigentumsrecht

el el e

65.1. Bauliche Veranderung
Gestreifte Balkone konnen als storend empfunden
werden

65.2 Nutzungsbeschrankungen
Pizza-Service im ,Laden” stort nicht bei weiterer
Nutzungsregelung in der Teilungserklarung

65.3 Beschlussanfechtung
Keine ,Vorratsanfechtung” bei Nichtvorliegen
der Versammlungsniederschrift

66.1 Barrierefreiheit
Barrierefreier Zugang hat Vorrang vor DIN-Normen

66.2 Verwalterabberufung

Eroffnetes Insolvenzverfahren kann
Abberufungsgrund darstellen

Maklerrecht

Mietrecht

ALMUT KON

Rechisa = Cin

64.1 Verkehrslarmbelastung und Mietminderung
Keine Minderung der Miete bei innenstadttypischen
StraBenbauarbeiten

67.1 Provisionsanspruch
Grundsatze zu Vertragsabschluss, Nachweistatigkeit
und Provisionsverwirkung

67.2 Gewerbemietrecht
Keine Verzugszinsen bei verspateter
Betriebskostenabrechnung

68.1 Brandschaden
Vermieter haftet fir fahrlassige Brandlasterhohung
des Beauftragten

68.2 Betriebskostennachforderung
Wann beginnt die Verjghrung bei riickwirkend
erhéhter Grundsteuer?

68.3 Nutzungsentschddigung
Herausgabepflicht trotz Ausiibung des
Vermieterpfandrechts

69.1 Kiindigung Wohnheimbetrieb
Gewahrung einer Raumungsfrist im
gewerblichen Mietverhaltnis?

69.2 Winterdienst

Klare Vereinbarung fiir wirksame Ubertragung
der Streupflicht nétig

www.immobilienwirtschaft.de 07-08] 2013



64 Aktuelles Recht

Entscheidung des Monats

Verkehrslarmbelastung
und Mietminderung

Keine Minderung der Miete bei innenstadttypischen Strallenbauarbeiten

Eine voriibergehende erhohte Verkehrs-
larmbelastung aufgrund von StraBBen-
bauarbeiten stellt unabhédngig von ihrer
zeitlichen Dauer jedenfalls dann, wenn
sie sich innerhalb der in Innenstadtla-
gen iiblichen Grenzen hilt, keinen zur
Minderung berechtigenden Mangel der
vermieteten Wohnung dar (im Anschluss
an BGH, Urteil vom 23.9.2009, VIl IR
300/08, NJW 2010, 1133).

BGH, Urteil vom 19.12.2012, Az.:
152/12

Vil ZR

Fakten: Der Mieter minderte wegen
einer voriibergehend gestiegenen Larm-
belastung nach geanderter Verkehrsfith-
rung die Miete. Der BGH gibt dem Ver-
mieter recht. Gemaf3 § 536 Abs. 1 BGB ist
die vereinbarte Miete kraft Gesetzes ge-
mindert, wenn die Mietsache zur Zeit der
Uberlassung an den Mieter einen Mangel
aufweist, der ihre Tauglichkeit zum ver-
tragsgemdflen Gebrauch aufhebt oder
erheblich mindert. Ein derartiger Man-
gel ist gegeben, wenn der tatsdchliche
Zustand der Mietsache vom vertraglich
vorausgesetzten Zustand abweicht. Letz-
ter bestimmt sich in erster Linie nach den
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Beschaffenheitsvereinbarungen der Miet-
vertragsparteien, die auch durch schliis-
siges Verhalten getroffen werden kénnen
und auch Umsténde betreffen kénnen,
die von auflen auf die Mietsache unmit-
telbar einwirken, wie etwa Immissionen,
denen die Mietsache ausgesetzt ist. Feh-
len entsprechende Vereinbarungen, wird
der zum vertragsgeméflen Gebrauch ge-
eignete Zustand unter Beriicksichtigung
des vereinbarten Nutzungszwecks und
des Grundsatzes von Treu und Glauben
nach der Verkehrsanschauung bestimmt.

Die Parteien haben hier keine kon-
kludent geschlossene Beschaffenheitsver-
einbarung hinsichtlich einer geringeren
Larmbelastung getroffen, da der Vermie-
ter aus dem Verhalten des Mieters nach
dem objektiv zu bestimmenden Emp-
fangerhorizont nicht erkennen musste,
dass der Mieter die Fortdauer des bei
Vertragsschluss bestehenden Umstands
iiber die unbestimmte Dauer des Miet-
verhiltnisses hinweg als mafigebliches
Kriterium fiir den vertragsgemafien
Gebrauch der Wohnung angesehen hat
und der Vermieter dem zugestimmt hat-
te. Auch nach der Verkehrsanschauung

ist nicht davon auszugehen, dass in der
durch die straflenbaubedingte Umlei-
tung des Verkehrs verursachten erhoh-
ten Larmbelastung ein Mangel zu sehen
wire, der zur Minderung berechtigt. Die
hier gegeniiber den Verhiltnissen bei
Vertragsschluss erhohten Larmwerte
stellen ausgehend von der im Berliner
Mietspiegel 2009 aufgestellten Grenze
der Verkehrslairmbelastung keine hohe
Belastung dar. Die Wohnung liegt in der
Berliner Innenstadt, dort ist jederzeit mit
Straflenbauarbeiten grofleren Umfangs
und ldngerer Dauer zu rechnen.

Fazit: Der BGH verneint hier einen
Mietmangel aufgrund einer gestiegenen
Straflenlairmbelastung mit der Begriin-
dung, dass die Parteien keine konklu-
dente Beschaffenheitsvereinbarung im
Sinne eines Fortbestehens einer gerin-
geren Lirmbelastung getroffen hatten
und der Mieter nach der Verkehrsan-
schauung in der Innenstadt einer Grof3-
stadt nicht davon ausgehen kann, dass
die bei Mietvertragsschluss bestehenden
Larmverhiltnisse auf unbestimmte Zeit
bestehen bleiben.

Foto: Daniel Rennen/pixelio.de
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Wohnungseigentumsrecht

Bauliche Veranderung [65.1]
Gestreifte Balkone konnen als storend empfunden
werden

Die Verdanderung des Erscheinungsbilds einer einheitlichen Fas-
sade durch die Anbringung von orangefarbenen Streifen, die
sich in jedem Stockwerk iber sechs Balkone (drei pro Haus-
hilfte) erstrecken, stellt eine wesentliche Anderung dar, die als
storend bezeichnet werden kann und erhebliche Nachteile fiir
die nicht zustimmenden Eigentiimer mit sich bringt.

LG Minchen I, Urteil vom 20.9.2012, Az.: 36 S 1982/12 WEG

mungen der Teilungserkla-
rung. Die Teilungserkldrung
lasst nach ihrer Formulierung
eine grofiziigige Auslegung zu.
Auf Grundlage der Bestim-
mung in der Teilungserkla-
rung musste das Gericht auch
nicht etwa eine Beweisaufnah-
me durchfithren zur Klirung
der Frage, ob Geruchsbelis-
tigungen tatsdchlich beste-
hen. Zu kldren war namlich
lediglich, ob die Nutzung der
Teileigentumseinheit mit den
Bestimmungen der Teilungs-
erkldrung in Einklang zu brin-
gen war. Und dies konnte das
Gericht bejahen.

Fazit: Fir die Nutzungs-
moglichkeiten der einzelnen
Sondereigentumseinheiten
sind stets die Bestimmungen
der Teilungserkldrung maf-
geblich. Erlaubt sie eine mehr
oder weniger unbeschréinkte
Nutzung der einzelnen Son-
dereigentumseinheiten, be-
stehen nur in Ausnahmefallen
Anspriiche auf Unterlassung
der konkreten Nutzung. Mit
dieser miissen jedenfalls er-
hebliche Nachteile verbunden
sein, die das Maf3 des noch
fiir die anderen Wohnungsei-
gentiimer Zumutbaren tber-
schreiten miissen.

Nutzungsbeschrankungen [65.2]
Pizza-Service im ,Laden” stort nicht bei weiterer
Nutzungsregelung in der Teilungserklarung

Lasst die Teilungserklarung eine Nutzung der Einheiten einer
Wohnanlage zu beliebigen Zwecken, insbesondere auch ge-
werblichen Zwecken zu, soweit die jeweilige Nutzung offent-
lichem Recht nicht widerspricht, hat das Gericht nur zu priifen,
ob sich die konkret beanstandete Nutzung mit den Regelungen
der Teilungserklarung in Einklang bringen lasst. Eine Beweis-
aufnahme hinsichtlich etwa behaupteter Geruchs- oder Ge-

Beschlussanfechtung [65.3]

Keine , Vorratsanfechtung” bei Nichtvorliegen
der Versammlungsniederschrift

Versaumt es der Wohnungseigentumsverwalter, jedem Woh-
nungseigentiimer rechtzeitig vor Ablauf der Anfechtungsfrist
eine Kopie des Versammlungsprotokolls zu iibersenden, ob-
wohl er dazu nach dem Verwaltervertrag verpflichtet ist, und
hat daraufhin ein Wohnungseigentiimer innerhalb der Anfech-
tungsfrist vorsorglich eine Beschlussanfechtungsklage erhoben,
die er nach Kenntnis der Beschlusslage wieder zuriicknimmt, so

rauschbeldstigungen ist nicht durchzufiihren.
AG Rosenheim, Urteil vom 14.4.2011, Az.: 8 C 1012/10

Fakten: Einer der Woh-
nungseigentiimer hatte seine
Teileigentumseinheit vermie-
tet. Der Mieter betrieb von
dort aus einen Pizza-Service
zum Verzehr von Pizzen vor
Ort sowie als Lieferservice.
Die Eigentumseinheit ist in
der Teilungserklarung als ,La-
den bezeichnet. Diverse Woh-
nungseigentiimer  begehrten
darauthin die Unterlassung
dieser Nutzung. Hauptargu-
ment: Die Abluft des Pizza-
ofens wiirde in die umlie-
genden Wohnungen ziehen.
In der Gemeinschaftsordnung
ist hinsichtlich der Nutzung
der Sondereigentumseinheiten
Folgendes geregelt: ,,Samtliche
Einheiten der Wohnanlage
dirfen zu beliebigen Zwe-

cken, insbesondere auch ge-
werblichen Zwecken genutzt
werden, soweit die Nutzung
nicht offentlichem Recht wi-
derspricht. Ausdriicklich aus-
geschlossen ist die Nutzung ei-
ner Raumeinheit in der Weise,
dass durch die Nutzung Larm,
Geruchs- oder sonstige Im-
missionen entstehen, die das
zumutbare Mafd eines geord-
neten Zusammenlebens iiber-
schreitet. Der Teileigentiimer
entgegnete, bereits aus den
Grundrissplanen gehe hervor,
dass die Teileigentumseinheit
als Imbiss bzw. Ladengeschaft
mit Imbiss geplant und ent-
sprechend errichtet worden
sei. Die Klage hatte keinen
Erfolg. Die Nutzung ver-
stof3t nicht gegen die Bestim-

tragt der Wohnungseigentiimer dennoch das Kostenrisiko.
LG Stuttgart, Beschluss vom 15.1.2013, Az.: 19 T 295/12

Fakten: 1m Verwalter-
vertrag war vereinbart, dass
der Verwalter die Nieder-
schrift iber die jeweiligen
Eigentiimerversammlungen
den Wohnungseigentiimern
binnen einer Frist von drei
Wochen nach den Versamm-
lungen zu tiibersenden hat.
Dieser Pflicht war der Ver-
walter im Nachgang zur
aktuellen =~ Wohnungseigen-
tiimerversammlung nicht
nachgekommen. Die Nieder-
schrift lag auch bis zum Ab-
lauf der einmonatigen An-
fechtungsfrist noch nicht vor.
Eine Wohnungseigentiimerin
hatte daraufhin vorsorglich
die auf der Wohnungseigen-
tiimerversammlung gefassten
Beschliisse angefochten. Nach
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Klageerhebung ging ihr dann
die  Versammlungsnieder-
schrift zu. Sie nahm daraufhin
die Anfechtungsklage zuriick
und beantragte, die Kosten
des Verfahrens dem Verwal-
ter aufzuerlegen, da er gegen
seine im Verwaltervertrag ge-
regelten Pflichten verstoflen
hatte.

Diesem Begehren konnte sich
das Gericht nicht anschlie-
en. Bekanntlich ist der Ver-
walter seit der WEG-Reform
im Jahr 2007 verpflichtet,
eine Beschlusssammlung zu
fithren. In diese Beschluss-
sammlung sind die Beschliis-
se unverziiglich nach deren
Verkiindung einzutragen.
Die Rechtsprechung fordert
allgemein eine Eintragung
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binnen Wochenfrist. Ein je-
der Wohnungseigentiimer ist
berechtigt, Einsicht in die Be-
schlusssammlung zu nehmen,
um sich unabhdngig vom

Inhalt der Versammlungs-
niederschrift iiber gefasste
Beschliisse zu informieren.

Von dieser Moglichkeit hatte
die Wohnungseigentiimerin
allerdings keinen Gebrauch
gemacht. Insoweit waren ihr
auch die Verfahrenskosten

aufzuerlegen und nicht etwa
dem Verwalter.

Fazit: Auch von den Woh-
nungseigentiimern wird er-
wartet, dass sie ihre Rechte
und Pflichten kennen. So
hitte hier bereits ein Blick ins
Gesetz geniigt. Kennt der an-
waltliche Vertreter des Eigen-
timers die Rechtslage nicht,
muss sich Letzterer dies zu-
rechnen lassen.

Barrierefreiheit [66.1]

Barrierefreier Zugang hat Vorrang vor DIN-Normen

Der ausdriicklichen gesetzlichen Vorgabe iiber die beiderseitige
Anbringung von Handldufen ist der Vorrang gegeniiber der nur
aus der DIN-Norm folgenden Bestimmung iiber die Treppenbrei-

te zu geben.

AG Bremen, Urteil vom 29.8.2012, Az.: 28 C 35/12

0Oft bringt Barrierefreiheit Nachteile bei einer Flucht mit sich.

Fakten: Die Wohnungsei-
gentiimer hatten mehrheitlich
den Einbau eines zweiten teil-
weise klappbaren Treppenge-
linders beschlossen. Einem
der beiden Eigentiimer der
Dachgeschosswohnungen
sollte ein barrierefreier Zu-
gang zu seinem Sondereigen-
tum erméglicht werden, da er
schwerbehindert ist. Der Ei-
gentiimer der weiteren Dach-
geschosswohnung hat diesen
Beschluss angefochten. Im
Verfahren hatte er vorgetra-
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gen, er wollen den Einbau des
zweiten Treppengelanders in
dem sehr engen Treppenhaus
verhindern, da hierfiir keine
Notwendigkeit ersichtlich sei
und die Nutzbarkeit des Trep-
penhauses, insbesondere als
Fluchtweg oder bei Einsatz
von Rettungskriften, erheb-
lich beeintrachtigt werde. Die
Treppenbreite liege unter der
nach den Bauvorschriften vor-
gegebenen Breite von mindes-
tens einem Meter. Der nach
dem Beschluss anzubringende
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zweite Handlauf konne nicht
DIN-gerecht angebracht wer-
den.

Die Klage war abzuweisen.
Zwar handelte es sich bei der
Anbringung
eines zweiten Gelanders un-
zweifelhaft um eine bauliche
Verdnderung. Diese konnte
vorliegend aber mit einfacher
Mehrheit beschlossen werden.
Aus den aktuellen Bestim-
mungen der einschligigen
Landesbauordnung (hier fiir
Bremen) ergibt sich, dass es
sich bei der streitgegenstind-
lichen Treppe um eine not-
wendige Treppe handelt, da
allein sie den notwendigen
Zugang zu den oberen Ge-
schossen ermoglicht. Die Lan-
desbauordnung bestimmt wei-
ter, dass notwendige Treppen
beiderseits Handldufe haben
miissen. Der zweite Handlauf
darf sich dann innerhalb der
nutzbaren Breite befinden.
Nach einer weiteren Bestim-
mung der Landesbauordnung
muss die nutzbare Breite der
Treppenldufe fiir den grof-
ten zu erwartenden Verkehr
ausreichen. Insoweit gibt die
Landesbauordnung also keine
Mafle unmittelbar vor. Ledig-
lich die Verordnung iiber die
Einfithrung von technischen
Regeln weist auf eine DIN-
Norm hin, nach der notwen-
dige Treppen der vorliegenden

beschlossenen

Art eine Breite von einem Me-
ter haben miissen. Diese Breite
wird von der vorliegenden und
vor mehr als 25 Jahren errich-
teten Treppe unterschritten.
Das konnte jedoch nicht dazu
fithren, dass ausdriickliche
gesetzliche Bestimmungen in
der betreffenden Landesbau-
ordnung iiber die beiderseitige
Anbringung von Handldufen
unbeachtlich sind. Insbeson-
dere dltere, kranke oder (geh-)
behinderte Menschen sind
fir die gefahrlose Begehung
der Treppe ohne fremde Hil-
fe auf einen Handlauf auf der
duleren Treppenseite mit der
groflen Stufenbreite angewie-
sen. Der ausdriicklichen ge-
setzlichen Vorgabe tiber die
beiderseitige Anbringung war
daher der Vorrang gegeniiber
der nur aus der DIN-Norm
folgenden Bestimmung {iber
die Treppenbreite zu geben.

Fazit: Auch im Bereich des
Wohnungseigentums ist der
Anspruch auf barrierefrei-
en Zugang zu gewihrleisten.
Die iibrigen Miteigentiimer
miissen daher bauliche Ande-
rungen, die die Barrierefreiheit
gewihrleisten, jedenfalls dann
dulden, wenn sie sowohl op-
tisch wie auch hinsichtlich der
Nutzungsmoglichkeiten — nur
eine unwesentliche Anderung
nach sich ziehen.

Verwalterabberufung [66.2]

Eroffnetes Insolvenzverfahren kann Abberufungs-

grund darstellen

Die Wiederwahl eines insolventen Verwalters, der die Konten
der Gemeinschaft auf seinen Namen fithrt und mehrheitlich ab-
gelehnte Beschliisse ausfiihrt, entspricht nicht den Grundsatzen
einer ordnungsgemdaBen Verwaltung. Eine sofortige Abberu-
fung des Verwalters im Wege der einstweiligen Verfiigung setzt
einen Anordnungsanspruch voraus, der bei einer unsicheren fi-
nanziellen Situation des Verwalters gegeben ist, weil deswegen
eventuell entstehende Schadensersatzanspriiche gegen den
Verwalter nicht durchsetzbar sind.

AG Offenbach, Urteil vom 26.9.2012, Az.: 310 C 85/12
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Maklerrecht

Mietrecht

Provisionsanspruch [67.1]

Grundsatze zu Vertragsabschluss, Nachweistatigkeit

und Provisionsverwirkung

Ein ausreichender Nachweis im Sinne von § 652 Abs. 1 BGB kann
vorliegen, wenn der Makler den Namen des Vertragspartners
dem Interessenten nicht mitgeteilt hat. Eine zur Verwirkung
des Maklerlohns fiilhrende Doppeltatigkeit gemaB § 654 BGB ist
nicht gegeben, wenn der Makler fiir einen Teil als Vermittlungs-
makler und fiir den anderen Teil als Nachweismakler tatig wird.
OLG Miinchen, Urteil vom 16.5.2012, Az.: 20 U 245/12

Fakten: Der Makler iiber-
sandte einem Mietvertrags-
interessenten per Mail ein
Exposé iiber Gewerberdume.
Es hiel: ,Im Falle des Ab-
schlusses eines Kaufvertrages
berechnen wir eine Kéaufer-
provision ... Beim Abschluss
eines Mietvertrages ... bei
gewerblichen Objekten 3,57
Netto-Kaltmieten je inkl. 19%
MWSt.“ Im Exposé war der
Name des Vermieters nicht
enthalten. Es wurde ein Be-
sichtigungstermin mitgeteilt,
den der Interessent jedoch
nicht wahrnahm. Der Inte-
ressent mietete die Raume
direkt vom Vermieter ohne
Einschaltung des Maklers an.
Der machte schliefSlich seinen
Provisionsanspruch  geltend.
Die Klage war erfolgreich.

Ein provisionspflichtiger
Maklervertrag war zustan-
de gekommen. Der Hinweis
in der Mail war so zu verste-
hen, dass bei Abschluss eines
Mietvertrags tiber das nach-
gewiesene Objekt eine Pro-
vision geschuldet werde. Das
ausdriickliche Provisionsver-
langen in einem personlichen
Anschreiben im Zusammen-
hang mit dem Exposé reicht
fiir eine konkrete Provisions-
vereinbarung aus. Der Makler
hatte auch eine provisions-

pflichtige =~ Nachweisleistung
erbracht. Der Name des Ver-
mieters musste im Exposé
nicht angegeben sein. Ein
ausreichender Nachweis kann
auch vorliegen, wenn der
Makler den Namen des Ver-
tragspartners nicht mitgeteilt
hat. Die Namhaftmachung
des Interessenten ist entbehr-
lich, wenn bei der Mitteilung
der Angaben iiber das Objekt
keine weiteren Nachforschun-
gen zur Feststellung des Inte-
ressenten erforderlich sind. So
lag der Fall hier, da am Miet-
objekt eine Tafel angebracht
war, die iiber den Vermieter
Auskunft gegeben hatte.

Der Maklerlohn war auch
nicht etwa verwirkt. Der Mak-
ler war vom ehemaligen Miet-
interessenten mit dem Nach-
Mietgelegenheit
beauftragt worden. Er kann
fir beide Seiten arbeiten,
sofern er fir beide Teile als

weis einer

Nachweismakler oder fiir den
einen als Vermittlungs- und
fiir den anderen als Nachweis-
makler tatig geworden ist. Das
gilt selbst dann, wenn dem
Kunden die Doppeltitigkeit
des Maklers unbekannt war.

Fazit: Die Entscheidung
entspricht der aktuellen BGH-
Rechtsprechung.

Gewerbemietrecht [67.2]

Keine Verzugszinsen bei verspateter

Betriebskostenabrechnung

Wenn ein Betriebskostenguthaben verspitet an den Mieter
ausbezahlt wird, weil der Vermieter mit der Verpflichtung auf
Erstellung einer Betriebskostenabrechnung in Verzug geraten
ist, ergibt sich ein Anspruch auf gesetzliche Verzugszinsen auch
nicht aus einer entsprechenden Anwendung des § 288 Abs. 1

BGB.

BGH, Urteil vom 5.12.2012, Az.: XII ZR 44 /11

Fakten: Die Parteien strei-
ten tiber die Frage, ob der Mie-
ter vom Vermieter Verzugs-
zinsen wegen der verspéteten
Abrechnung von Betriebskos-
ten verlangen kann. Der Ver-
mieter rechnete die Betriebs-
kosten fir die Jahre 2002 bis
2007 im vorliegenden Fall
nicht binnen zwolf Monaten
seit dem Ende des jeweiligen
Abrechnungszeitraums  ab.
Erst nach einer schriftlichen
Aufforderung durch den Mie-
ter im Jahr 2009 erstellte er die
Betriebskostenabrechnungen,
aus denen sich dann ein er-
hebliches Guthaben zuguns-
ten des Mieters ergab und
welches der Vermieter sodann
vollstandig ausglich.

Der BGH gibt dem Vermieter
recht. Der Anspruch des Mie-
ters auf Riickerstattung zu viel
bezahlter Betriebskosten wird
mit der Erteilung einer for-
mell ordnungsgemifien Ab-
rechnung fallig. Das war vor-
liegend im Jahr 2009 der Fall.
Der Mieter konnte seinerseits
jedoch keine Riickzahlung
der geleisteten Betriebskos-
tenvorauszahlungen bis zur
Erstellung der Betriebskosten-
abrechnungen verlangen, weil
die Abrechnung noch vor der
Beendigung des Mietverhalt-
nisses erstellt wurde. Dem
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Mieter stand wahrend des lau-
fenden Mietverhiltnisses bis
zur Abrechnung ein Zuriick-
behaltungsrecht an den Be-
triebskostenvorauszahlungen
zu. Dieses Zuriickbehaltungs-
recht hat er jedoch nicht in
Anspruch genommen. Eine
entsprechende ~ Anwendung
von § 288 Abs. 1 BGB kommt
nicht in Betracht.

Fazit: Der Schuldner muss
eine Geldschuld, mit der er in
Verzug geraten ist, gemafl §
288 Abs. 1 Satz 1 BGB verzin-
sen. Die Abrechnungspflicht
ist dabei jedoch keine Geld-
schuld. Rechnet der Vermieter
noch wihrend des laufenden
Mietverhéltnisses iiber die
Betriebskosten ab, ist der Mie-
ter ausreichend dadurch ge-
schiitzt, dass er bei verspiteter
Abrechnung die Zahlung wei-
terer  Betriebskostenvoraus-
zahlungen bis zur Erstellung
der Betriebskostenabrechnung
gemaf § 273 Abs. 1 BGB ver-
weigern kann.

Der Auffassung, dass im Falle
einer schuldhaft nicht fristge-
rechten Abrechnung iiber die
Betriebskosten ein etwaiges
Mieterguthaben gemafl § 288
Abs. 1 BGB zu verzinsen sei,
erteilt der Bundesgerichtshof
eine Absage.
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Brandschaden [68.1]
Vermieter haftet fiir fahrlassige Brandlasterh6hung
des Beauftragten

Der Geschéftsversicherungsvertrag des Mieters, durch den er
seine Geschéftseinrichtung und seinen Betriebsunterbrechungs-
schaden unter anderem gegen Feuer versichert, kann nicht zu-
gunsten des Vermieters, der einen Schaden an den versicherten
Gegenstanden durch leichte Fahrlassigkeit verursacht hat, er-
ganzend dahin ausgelegt werden, dass der Versicherer auf ei-
nen Regress gegen den Vermieter verzichtet.

BGH, Urteil vom 12.12.2012, Az.: XII ZR 6/12

Styroporplatten sind fiir den
durch den Brand -eingetre-
tenen Schaden des Mieters ad-
dquat kausal, die vorsatzliche
Brandstiftung é4ndert daran
nichts. Aus der Verpflichtung

genden Haftungsverzicht ge-
schlossen werden.

Fazit: Welche Handlungen
der Vermieter zu unterlassen
hat, geht aus o6ffentlich-recht-

lichen  Betriebsvorschriften
hervor, die dem Brandschutz
dienen.

des Mieters, eine Feuerversi-
cherung abzuschlieflen, kann
nicht auf einen stillschwei-

Betriebskostennachforderung [68.2]
Wann beginnt die Verjahrung bei
riickwirkend erhohter Grundsteuer?

Der Vermieter kann sich bei der Betriebskostenabrechnung die
Nachberechnung einzelner Positionen vorbehalten, soweit er
ohne Verschulden an einer rechtzeitigen Abrechnung gehindert
ist. Die Verjahrung der sich aus der Nachberechnung ergebenden
Forderungen beginnt nicht vor Kenntnis des Vermieters von den
anspruchsbegriindenden Umstanden (hier: riickwirkende Neu-

Allerdings haftet der Handwerker gegeniiber dem Vermieter ...

Fakten: Der Feuerversi-
cherer des Mieters verlangt
vom Vermieter Schadens-
ersatz aus gemafl § 67 Abs.
1 VVG aF (jetzt § 86 VVG)
iibergegangenem Recht we-
gen eines Brandschadens. Der
Vermieter vermietete Rdume
zum Betrieb eines Fitness-
Studios. Nach dem Mietver-
trag ist der Mieter verpflichtet,
eine Feuerversicherung als
Versicherungsnehmer ~ und
-begiinstigter abzuschlieflen.
Ursache eines Brands in der
Gebéude-Tiefgarage war eine
Brandstiftung an Styropor-
platten. Der Feuerversicherer
behauptet, er habe dem Mie-
ter zur Reglierung des Brand-
schadens iiber 71.000 Euro
zahlen miissen und verlangt
Ersatz des Schadens vom Ver-
mieter. Der BGH gibt dem
Versicherer dem  Grunde
nach recht. Der Versicherer
hat gegen den Vermieter aus
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iibergegangenem Recht des
Mieters einen Anspruch auf
Ersatz des von ihr regulierten
Brandschadens. Den Ver-
mieter trifft die Nebenpflicht,
Beschddigungen der vom
Mieter eingebrachten Sachen
zu unterlassen. Aus dieser
Fiirsorgepflicht folgt, dass der
Vermieter keine zusitzliche
Gefahrenquelle schaffen darf,
die die Brandgefahr fiir die
Mietrdume erhoht. Nach §
14 Abs. 2 GaVO BW ist die
Aufbewahrung von brenn-
baren Stoffen in Garagen ab
einer Grofle von tiber 100 qm
verboten. Der vom Vermieter
mit der Sanierung beauftrag-
te Unternehmer hat durch
Lagerung der Styroporplat-
ten die Brandlast erhoht und
damit gegen die Vorschrift
verstoflen. Der Vermieter
muss sich diese Pflichtverlet-
zung zurechnen lassen. Die
pflichtwidrige Lagerung der
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festsetzung der Grundsteuer durch das Finanzamt) zu laufen.
BGH, Urteil vom 12.12.2012, Az.: VIIl ZR 264 /12

Fakten: Der Vermieter
rechnete tber die Nebenko-
sten ab, vorbehaltlich einer
Nachberechnung im Hinblick
auf eine zu erwartende riick-
wirkende Neufestsetzung der
Grundsteuer. Das Finanzamt
setzte die Grundsteuer mit Be-
scheid vom 3. Dezember 2007
riickwirkend fest fiir die Jahre
2002 bis 2006. Der Vermieter
erhob entsprechend unter dem
30. Januar 2008 eine Nachfor-
derung in Hohe von iiber 1.000
Euro. Der Mieter zahlte nicht
und wendet Verjihrung ein.
Der BGH gibt dem Vermieter
recht. Die Nachforderung ist
unverjahrt, weil der Vermieter
die nach § 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB
erforderliche Kenntnis von den
den Anspruch begriindenden

Umstinden erst mit dem Be-
scheid des Finanzamts vom 3.
Dezember 2007 erlangt hat,
sodass die dreijahrige Verjah-
rungsfrist schon deshalb nicht
vor dem 1. Januar 2007 begin-
nen konnte und somit bei der
Zustellung des Mahnbescheids
am 27. August 2010 noch nicht
abgelaufen war. Der Vermie-
ter nahm die Nachberechnung
bald nach Wegfall des Hinder-
nisses vor, innerhalb einer Frist
von drei Monaten ab Erhalt des
Grundsteuerbescheids.

Fazit: Die Verjihrung be-
gann mit Ende des Jahres, in
dem der Vermieter Kenntnis
von dem riickwirkenden Be-
scheid des Finanzamts hatte.
Erst dann trat Falligkeit ein.

Nutzungsentschadigung [68.3]

Herausgabepflicht trotz Ausiibung des Vermieter-

pfandrechts

Gibt der Mieter die Mietsache bei Vertragsende nicht heraus, so
schuldet er Nutzungsentschadigung auch dann, wenn der Ver-
mieter sein Vermieterpfandrecht geltend macht.

KG Berlin, Beschluss vom 6.12.2012, Az.: 8 U 220/12

Foto: Thomas H. Kupas/pixelio.de
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Fakten: Der
machte sein Vermieterpfand-
recht geltend und verlangte
Nutzungsentschiddigung  fiir
zwei Monate, nachdem der
Mieter nach Mietende die
Schliissel nicht herausgege-
ben hatte. Das Gericht gibt
dem Vermieter recht. Der
Einwand des Mieters, er hitte
die Schliissel herausgegeben,
wenn er nicht am Abtransport
unpfindbarer ~ Gegenstinde
gehindert worden wire, greift
nicht, da der Mieter nicht
substanziiert darlegte, welche

Vermieter

Gegenstinde abtransportiert
werden sollten, die zur Fort-
setzung seiner Erwerbstitig-
keit erforderlich waren und
somit nicht dem Vermieter-
pfandrecht unterlagen.

Fazit: Ubt der Vermieter
sein Vermieterpfandrecht aus,
kann der Mieter die Miet-
rdaume nicht vollstdndig rau-
men. Seine Verpflichtung, die
Schliissel und damit die Miet-
sache herauszugeben, bleibt
auch bei Ausiibung des Ver-
mieterpfandrechts bestehen.

Fazit: Auch wenn die Mie-
ter hier krank und betreu-
ungsbediirftig sind, ist das
Mietverhiltnis zwischen
Vermieter und Wohnheim-
betreiber als gewerblich zu
werten, sodass die Vorschrift
des § 569 Abs. 4 BGB, wel-
che bei Kindigungen von
Wohnraum die Angabe
eines wichtigen Grunds er-
fordert, hier nicht gilt. Den-
noch gewdhrte das Gericht
fiir die geordnete Verlegung
des Wohnheimbetriebs eine
Riaumungsfrist von gut neun

Monaten, da § 721 ZPO nach
seinem Schutzzweck auch
gewerbliche Mietverhalt-
nisse erfasst, die eine fak-
tische Wohnnutzung zum
Gegenstand haben. Nicht
nachvollziehbar ist im vorlie-
genden Fall, warum sich das
Gericht hier nicht mit § 656
BGB auseinandergesetzt hat,
welcher die Fortsetzung der
Mietverhéltnisse mit den in
der Regel besonders schutz-
bediirftigen Mietern einer
gewerblichen Zwischenver-
mietung vorsieht.

Kindigung Wohnheimbetrieb [69.1]
Gewadhrung einer Raumungsfrist im gewerblichen

Mietverhaltnis?

Die Raumungsfrist nach § 721 7P0 kann auch gewahrt werden,
wenn die tatsachliche Wohnnutzung Gegenstand eines gewerb-
lichen Mietverhdltnisses ist (hier: Wohnheim fiir kranke bzw.
betreuungsbediirftige Menschen). Es bestehen keine Bedenken
dagegen, je nach Lage des Falls die Raumungsfrist dahin auszu-
gestalten, dass sie sich unter der Bedingung der rechtzeitigen
Zahlung der Nutzungsentschadigung jeweils um einen Monat
(bis zum festgesetzten Endtermin) verlangert.

KG Berlin, Urteil vom 17.12.2012, Az.: 8 U 246/11

Fakten: Die Parteien strei-
ten iber die Kiindigung des
Vermieters nach stindig un-
punktlichen Zahlungen des
gewerblichen  Zwischenver-
mieters, der die Mietwoh-
nungen als Wohnheim fiir
kranke und betreuungsbe-
diirftige Menschen nutzt. Das
Gericht gibt dem Vermieter
recht. Der Mieter ist zur Réu-
mung und Herausgabe des
Mietobjekts verpflichtet, da
die Kiindigung des Vermieters
unter dem Gesichtspunkt der
stindig unpiinktlichen Zah-
lungsweise wie auch wegen
eines erheblichen Zahlungs-
riickstands wirksam ist. Fiir
eine Kiindigung gemifd § 543
Abs. 1 BGB aus wichtigem
Grund geniigt es, dass nach
einer wegen wiederholter
Zahlungsverzogerungen aus-

gesprochenen  Abmahnung
ein weiterer Zahlungstermin
nicht eingehalten wird. Hier
allerdings war eine Abmah-
nung gemafl § 543 Abs. 3
Satz 2 Nr. 3 BGB entbehrlich,
da ein kiindigungsrelevanter
Zahlungsriickstand bestand.
Das Gericht gab dem Antrag
auf Einrdumung einer Réu-
mungsfrist statt, da es sich um
»Raumung von Wohnraum®
im Sinne des § 721 Abs. 1 ZPO
handelt. Wegen der aufgetre-
tenen hohen Zahlungsriick-
stinde und der erheblichen
Miethohe von iiber 68.000
Euro wird die Raumungsfrist
nur unter der Bedingung ver-
langert, dass die Nutzungsent-
schadigung jeweils rechtzeitig
bis zum 15. des dem Verldn-
gerungszeitraum vorangegan-
genen Monats gezahlt wurde.

Winterdienst [69.2]

Klare Vereinbarung fiir wirksame Ubertragung der

Streupflicht notig

Voraussetzung fiir eine wirksame Delegation der Raum- und
streupflicht seitens des pflichtigen Eigentimers und Vermieters
auf die Mieter eines Mehrfamilienhauses ist eine klare und ein-
deutige Vereinbarung, die eine Ausschaltung von Gefahren zu-
verldssig sicherstellt. Das bloBe Aufstellen und Einwerfen eines
sog. ,Schneerdumplans” in die Briefkdsten der Mieter reicht zur
Begriindung einer Raum- und Streupflicht im Eingangsbereich
eines Mehrfamilienhauses nicht aus.

OLG Hamm, Urteil vom 21.12.2012, Az.: I-9 U 38/12

Fakten: Die Parteien strei-
ten um Schadensersatz we-
gen eines Sturzes bei Glatte.
Das Gericht verurteilt den
Vermieter zur Zahlung mit
der Begriindung, er habe sei-
ne Verkehrssicherungspflicht
verletzt, weil er die ihm als
Eigentiimer des Hausgrund-
stiicks obliegende Rdum- und
Streupflicht am  Unfalltag
nicht ordnungsgemafd erfullt
habe. Der Sturz fand im Uber-
gangsbereich des Hauswegs
zum Biirgersteig wiahrend
der iiblichen Verkehrszeiten
gegen 9.40 Uhr statt. Der Ver-
mieter hat die ihn treffende
Réum- und Streupflicht nicht
wirksam iibertragen. Ob der
hier aufgestellte ,,Schneeplan®,
der eine Beteiligung aller
Mieter am Winterdienst im
taglichen Wechsel vorsah, fiir
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eine vertragliche Ubertragung
der Streupflicht ausreichte,
ist fraglich. Der Vermieter ist
hier seiner Uberwachungs-
pflicht nicht ausreichend
nachgekommen.

Fazit: Bei allgemeiner Glét-
te entsteht eine Rdum- und
Streupflicht. Sie betriftt Geh-
flichen, soweit auf ihnen ein
nicht unbedeutender Verkehr
stattfindet oder sie verkehrs-
wichtig sind. Beginn und
Ende der Raum- und Streu-
pflicht bestimmen sich nach
dem Einsetzen bzw. Ende
der Gefihrdung durch allge-
meine Glatte und nach den
Verkehrszeiten. In der Regel
beginnt die Raum- und Streu-
pflicht ab 7.00 Uhr, an Sonn-
und Feiertagen ab 9.00 Uhr
und endet um ca. 20.00 Uhr.
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Mein Klassiker

,Goethe fir Manager”:

Aktuelle alte Weisheiten

Frank Hummel, Griinder und
Leiter der P3N BeratungsGmbH
in Zwickau (gemeinsam mit
Thomas Birnstein)

Fachbuch von Stefan Kiithe und Monika Schuch

Johann Wolfgang von Goethe war und ist
wohl auch heute noch unbestritten einer
der grofiten Dichter und Denker unserer
Welt. Insofern hat mich die Idee beein-
druckt, Goethes Denkweise auf moderne
Weise neu zu interpretieren. Stefan Kiithe
und Monika Schuch haben mit ihrem

,Das Buch hat mich
beeindruckt und
mir gezeigt, dass
Goethes Weisheiten
auch im Smart-
phone-Zeitalter
durchaus Gultigkeit
haben.”

Buch den Versuch gewagt, die Aussagen
der mehr als zwei Jahrhunderte alten Zi-
tate in unsere Zeit zu transportieren. Mei-
ner Meinung nach gelingt es den Autoren,
die Weisheiten von einst auf die heutige

Geschiftswelt anzuwenden oder in den
Kontext aktueller Managementthemen
zu riicken. Goethe hat bereits in seiner
Zeit ein beeindruckendes Netzwerk un-
terschiedlichster Kontakte gepflegt und
es so verstanden, sein ,,Business“ erfolg-
reich zu gestalten. Und trotzdem konnte
er das Leben genieflen: ,, Abwechslung
ohne Zerstreuung wire fiir Lehre und
Leben der schonste Wahlspruch, wenn
dieses 1obliche Gleichgewicht nur so
leicht zu erhalten wiare!“ Daran arbei-
te ich noch - der Mensch soll schlief3-
lich nicht ohne Ziele sein. So oder so:
~Goethe fiir Manager” hat mich mit
einfachen - aber wahren - Inhalten be-
eindruckt und mir gezeigt, dass Goethes
Weisheiten auch im Smartphone-Zeital-
ter durchaus Giiltigkeit besitzen.

Stefan Kiithe und Monika Schuch,

Linde Verlag Wien, 1. Auflage 2009, 176 S.,
ISBN 978-3709302835, 19,40 Euro

Neue Biicher

Die SEPA-Umstellung
ab 1. Februar 2014

Die Unternehmen der
Immobilienwirtschaft
missen fir die weitere
Teilnahme am bargeld-
losen Zahlungsverkehr
bis zum 31. Januar 2014
zahlreiche Schritte un-
ternehmen, um die
SEPA-Verordnung umzusetzen. Dabei soll die
Broschire des Dachverbands Deutscher Im-
mobilienverwalter DDIV helfen.

Die Publikation kann kostenfrei unter www.

ddiv.de heruntergeladen werden. Ein gedruck-
tes Exemplar ist fiir 15 Euro in der Geschafts-
stelle des DDIV (info@ddiv.de) erhaltlich.

Mietrechtsanderungsgesetz 2013

Der Mietrechtler Axel

Wetekamp gibt in sei-

nem Buch einen Uber- 1
blick iber die Themen

der Mietrechtsnovelle:

von der Erleichterung

der energetischen Mo-

dernisierung Uber die

Senkung der Kappungsgrenze fir Mieterhé-
hungen bis hin zu den Méglichkeiten, gegen
Mietnomaden vorzugehen.

Axel Wetekamp, Richard Boorberg Verlag,
2013, 60 S., ISBN 978-3-415-04959-8, 12 Euro

Do you speak Immobilienenglisch?

Was heiBBt Nutzflache auf Englisch? Was ist der Unterschied zwischen
Jto let”, to lease” und ,to rent”? Auf welche Stolpersteine muss man
achten? Gisela Francis Vogt gibt auf all diese Fragen fachgerecht und
kurzweilig Antwort und bietet einen umfassenden Uberblick tber die
wichtigsten englischen Fachbegriffe der Immobilienwirtschaft. Ein In-
dex mit fast 900 Begriffen rundet das Werk ab.

Gisela Francis Vogt, Versus Verlag Ziirich 2013, 96 S., ISBN 978-3-03909-

070-9, 19,90 Euro
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Gastronomie- & Hoteldesign

0Ob Gastronomie, Sterne-
restaurant, Landhausho-
tel oder Kneipe: Uber-
all gibt es die extrem
Erfolgreichen und die,
denen es einfach nicht
gelingen will, Gaste in
ihr Lokal zu locken. Es ist
das Ambiente, das hier eine entscheidende
Rolle spielt. Die Autorin des Buchs, Hanna
RaiBlle, ist als Ambiente-Coach darauf spe-
zialisiert, Rdume zu gestalten und zu opti-
mieren. In dem Buch zeigt sie, wie das geht.
Hanna RaiBlle, Matthaes Verlag, 2013, 232 S.,
ISBN 978-3-87515-077-3, 69,90 Euro




Aktivhaus

Das Buch ,Aktivhaus”
stellt wichtige Erkennt-
nisse zur Planung von
Aktivhausern  zusam-
men. Die Grundlagen
der Entwicklung wer-
den beschrieben und
sollen allen am Bau
Beteiligten als Leitfaden dienen. Von den
Grundsdtzen des nachhaltigen und ener-
gieeffizienten Bauens Uber die blichen
Regelwerke bis hin zu Planungswerkzeu-
gen und technischen Details erfahrt der Le-
ser, was Aktivhauser ausmacht und welche
Komponenten bei der Umsetzung infrage
kommen konnen. 14 Beispielbauten zeigen,
wie sich mit den Prinzipien des Aktivhauses
Architektur der Zukunft schaffen lasst. Die
Autoren beleuchten die Aspekte von unter-
schiedlichen Blickwinkeln.

Manfred Hegger et al., Cellwey Verlag, 2013,
288 S., ISBN 978-3-7667-1902-7,120 Euro

Mietspiegel
Selbst  kleinere  Ge-

. . B gy T
meinden verfiigen
heutzutage Uber einen it R
Mietspiegel, bei dessen T

Erstellung und auch An-
wendung oftmals Feh-
ler passieren. Das Buch
stellt deshalb die recht-
lichen Grundlagen des Mietspiegels dar. Der
Schwerpunkt liegt auf der Beschreibung,
wie ein Mietspiegel zu entwickeln, festzu-
schreiben und anzuwenden ist. Die aktuelle,
Uberarbeitete Auflage beriicksichtigt die
seit seit der Mietrechtsreform ergangenen
Veroffentlichungen und die Rechtsprechung
und diskutiert auch die aktuellen soziolo-
gischen Entwicklungen. Das Buch richtet
sich an Rechtsanwalte, Richter, Soziologen
und an Stadte und Gemeinden.

Dr. Ulf P. Borstinghaus, Dr. Michael Clar,

Verlag C. H. Beck, 2. Auflage 2013, 483 S.,
ISBN 978-3-406-62462-9, 69 Euro
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Aus unserem Haus

Souverdaner Umgang mit
Immobilieneigentimern

ModernisierungsmaR-
nahmen, Finanzfragen,
Vertragsverhandlungen
- Konfliktsituationen
zwischen Eigentimern
und Verwaltern kon-
nen schnell entstehen.
In solchen Situationen
hangt viel von einem professionellen Auf-
treten und einer guten Kommunikations-
grundlage ab. Das Buch erklart klare Kom-
munikations- und  Handlungsstrategien.
Beispiele aus dem Arbeitsalltag zeigen, wie
Verwalter im Gesprach Vertrauen aufbauen,
Streitfalle entscharfen und Stress reduzieren
konnen. Die Inhalte sollen helfen, Souvera-
nitat zu entwickeln und damit effektiver und
entspannter arbeiten zu konnen.

Martina Vetter, Verlag Haufe-Lexware,

1. Auflage 2013, 216 S.,

ISBN 978-3-648-03170-4, 39,95 Euro
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72 Service

Termine ...

... von ,Baurecht” zu ,Vergleichswertrichtlinie”

Veranstaltungstitel
Messe, Kongresse und Konferenzen
15. IR Immobilienstandort Miinchen 2013

8. DVFA-Immobilien-Konferenz
14. 1IR Immobilienstandort Frankfurt 2013

Investorenkonferenz: SRC Forum Financials
& Real Estate 2013

IPD-Fachtagung ,Prognosen und Modellie-
rungen in der Immobilienwirtschaft”

16. SAP-Forum fiir die Immobilien-
wirtschaft: Branchentreff mit Vortragen,
Diskussionen und Workshops zu aktuellen
SAP®-Entwicklungen und Technologien im
Immobilienmanagement

Seminare und Schulungen

Praxisseminar ImmobilienVerwaltung 2013
,Grundlagen”

Rechtswissen Bestandsimmobilien

Mieterbefragung mal anders -
von der Idee zur Umsetzung

Kompetenzen, Pflichten und Verantwort-
lichkeiten in einer WEG-Anlage
ImmoWert Praxistraining
Computergestitztes Facility Management
(CAFM)

Die perfekte FM-Organisation

Aktuelles Grundsticksrecht

Baurecht fir WEG-Verwalter

Technisches Facility Management
Aktuelles Steuerrecht 2013

Die neue Vergleichswertrichtlinie in der
Praxis

Immobilientransaktionen managen
Energiemanagement in der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft

Gewerbliches Mietrecht

Projektsteuerung am Bau

Termin / Ort

24.-25.7.2013
Miinchen

26.8.2013
Frankfurt am Main

3.-4.9.2013
Frankfurt am Main

4.9.2013
Frankfurt am Main

10.9.2013
Frankfurt am Main

24.-25.9.2013
Dresden

24.7.2013
Ulm

29.-30.7.2013
Miinchen

5.8.2013
Berlin

20.8.2013
Berlin

23.8.2013
Sinzig
27.8.2013
Berlin

2.-3.9.2013
Frankfurt am Main

3.9.2013
Wiesbaden

3.9.2013
Berlin

4.-5.9.2013
Hannover

5.9.2013
Wiesbaden

5.9.2013
Miinchen

6.9.2013
Miinchen

9.9.2013
Hannover

10.-11.9.2013
Berlin

12.9.2013
Miinchen

Preis zzgl. MwSt.

2.199 Euro
295 Euro
1.899 Euro
kostenfrei
500 Euro

bis 24.7.2013:
Forum und
Workshop 1.375
Euro, Tageskarte
595 Euro

339 Euro

1.995 Euro
179 Euro
395 Euro
290 Euro
1.995 Euro
295 Euro
179 Euro
890 Euro
295 Euro
395 Euro
490 Euro
295% /355" Euro
890 Euro

1.245 Euro

Veranstalter / Kontakt

IIR Deutschland, Telefon 0211 9686-3173,
www.iir.de

DVFA GmbH, Telefon 069 264848-101,
www.dfva.de

IIR Deutschland, Telefon 0211 9686-3173,
www.iir.de

SRC Research, Telefon 069 400313-80,
www.src-research.de/ffs

Investment Property Databank,
Telefon 0611 33449-90, www.dix.de

T.A. Cook Conferences,
Telefon 030 884307-0,
www.tacook.de/sap-immobilienforum

Haufe-Lexware Real Estate AG, Telefon 0800 7956724,
www.haufe.de/realestate

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

BBA e.V,, Telefon 030 23 08 55-14,
www.bba-campus.de

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.,
Telefon 0174 8981446, www.ddiv.de

Sprengnetter-Akademie, Telefon 02642 979675/-76,
www.sprengnetter.de

Bauakademie, Telefon 030 54997510,
www.bauakademie.de

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

Stiidwestdeutsche Fachakademie der Immobilienwirt-
schaft, Telefon 0611 1746375-12, www.sfa-immo.de

Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.,
Telefon 0174 8981446, www.ddiv.de

Haufe Akademie, Telefon 0761 898-4422,
www.haufe-akademie.de

Sidwestdeutsche Fachakademie der Immobilienwirt-
schaft, Telefon 0611 1746375-12, www.sfa-immo.de

Sprengnetter-Akademie, Telefon 02642 979675/-76,
www.sprengnetter.de

Haufe Akademie, Telefon 0761 898-4422,
www.haufe-akademie.de

vhw Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung
e.V, Telefon 030 390473-170, www.vhw.de

Sprengnetter-Akademie, Telefon 02642 979675/-76,
www.sprengnetter.de

Management Forum Starnberg, 08151 2719-0,
www.management-forum.de

07-08] 2013 www.immobilienwirtschaft.de

* Mitglieder ** Nichtmitglieder



Unternehmensindex

A

Aareal Bank AG ............ 15, 49
AAreon AG . ............. 48,49, 74
Adler Real Estate . ............. 10
Allianz Real Estate . ............ 35
B

Babcock International Group . .. .. 15

Babcock Support Service GmbH . . . 15
Bankhaus Metzler seel. Sohn & Co.

Holding AG. .................. 15
Barclays Capital ............... 31
Bauvereins Hamburg . . ......... 31
Bayerische Hausbau. ........... 56
BerlinHyp ...t 35
Bilfinger Real Estate GmbH . .. ... 62
Brightlocal. . .............. 21,24
Brookfield Asset Management. ... 13
Brookfield Property Partners . . . .. 13
BulwienGesa .............. 56, 59
C

CAlmmo .................... 56
Capera Immobilien Service GmbH . 51
CBRE. ... 1
cgmunich GmbH. .............. 50
Colonia Real Estate. . ........... 31
Corestate Capital AG. ........... 14
Corpus Sireo Asset Management
Retail GmbH. . ................ 12
D

DequUsSaAG . .......ooe... 57
Deutsche Annington. .. ...... 14, 31
DIC Deutsche Immobilien

ChancenAG ............... 38, 58
Dr. ZitelmannPB. GmbH . ... ... .. 23
Drees & Sommer-Gruppe. ... . ... 12
Dubai World-Gruppe ........... 13
E

ECE ... 60
Economic Zones World . . ........ 13
eKOMI. .o 23
Ernst & Young Real Estate GmbH . . 13
EZW Gazeley Limited ........... 13
F

firsttouch. ...... ... ... ... 49
G

Gagfah Group. ............. 14, 30
Gazeley ... 13
German Acorn ................ 31
GooglePlus. ........... ... ... 23
Groth-Gruppe. .. .............. 57
GSW Immobilien AG. . ....... 14, 31
H

Hannover Leasing .......... 15, 56
HIH Property Management ... ... 51
Hochtief Solutions AG. .. ........ 14

|
Immobilienscout24.de . 23, 24, 26, 27

ImmoBlue ................... 49
immologis ................... 49
immoverkauf24............... 22

IVG Immobilien AG8,15, 30, 31, 35, 57

Diese Ausgabe enthalt folgende Beilagen: Astra, AWI GmbH, DDIV, Metrona/Brunata , T.A. Cook.

J

JAMESTOWN .. ...t 38
Jones Lang LaSalle . ............ 61
Jones Lang LaSalle Deutschland. . . 42
Justus Grosse GmbH. ........... 61
K

KAG TMW Pramerica Property
Investment GmbH .. ........... 14
Karstadt . ...........ooooiin 14
KIW 19, 54
Kondor Wessels Projektentwicklung
GMbH. ....... .. 14
Kondor Wessels West GmbH . . . .. 14
Kone GmbH . ................. 74
L

LaSalle Investment Management . 31
LEG Immobilien AG. . .. ... 12, 31, 49
M

MAB. ... 60
Malker-bewertungsPortal.de . . 23, 24
Malkerpedia RO Limited. ........ 23
N

NCC Deutschland .............. 56
Nibelungen-Wohnbau-GmbH. . . .. 49
0

Oaktree ......... ... ...l 31
P

P3N BeratungsGmbH .......... 70
Patrizia Gewerbelnvest KAG. . . . .. 14
Prime Office REIT .. ............ 31
Promos consult ............ 48, 49
R

Rabo Real Estate Group . ........ 60
Rock Capital Group. . ........... 12
RWE Vertrieb AG. . ............. 52
S

SAPAG ..., 11, 48,73
Stiebel Eltron .. ........ ... ..., 54
T

TAG Immobilien............... 31
TasKG. .. oooe 11
U

Union Investment ............. 39
v

Vaillant. . ... 53
VIB Verm6gen AG. ............. 12
Viessmann................ 53,54
w

Warburg Research ............. 31
Wisag Facility Service. .......... 50
WL Bank Minster. ............. 28
Wohnbau GmbH .............. 49
Y

YITGermany. ................. 15
1

ZechGroup................ 56, 58
Ziems & Partner Unternehmens-
berater........... ... .. ... 15

Vorschau auf ...

Foto: Messe Miinchen GmbH; ECE

73

... September 2013

H T L o l—-‘l—_'.' l -H".'"'t..

Retail. Schneller, groRer, weiter allein hilft nicht.

Shoppingcenter
Rezepte gegen den Kundenschwund

Wie bedroht sind Einzelhandel und Einkaufszentren
vom sich ausweitenden Online-Geschift? Was zieht
die Kunden noch in die Geschifte? Wie lauten die Ge-
genstrategien von Entwicklern und Betreibern? Eine

Vorort-Bestandsaufnahme der Retail-Landschaft in
Deutschland.

Vorbericht SAP-Forum 2013 in Dresden
CREM oder Wohnungswirtschaft?

Im Corporate Real Estate Management hat die SAP AG
ihre natiirlichen Wurzeln. Doch tut sich auf diesem
Markt Entscheidendes? Oder wird die Wohnungswirt-
schaft zum Retter der SAP-Immobilienstrategie?

Die September-Ausgabe erscheint am Freitag, den 6. Sep-
tember 2013, Anzeigenschluss ist der 12. August 2013.

... Oktober 2013

Special

Expo Real 2013

Wie  zugkriftig
sind die Themen
der einfluss-
reichen immobili-
enwirtschaftlichen
Messe in Miin-
chen in diesem
Jahr? Ein prak-
tischer Rundumblick tiber die Veranstaltungen und ihre
Teilnehmer im Jahr fiinf der Finanzkrise. Ist Deutsch-
land deshalb immer noch verstiarkt im Fokus nicht zu-

letzt der auslandischen Investoren?

Die Oktober-Ausgabe erscheint am Freitag, den 4. Okto-
ber 2013, Anzeigenschluss ist der 6. September 2013.
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74 Finale

Geheimnisse

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

... Aareon-Kongress-Teilnehmer

Horst-Ulrich Konig

ist Inhaber der 1.Interim -
Management auf Zeit.
Consulting in Disseldorf

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

Konig: Ich darf mich wohl als ,,Apple-
Fan“ bezeichnen und erliege hin und
wieder meiner Vorliebe fiir Sanddiinen.
Marquardt: Ich esse gern ... und da sind
noch der oft zu hohe eigene Anspruch
und die Niederlagen.

Schéfer: Gesunde Arroganz, ist das eine
Schwiche?

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

Konig: Mit Jiirgen Pfeiffer, ehemaliger
Vorstand der Aareon AG. Er hat einen
Teil meines beruflichen Wegs begleitet
und gefordert: als kleines Dankeschon!
Marquardt: Mit einigen. Ich diskutierte
mit ihnen die Lebensformen der Zukunft
mit komfortablen sowie bezahlbaren Zu-
gangslosungen im Bestand.

Schéfer: Mit Herrn Schéuble bespriche
ich, warum nun Bundesregierung und

07-08 12013 www.immobilienwirtschaft.de

Dana Marquardt

alle Parteien auf das ,Wahlkampfpferd“
Wohnen aufspringen.

Wo kann man Sie in der Mittags-
pause antreffen?

Konig: In der Regel bei meinen Kunden
und an den wenigen Biirotagen: im Bier-
garten des Kaiserswerther Burghofs, di-
rekt am Rhein, neben der Kaiserpfalz.
Marquardt: Am liebsten an sonnigen
Platzchen - gern in Stralencafés oder
Lokalen, die mit frischen Zutaten leckere
Kleinigkeiten zaubern.

Schéfer: Im Biiro oder im Restaurant.

ist Key Account Manager,
Segment Immobilienwirtschaft,
der Kone GmbH in Hannover

Timo Schafer
ist Kaufmannischer Leiter
der WBG der Stadt Firth

Ihr Wunsch an die Kollegen Ihres
Berufsstands?

Konig: Weiter so, dann habe ich immer
genug zu tun!

Marquardt: Offen sein fiir Neues.
Verianderungen dngstigen viele, dabei
beinhalten sie oft ungeahnte Chancen.
Diejenigen, die sich darauf einlassen,
werden am Ende die Nase vorn haben.
Schafer: Den Generationenwechsel in
Fithrungsetagen zu foérdern, die Qualitat
der Branche und der Mitarbeiter weiter
zu verbessern und den Mieter als Men-
schen zu verstehen ...

Ihr Statement zum Stereotyp: ,Der Aareon-Kongress ist ein Bran-

chenereignis. Doch mit neuen Erkenntnissen fahre ich nie zuriick.”

Marquardt: Ich war zum ersten Mal dabei. Ich nehme mit, wie nachhaltig mobile
Losungen und Prozessoptimierung den Unternehmenserfolg beeinflussen.

Konig: Dann wiirde ich nicht so viel in den Bergen ,wandern gehen”, sondern die
Gesprache mit den Teilnehmern suchen und den besonderen Vortragen lauschen!
Schafer: Stimmt, aber unter den Kongressbesuchern befinden sich sehr interes-
sante Menschen. Und wie haufig ist man schon in Garmisch ...« |




Hochwasser 2013
Jetzt spenden!

Durch sintflutartige Regenfalle hat die Hochwasserlage vielerorts verheerende Ausmal3e
angenommen. Mit den Folgen werden die Menschen noch lange zu kaimpfen haben.
Aktion Deutschland Hilft leistet Hilfe. Helfen auch Sie den Menschen - mit lhrer Spende.

*, Spendenkonto 10 20 30, Sozialbank Koln (BLZ 370 205 00)
wydly Stichwort: Hochwasser. Charity-SMS: Senden Sie ADH an die 8 11 90 (5€7)

Oder online: www.Aktion-Deutschland-Hilft.de
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ey HASE) Qﬁf\vo esinos CICATE Help . ﬁktlon H.
< tschland Hilft
Siaren @ @) Malteser EDER PARITATISCHE w(,rldvis'mn:i eu Sc a
Zukunft fir Kinder!

Bundnis deutscher Hilfsorganisationen

Aus Liebe zum Leben «..weil Nahe zzhit.

o€ z.zgl, Kosten einer normalen SMS. 4,83€ gehendirekt an ADH.
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v ltere Ausgaben sind fiir jeden Besucher
des Portals zuganglich
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