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Zwischen dem 01.06. und 31.10.2009 laufen unsere Heizsysteme € o e

auf Hochtouren: dank der Buderus Einheizpramie. Entscheidet sich |hr

Kunde in dieser Zeit fir ein Brennwert- oder Brennwert/Solar-Aktionssystem, pro-
fitiert er nicht nur von der staatlichen Férderung, sondern auch von unserem kosten-
losen System-Zubehorpaket. Davon profitieren auch Sie: Mehr Preisvorteil fir lhre
Kunden bedeutet mehr Wettbewerbsvorteil fur Sie. Also: direkt in lhrer Nieder-
lassung informieren. Oder im Fachkundenbereich unter www.Einheizpramie.de!

Warme ist unser Element

Bosch Thermotechnik GmbH, Buderus Deutschland, Bereich MKT, 35573 Wetzlar, www.buderus.de

v im Akti
raum erhélt der Anlagenbetrei-
ber bei allen teilnehmenden Hei-
zungsfachbetrieben ein abgesti
System-Zubehérpaket im Wert von bis zu
1.898 € gratis dazu (Bruttopreis Katalog Heiz-
technik 06/09, einschl. 19 % MwSt.). Der Fach-
betrieb bekommt nach Erhalt der Rechnung zeit-
nah den Zubehérpreis auf sein Kundenkonto
gutgeschrieben.
** Die Systeme werden je nach Ausstattung mit
bis zu 2.210 € staatlich gefordert (www.bafa.de).

Buderus




Editorial 03

Krise im Doppelzimmer

1. Internationale
Spezialimmobilienkonferenz

Dirk Labusch, Chefredakteur

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

die Arbeitslosenzahlen sinken, Benzin verteuert sich endlich wieder,
und gerade hat ein Makler, so sagt es die Pressemitteilung, den Kauf
einer Gewerbeimmobilie vermittelt. Es scheint also wieder bergauf zu
gehen. Somit sollte gerade jetzt jemand, der sein Heil im Antizyklischen
sucht, endlich tiber die Finanzkrise schreiben. Ein russischer Politi-
ker hat soeben seinen Mitarbeitern den Gebrauch des Wortes verbo- 3. - 4. September 2009
ten. Russland ist weit. Aber meine Angste sind diffus. Und so will ich InterContinental Berlin
- finanzkrisenbeziiglich — nur anmerken: Substantiv, Femininum!

Im Fokus
Aber es gibt noch ein paar andere wenig beachtete Horrorszenarien

mit potenziellen Adressaten in der Immobilienwirtschaft. In Baden-
Wiirttemberg etwa droht so etwas: Heimbetreiber dort diirften bald die
Krise bekommen. Denn die sollen nach neuem Gesetz ohne Ausnahme
und Bestandsschutz dazu verpflichtet werden, sofort alle Doppelzim-
mer komplett abzuschaffen, von denen viele, streng nach gesetzlichen
Normen, gerade erst gebaut worden sind. Hier drohen zahlreiche In-
solvenzen.

Der Adressat einer weiteren bevorstehenden Krise ist deutlich grofer:
Es ist kein geringerer als die europdische Wohnungswirtschaft herself.
Ab 2012 ndmlich muss jede Gebiaudesanierung energetische Vorteile
mit sich bringen, so eine aktuelle EU-Richtlinie, die in die geplante
ENEV 2012 einziehen soll. Das bedeutet etwa: Eine Nachriistung von

Wohnungen in Richtung Barrierearmut wire ab 2012 nur noch méglich,
wenn die AufSenwand gleich mit geddmmt wiirde. Solch eine Regelung
wiirde demografische Notwendigkeiten v6llig konterkarieren. Ende Sep-
tember ‘09 wird gewihlt. Schon im Oktober ‘09 wird in Briissel iiber die
ENEV 2012 entschieden. Werden sie unter diesen Voraussetzungen aus-
reichend vertreten, die Interessen der deutschen Wohnungswirtschaft?

Thr

inspire Zukunftspreis —
! 5.000 Euro fir Immobilien-Nachwuchs

“i a K
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Foto: Margrit Muller

www.inspire-conference.com
info@inspire-conference.com
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Transparenz heifst
schwarz auf weiss

Noch nie waren Daten Uber lhre Aufzugsan-
lagen so leicht zuganglich. Ob Analysen zur
Verflugbarkeit, zu Wartungen oder Reparaturen:
Mit der Customer Score Card haben Sie alle
Informationen im Blick — wann Sie wollen und
so oft Sie wollen. Ganz einfach online per
Mausklick von Ihrem Schreibtisch aus. Sprechen
Sie uns an!

@

www.schindler.de Schindler
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Top-Thema: Mieterh6hung bei Wohnraum

Das Gesetz gibt Vermietern von Wohnraum das Recht, einseitig die
Miete zu erhéhen, wenn bestimmte Voraussetzungen vorliegen.
Viele Vermieter verlieren bares Geld, weil sie sich mit dieser Mog-
lichkeit nicht oder verspatet befassen. Wann Sie die Miete erhohen
konnen und welche Formalien dabei zu beachten sind, lesen Sie in
unserem Top-Thema.

Neues im Forum

Interessiert Sie, was lhre Fachkollegen und Experten zum Thema
,Sondergebthren fir Verwalter” sagen, oder haben Sie dazu selbst
Fragen? Dann diskutieren Sie mit in unserem Forum!

www.haufe.de/immobilien/fc

Experten-Interviews

Haufe Experten-Interviews zur neuen Heizkostenverordnung.
Die neue Heizkostenverordnung ist seit dem 1. Januar 2009 in Kraft.
Wir haben fiir Sie Experten zu den Anderungen und Auswirkungen
auf die Praxis befragt. Die Buchautorin und Referentin Rechtsan-
waltin Birgit Noack von HAUS + GRUND Minchen stand uns ebenso
Rede und Antwort wie Heinz
Lang, Senior-Berater Opera-
tions, von der Firma BRUNATA.
Herr Lang war in der Arbeits-
gemeinschaft, die die Bundes-
regierung bei der Ausarbei-
tung der neuen Verordnung
unterstitzt hat, aktiv.

Birgit Noack

www.immobilienwirtschaft.de

Top-Thema: Nachhaltigkeit
Nachhaltige Gewerbeimmobilien
sind trotz ihrer Mehrkosten auch
in Krisenzeiten gefragt, weil lang-
fristige Energieeinsparungen und
steigende Objektwerte die ho-
heren Investitionen gut amortisie-
ren. Nebenbei fordern nachhaltige
Immobilien das Unternehmensi-
mage. Unser Top-Thema stellt die
jingsten Entwicklungen vor und
geht dem Fragen nach, ob die
Oko-Welle verebbt, ob und welche
Zertifikate nitzlich und fur welche
Investoren griine Immobilien inte-
ressant sind.

Special: Seniorenimmobilien

Was sind zeitgemdlRe Wohnange-
bote fiir Senioren? An Konzepten
herrscht kein Mangel. Im Fokus
steht daher vorrangig die Frage
nach einer tragfdhigen Finanzie-
rung - gerade vor dem Hintergrund
der gegenwadrtigen wirtschaftlichen
Krisensituation. Seit Uber zehn Jah-
ren setzt die Initium AG auf Wohn-
rechte und privates Sparkapital zur
Finanzierung von Seniorenwohnan-
lagen. Ein Interview mit Christoph
Maurer, Vorstandsvorsitzender der
Initium AG.

Checkliste: Mieterauswahl und
Bonitatsprifung

Diese Checkliste stellt tbersichtlich
dar, welche Schritte Sie bei der Aus-
wahl von Mietern auf keinen Fall
vergessen sollten. Zwar gibt auch
die sorgféltigste Auswahl keine
Garantie, dass das Mietverhaltnis
problemlos verlauft. Risiken lassen
sich aber minimieren.

Checkliste: Vorbereitung der Woh-
nungsabnahme

Foto: Herholz/Immowelt.de
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Karte des Monats

Cross-Border-Leasing in

g

deutschen Stadten " )

Finanzkrise und Steueranderungen in den
USA haben manche Kommune wieder aus
dem Entschuldungshimmel heruntergeholt.
Wir geben einen Uberblick tiber die »
Einrichtungen, die in deutschen Gemeinden

HAMBURG

verkauft und zuriickgeleast wurden."

ekléranlage Q Abwassersystem
@Heizkraﬂwerk O Trinkwassersystem
@Kanalnetz Millverbrennungsanlage

X STADT (gegebenenfalls
Investor)

Die Uberschriften sind meist verheerend:
»US-Investoren knebeln Kommunen®,
»missbrauchliche Steuerumgehung®, um
nur zwei zu nennen. Doch das, was jetzt
skeptisch gesehen wird, schien bis vor
wenigen Jahren ein interessantes Modell
zur Entschuldung zu sein.

Zahlreiche europiische Kommunen
konnten mit Cross Border Leasing (CBL)
- vorldufig - ihre Haushalte aufbessern.
Etwa 150 deutsche Stddte, so viele wie
in keinem anderen Land der EU, ha-
ben CBL-Geschifte abgeschlossen; was
zwischen 1994 und 2004 gang und gibe
war, wurde in den USA ab 2005 als miss-
brauchliche Steuerumgehung angesehen.
Besonders pikant: Steuervorteile wur-
den auch fiir die in der Vergangenheit
abgeschlossenen CBL-Geschifte nicht
gezahlt. Zurzeit wird iiber die Folgen fiir
die Kommunen diskutiert.

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de

% ;HERFORD (Bon)
ECKLINGHAUSEN

%l!ELSENKIRCHEN (First Union)
BOCHUM
WUPPERTAL

KOLN (First Union/First Fidelity)

DUISBURG
(John Hancock)

DUSSELDORF

AACHEN X
(Monea/Aldi)
ITORF

KONIGSWINTER

(John Hancock)

(Daimler-Chrysler) Y

NURNBERG

(Daimler-
Chrysler)

)
~1I
MANNHEIM

(John Hancock) (Daimler- (2

Chrysler)

(John Hancock)

STUTTGART SCHWABISCH GMUND
BOBLINGEN
(Double dip A= ULM/NEU-ULM
(IGORA))

"Kein Anspruch auf Vollstandigkeit SO



09

w_
L
SCHWERIN
(John Hancock)
BERLIN
(Dt. Fonds)
WITTENBERG
(Fleet Capital)
HALLE ¢ |FIP7IG
(Verizon)

DRESDEN
(First Union)

o

Datenmaterial: Werner Rigemer,
Euwid, Stuttgarter Zeitung,
Wasserforum, Wikipedia, Immo-
bilienwirtschaft

M Grafik: Immobilienwirtschaft

Kolumne

Frank Peter Unterreiner

Zeichen der Hoffnung

Viele Schulen in Deutschland sind desolat. Im Winter fallt die Heizung aus, durch
die Fenster zieht es, von der Decke broselt der Putz, die Toiletten sind in einem
unbeschreiblichen Zustand und im Pausenhof sind die Spielgeréte seit Langem ka-
putt. In einem solchen Umfeld macht das Lernen wenig Freude, oft ist es nur mit
Einschrankung maglich. Der Zustand der Schulen sagt zudem viel Gber die Wert-
schatzung aus, die wir der nachsten Generation entgegenbringen - und die das
im Ubrigen auch so auffasst. Und er stellt der 6ffentlichen Hand ein erbarmliches
Zeugnis als Immobilienmanager aus. In Stuttgart beispielsweise muss fir 300.000
Euro das undichte Dach einer Turnhalle saniert werden. Der Schaden entstand,
weil eine defekte Abdichtung an einer Lichtkuppel nicht ausgetauscht wurde. Die
Schwabenmetropole hat sich in den vergangenen Jahren konsequent entschuldet
und schmiickt sich gerne mit dem Attribut der reichsten GroBstadt Deutschlands,
wahrenddessen baute sich jedoch ein Renovierungsstau an den Schulen von min-
destens 200 Millionen Euro auf. Wobei andere Stadte noch gréere Summen zu
schultern hatten (wenn sie es denn kénnten und taten). Eine bereits finf Jahre alte
Untersuchung von CB Richard Ellis ermittelte 414 Millionen Euro fiir KoIn, 619 Millio-
nen Euro fir Hamburg und 1,3 Milliarden Euro fiir das chronisch klamme Berlin.

Da macht ein Beispiel aus Duisburg Mut. Mit Unterstitzung der Architekten-
kammer NRW und Handwerkern sorgten Schiler fir mehr Farbe in den Fluren,
Banke, Blumenkiibel und neue Toiletten. Die Penndler halfen begeistert bei der
Planung, ibernahmen einzelne Aufgaben komplett und unterstitzten bei ande-
ren die Handwerker. Das Ergebnis: Die Realschule wurde etatschonend saniert, die
Schiler sind stolz auf das Geleistete, haben Teamgeist entwickelt und Bezug zur
Arbeitswelt gefunden. Und ganz bestimmt werden sie ihre Schule pfleglicher als
vorher behandeln. Immobilienwirtschaft und Kommunen sollten mehr solche Zei-
chen der Hoffnung setzen. Es sind Investitionen in unsere Zukunft.

Projekt- & Stadtentwicklung
Bundesrat stimmt HOAI-Novelle zu

Der Bundesrat hat der neuen Honorarordnung fiir Architekten und Ingeni-
eure (HOAI) zugestimmt, fordert aber zugleich eine weitere Modernisierung
und redaktionelle Uberarbeitung. Der Bundesrat begriifit die Anhebung der
Honorarsitze, sieht aber weiteren Handlungsbedarf, der sich in einer beglei-
tenden Entschlieffung niedergeschlagen hat. Problematisch findet der Bun-
desrat, dass verbindliche Honorarsitze allein bei Planungsleistungen vorge-
geben sind. Dariiber hinaus bitten die Linder die Bundesregierung, innerhalb
eines Jahres nach Inkrafttreten der Novelle tiber die Entwicklung und eventu-
ell notwendige Anpassungsmafinahmen zu berichten.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009
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Ladenlokale - Riickblick auf die vergangenen fiinf Jahre
Mieten stiegen um rund 20 Prozent

Ladenmieten in 1A-Lagen in West-Deutschland

Ladenmieten
in West-Deutschland
(faktisch)

Ladenmieten

.. in West-Deutschland

wenn sich diese analog zur
.. bundesweiten Entwicklung
verhalten hdtten

2004 2005 2006 2007 2008

* Die aufgefihrten Angaben zu Mietpreisen in den 1A-Lagen beziehen sich auf
Neuabschlisse von Mietvertrdgen im Jahr 2008 und auf ein standardisiertes,
idealtypisches (fiktives) Ladenlokal von 80 bis 120 m2 reiner EG-Verkaufsflache
mit mindestens sechs Metern Schaufensterfront, ebenerdigem und stufenfreiem
Zugang, rechtwinkligem Zuschnitt sowie einer baulichen Ausstattung gehobener
Art und Giite. Quelle: Comfort

Der Einzelhandelsspezialist Comfort hat ein Ranking der Mieten fiir La-
denlokale in den 1A-Lagen in allen Bundesldndern tiber den Zeitraum der
vergangenen fiinf Jahre bis 2008 vorgelegt. Demnach stiegen die Mieten
fir Ladenlokale mit einer Verkaufsfliche zwischen 80 und 120 Quadrat-
metern im Bundesdurchschnitt in Deutschland um rund 20 Prozent an.
Der Anstieg fallt regional verscheiden aus. Offensichtlich hierbei ist, dass
die Renaissance der ostdeutschen Innenstiadte zu einem starkeren Anstieg
der Mieten im Osten gefiihrt hat als im Westen. Wéhrend fiir die west-
lichen Stidte eine Steigerung iiber alle untersuchten Stidte von 18,7 Pro-
zent errechnet wurde, betrug diese Steigerung im Osten 29,7 Prozent.

Grundsitzlich, so Manfred Schalk, Geschiftsfithrer der Comfort Miin-
chen GmbH und innerhalb der Comfort-Gruppe bundesweit fiir den Be-
reich Retail Vermietung zustandig, sei der Anstieg der Mietpreise in den
vergangenen fiinf Jahre vorrangig auf die guten Geschifte im Einzelhandel
zuriickzufithren. Auch wenn die Umsatzzahlen der letzten Jahre diese Ver-
mutung nicht immer nahegelegt hitten. Denn man miisse zwischen den
Mietern unterscheiden, die sich fiir Ladenlokale in 1A-Lagen interessieren
und solchen, die ihr Geschift au8erhalb der 1A-Lagen machen.

Ein Gutteil der potenziellen Mieter fiir Ladenlokale in den Top-Lagen
der Innenstddte habe - teils gegen den Trend - auch in den vergangenen
Jahren gute Geschifte gemacht und sich auf sinkende Umsitze einstellen
koénnen. Unternehmen wie Hennes & Mauritz oder die Douglas-Gruppe
mit ihrem vielseitigen Angebot hitten sich auch in schwierigen Zeiten gut
entwickelt und die Nachfrage nach Ladenlokalen in 1A-Lagen dadurch
hochgehalten. ,,Auch wenn wir nicht davon ausgehen, dass wir die Miet-
preise in der Mehrzahl der Stddte fiir das laufende Jahr massiv werden
korrigieren miissen®, sagt Schalk ,erscheint es hilfreich, noch einmal da-
rauf hinzuweisen, von welchem Niveau wir aus den letzten fiinf Jahren
kommen.“

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de

Nachbericht
Real Vienna 2009

Vom 26. bis 28.5. fand in Wien die vierte
Real Vienna statt, die Fachmesse mit
dem Fokus auf die Lander Mittel- und
Osteuropas. Zwar blieb die Finanz- und
Wirtschaftskrise auch auf diese Messe
nicht ohne Auswirkung, dennoch zeigte
sich der Messeveranstalter, die Reed Ex-
hibitions Messe Wien, mit dem Ergeb-
nis zufrieden: ,,Mit 242 Ausstellern aus
24 Landern und insgesamt knapp 7.100
Teilnehmern aus 42 Lindern haben wird
zumindest das hohe Niveau von 2007
erreicht, erlduterte  Geschaftsfithrer
Matthias Limbeck. (Marianne Schulze)

Weiterbildung
Zertifikat Redevelopment

Es gibt inzwischen mehr freie Flachen, als
verwertet werden konnen. In Zusammen-
arbeit mit Praktikern aus den groflen Lie-
genschaftsunternehmen in NRW hat die
RWTH Aachen ein Programm entwickelt,
mit dem sich Studenten in einem Jahr
zum Master in Redevelopment weiterbil-
den konnen. Ab September 2009 konnen
die Module 2 bis 8 als Fortbildungsver-
anstaltung einzeln gebucht werden. Infos:
www.master-redevelopment.com.

Spezialimmobilien
Inspire—Conference

Am 3. und 4. September 2009 findet die
erste Spezialimmobilienkonferenz in Ber-
lin statt. Dabei gibt es Diskussionen und
Vortrége zu libergeordneten Themen, da-
runter ,Wie nachhaltig bleibt die Krise
»Irendsetter der Stadtentwicklung®, ,,Im-
mobilien 2025% ,Wertewandel, Klima-
wandel, Zeitenwandel -so flexibel muss
die Immobilie der Zukunft sein“ oder
»Auswirkungen der Finanzkrise auf die
Finanzierung von Spezialimmobilien®
Die Abendveranstaltung am Donners-
tag, 3. September, findet ab 19:30 Uhr
im historischen Tresorraum des Hum-
boldt Carré in Berlin Mitte statt. Weitere
Informationen und Anmeldung unter
www.inspire-conference.com.

Foto: Comfort; Pixelio
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Wirtschaftliche Lage
ZIA: Regierung beschonigt

Der ,Bericht iiber die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Deutschland®
der Bundesregierung stellt nach Ansicht
des Zentrale Immobilien Ausschuss e.V.
(ZIA) die wirtschaftliche Lage zu positiv
dar. Zwar sei es richtig, dass die Immo-
bilienmirkte derzeit eine relative Sta-
bilitat aufweisen. Der Bericht verkenne
aber, dass sich fiir die gewerbliche Im-
mobilienwirtschaft das volle Ausmaf
der Krise erst in einigen Monaten zei-
gen werde. Dann komme es wegen der
wirtschaftlichen Situation der Mieter zu
Mietausféllen. AufSerdem verschirfe sich
die Finanzierungssituation noch einmal.
Schon jetzt leide die Branche unter Ab-
wertungen ihrer Bestinde, die Neu- und
Anschlussfinanzierungen erheblich er-
schwerten. ,,Seit Monaten sind grofiere
Darlehen kaum oder nur unter schlech-
ten Konditionen zu erhalten. Anzeichen,
dass sich die Situation noch in diesem
Jahr dndern konnte, sehen wir nicht.
Eher ist das Gegenteil der Fall®, sagt ZIA-
Geschiftsfithrer Axel von Goldbeck.

Veranstaltungen
Erstes Eliteforum Wohnen

Das hat der Branche noch gefehlt: Ein Eli-
teforum Wohnen. Was da vom 22. bis 24.
April in der Mark Brandenburg auf Initia-
tive der Deutschen Kreditbank stattfand,
hat auch aufgrund der Partnerschaft mit
GdW, beiden BEWs und DDIV das Zeug
dazu, kiinftig einen Baustein fiir die Mei-
nungsbildung beim Thema Wohnen in
Deutschland darzustellen. Zwar waren die
Kerntrends nicht neu (Demografie, Ener-
gie, Pluralitdt der Lebensstile und mehr).
Das Einmalige war jedoch die tiber den
Teller blickende Sichtweise: Wenn hoch-
kardtige Dozenten, Verbands- und Kom-
munalvertreter, Wohnungsunternehmern
und Verwaltern begegnen und alle auf
Themen treffen, die fast das gesamte woh-
nungswirtschaftliche Spektrum beinhal-
ten (Recht war nicht dabei), dann zeigt
sich, wie vielféltig die Branche ist. Aber
eine solche Veranstaltung ist nicht nur
Art pour lart. Denn vieles muss sich in
der Wohnungswirtschaft tun. Und der-
jenige, der etwas bewegen will, muss auf
diesem Gebiet alle Aspekte kennen (La).

Marktanalyse
Tokio ist teuerster Burostandort der Welt

= by, e E=lh s

Tokio ist vor dem Londoner West End
und der russischen Hauptstadt Moskau
der teuerste Biirostandort der Welt. Dies
ist das Ergebnis des ,,Global Office Occu-
pancy Cost Survey“ von CB Richard EI-
lis, der die Raumkosten fiir Biiroflichen
von 170 Metropolen vergleicht. In den
Raumkosten sind neben dem Mietpreis
auch lokale Steuern und Zusatzkosten
enthalten. Demnach sind die weltwei-
ten Finanzzentren besonders stark von

Tokio liegt zurzeit mit 124 Euro pro Quadratmeter und Monat vor dem Londoner West End.

dem durch die Finanzkrise verursachten
Nachfrageriickgang nach Biiroflichen
betroffen. In einigen Mairkten gingen
die Raumkosten in den vergangenen
zwolf Monaten um 20 Prozent und mehr
zuriick.

Die 50 teuersten Biirostandorte

.f der Welt sind abrufbar unter

www.immobilienwirtschaft.de

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009
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PlaBmanns Baustelle
Verhandlungsposition der Mieter wird immer stdrker

'I:_Em_mi_ A GT. D |
HEREEW‘M SRR AR | |
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,Die sinkende Nachfrage nach Flachen erhoht die Verhandlungsmacht von Mietern auf
europdischen Immobilienmarkten. Vermieter sind immer mehr zu Zugestandnissen bereit.”
(Quelle: (B Richard Ellis, Report EMEA Office Market View fiir das erste Quartal 2009)

Aareon Kongress 2009
Wodis mit neuer Basis

Die Aareon AG teilte auf ihrem 19. Bran-
chen-Event den etwa 800 Teilnehmern
in Garmisch-Partenkirchen mit, dass sie
die immobilienwirtschaftliche Software
Wodis mit dem néchsten Regelupdate fiir
ihre 400 Kunden auf die technische Basis
.NET umstellen wird. Ab 2010 wird das
Produkt kostenpflichtig eine neue Ober-
flaiche und Neufunktionalititen erhalten.
Es wird dann in Wodis Sigma umbe-
nannt. Es wird neben dem SAP-basierten
Blue Eagle das Produkt fiir Neukunden
werden. Das Bestandsprodukt GES hat
nach wie vor 1.300 Kunden. Uber die
Fortfiihrung des Produktes Wohndata
mit 120 aktiven Kunden wird in Abstim-
mung mit den Beirdten entschieden. Der
Aareon-Vorstandsvorsitzende Dr. Man-
fred Alflen bezeichnete diese Anpassung
der Produktstrategie aufgrund kiinftiger
Markterfordernisse als notwendig. (sei)

Immobilienaktienmarkt

,Diese Woche war es ruhig an den Markten”

Diese Woche war es ruhig an den Markten fir Immobilienaktien. Wéhrend sich
die Kurse, im Gegensatz zur Vorwoche, in Ubersee etwas abschwachten, stiegen
die Kurse in Europa, angefihrt von den britischen Titeln, leicht an.

Einige Vermietungserfolge, welche fir ein Sinken des Leerstands sorgen wer-
den, lieBen die Kurse des niederlandischen REITs Vastned Offices/Industrial nach
oben klettern. Hammerson (UK) profitierten weiter von den in der Vorwoche
gemeldeten GroRverkaufen.

Negativ fiel hingegen der danische Entwickler Sjalsoe auf, der unter einer
Verkaufsempfehlung litt, sowie der franzésische Wohnungsbau-Entwickler Nexity
(Gewinnmitnahmen nach starken Kurssteigerungen), so Helmut Kurz, Fondsma-
nager bei Ellwanger & Geiger Privatbankiers. Kurz kommentiert immer Freitags
die aktuellen Schlusskurse der europaischen Immobilienaktien. Diese stehen in
einer Tabelle zum Download bereit (Stand: 9. Juni 2009).

Freitags finden Sie die aktuellen Schlusskurse der
O europaischen Immobilienaktien unter

www.immobilienwirtschaft.de

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de

Zentrum setzt auf Okostrom

Gutesiegel fur LOOP5

Sonae Sierra und und Fonciere Euris
setzen fir das Einkaufszentrum LOOP5
in Weiterstadt auf Okostrom mit OK
Power Label, der von einem Darmstad-
ter Energieversorger geliefert wird. Das
Giitesiegel garantiert, dass der Strom
aus erneuerbaren Energien oder effizi-
enten Kraft-Wirme-Kopplungs-Anlagen
stammt. Die Laufzeit des Vertrags wurde
von Juni 2009 bis Ende 2010 vereinbart.
Pro Jahr wird mit einem Liefervolumen
von elf Millionen Kilowattstunden ge-
rechnet.

Das neue Einkaufszentrum LOOPS5.

Foto: Sonae Sierra, Pixelio
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Betreutes Wohnen

Es gilt das Mietrecht

Der Bundestag hat das Wohn- und Be-
treuungsvertragsgesetz  (WBVG)  be-
schlossen. Betreutes Wohnen wird davon
nicht umfasst. Fiir Wohnen mit Service
und Betreutes Wohnen gilt auch kiinftig
kein Heimvertragsrecht, sondern ,nor-
males* Mietrecht. Diese Wohnformen
bleiben vom Geltungsbereich des WBVG
ausgenommen. In dem Gesetz wird klar-
gestellt, dass es nicht anzuwenden ist,
wenn der Vertrag neben der Uberlassung
von Wohnraum ausschlief3lich die Erbrin-

gung von allgemeinen Unterstiitzungsleis-
tungen zum Gegenstand hat.

Betreutes Wohnen wird entgegen urspriing-
licher Planung nicht vom WBVG umfasst.

Steigende Wohnkosten
Altersarmut droht

Steigende Wohnkosten bedrohen die
wirtschaftliche Existenz der kommenden
Rentnergeneration teilweise dramatisch.
Laut einer aktuellen Studie des Pestel In-
stituts liegt der Anteil der Wohnkosten
bei den Haushalten mit niedrigen Renten
schon heute teilweise bei iiber 40 Prozent
des Haushaltseinkommens, wird aber in
Zukunft noch steigen. Die Miete fiir seni-
orengerecht gestaltete Wohnungen koén-
nen die meisten dieser Haushalte nicht
aufbringen. Experten empfehlen deswe-
gen, den Neubau von seniorengerechten
Wohnungen 6ffentlich zu fordern. Sollte
mit der Bereitstellung altersgerechter
Wohnungen die Erhéhung der ambu-
lanten Versorgung gelingen, ergibt sich
laut Pestel Institut ein gesamtwirtschaft-
licher Einspareftekt von bis zu 2,9 Milli-
arden Euro. Alexander Rychter, Bundes-
geschiftsfithrer des BFW Bundesverband
Freier Immobilien- und Wohnungsun-
ternehmen e.V., mahnt eine schnelle Ver-
besserung der Rahmenbedingungen an.
Die ausfiihrliche Studie finden Sie unter:
www.impulse-fuer-den-wohnungsbau.de

Immobilien-Forschungspreis
gif schreibt Preis aus

Die Gesellschaft fiir immobilienwirt-
schaftliche Forschung (gif) lobt zusam-
men mit den Férderern RREEF und ZIA
den Immobilien-Forschungspreis 2009
aus. Ziel des Wettbewerbs ist laut Mit-
teilung, die Branche in ihrer qualitativen
Entwicklung und wissenschaftlichen
Grundlagenarbeit voranzutreiben sowie
den Nachwuchs zu auflergewdhnlichen
Leistungen in der Auseinandersetzung
mit aktuellen und zukunftsorientierten
Fragestellungen zu motivieren. Den Ge-
winnern stehen insgesamt 12.500 Euro
Preisgelder in den Kategorien Bache-
lorarbeiten,  Diplom-/Masterarbeiten,
Promotionen/Habilitationen und sons-
tige wissenschaftliche Arbeiten zur Ver-
fiigung. Abgabetermin ist der 15. Juli.
Weitere Infos unter www.gif-ev.de/for-
schung/der-immobilien-forschungspreis

Schuldtitel-Online-Borse

Erfolgreicher Start

Seit einigen Wochen konnen Gliubi-
ger im Internet ihre Schuldtitel verdf-
fentlichen und zum Kauf anbieten. Die
Titelborse richtet sich an Inhaber von
Vollstreckungstiteln, aber auch an Titel-
kauf-Interessenten, die tiber die Internet-
Plattform mit den Glaubigern in Kontakt
treten konnen, um ausgesuchte titulierte
Forderungen kiuflich zu erwerben. Inte-
ressant ist das Angebot fiir alle Besitzer
titulierter Forderungen — von der Haus-
verwaltung tber Handelsunternehmen
bis zu Leasing-Gesellschaften. Laut den
Initiatoren ist das Interesse am An- und
Verkauf von titulierten Forderungen
wenige Wochen nach dem Start der Ti-
telborse sehr hoch. Weit tiber 1.000 Voll-
streckungstitel seien bislang eingetragen
worden. Weitere Informationen: www.
schuldtitel-online.com.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009

Ein Unternehmen der Aareal Bank

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 welchem
IT-System sie arbeiten. Denn in den Services
stecken 50 Jahre Branchenexpertise. Infor-
mieren Sie sich jetzt. Im Internet, telefo-
nisch (0800-0227366) oder direkt in einer
unserer Niederlassungen.

/

WWww.aareon.com
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KOPFE

Christoph Husmann

Christoph Husmann
neuer Geschaftsfihrer
der Hochtief Projekt-

entwicklung GmbH
Husmann folgte am 1. Mai 2009
auf den bisherigen Geschaftsfiih-
rer der Hochtief Projektentwick-
lung GmbH Steinhauer. Gleichzei-
tig wurde er in die Geschaftslei-
tung des Unternehmensbereichs
Hochtief Real Estate berufen. In
beiden Funktionen ist er fir die
Bereiche Finanzen, Controlling,
Rechnungswesen und Recht
verantwortlich. Husmann
ibernimmt damit die Verant-
wortlichkeiten von Matthias
Steinhauer, der ab 1. Januar 2010
fur internationale Aufgaben
innerhalb des Konzerns zustandig
sein wird. Steinhauer bleibt bis
dahin in der Geschaftsfihrung
von Hochtief Projektentwicklung
sowie der Unternehmensbe-
reichsleitung von Hochtief Real
Estate und wird seinen Tatigkeits-
schwerpunkt auf Hochtief
Property Management legen.

Darron White verlasst

JLL. Darron White MRICS, einer
der Geschaftsfiihrer der Jones
Lang LaSalle GmbH (JLL), verldsst
das Unternehmen auf eigenen
Wunsch zum 1. Oktober 2009 und
griindet ein eigenes Beratungs-
unternehmen. Der 47-Jdhrige, seit
19 Jahren bei JLL, war zuletzt

07-08 12009

Darron White

Dr. Thomas Veit

verantwortlich ftr das Portfolio-
Investment-Team. Wahrend
seiner Zeit bei JLL wickelte er
laut Mitteilung eine Reihe von
GroRtransaktionen ab.

Dr. Thomas Veit Gber-
nimmt den Vorsitz
des Aufsichtsrats der

Berlin Hyp. Erist zudem
Mitglied des Vorstands der
Landesbank Berlin Holding

und der Landesbank Berlin AG
(LBB). Veit war bereits seit 2005
stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats der Berlin Hyp. Das
Amt des Aufsichtsrats-Vorsitzen-
den dbernimmt er von Hans-
Jorg Vetter, der den Vorsitz
aufgrund seines beabsichtigten
Wechsels zur Landesbank Baden-
Wirttemberg niedergelegt.
AuBerdem hat Aufsichtsratsmit-
glied Werner Schildt sein Mandat
aufgrund des Erreichens der
vereinbarten Altersgrenze nieder-
legt. Als Nachfolger wurde Hans
Jirgen Kulartz gewahlt. Kulartz ist
mit dem Geschaft der Berlin Hyp
tber seine Tatigkeit im Vorstand
der LBB, wo er das Firmenkun-
dengeschaft verantwortet, gut
vertraut.

Timo Tschammler wird
DTZ-Deutschland-Chef

- Nehls und Behrendt

gehen

www.immobilienwirtschaft.de

Jirgen Kulartz

Der internationale Immobilienbe-
rater DTZ hat Timo Tschammler
zum Vorsitzenden der Geschafts-
fuhrung und Peter Collins in die
Geschaftsfihrung der DTZ
Deutschland Holding GmbH
berufen. In seiner neuen Funktion
wird der 32-jahrige Tschammler
die Verantwortung fir das
gesamte operative Geschaft iber-
nehmen und von London nach
Frankfurt wechseln. Zugleich habe
man sich mit Jorg Nehls und Lutz
Behrendt in gegenseitigem
Einvernehmen auf die Beendi-
gung ihrer Vertrage als Geschafts-
fuhrer der DTZ Deutschland
Holding geeinigt. Tschammler ist
Mitglied der Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS) und
Master of Science in Real Estate
sowie Immobiliendkonom (ebs).
Collins (53) ist bereits in
verschiedenen Fihrungspositi-
onen bei der DTZ Group tatig.

Aufsichtsrat bestellt
Rolf Elgeti zum neuen
Vorstandsvorsitzenden
der TAG Immobilien
AG

Der Vorstandsvorsitzende der TAG
Immobilien AG, Andreas Ibel, hat
mit Wirkung zum 30. Juni 2009
das Unternehmen verlassen, um
sich zukiinftig anderen Aufgaben
auBerhalb der Unternehmens-
gruppe zu widmen. Andreas Ibel

Timo Tschammler

,Wir lernen die Menschen nicht kennen, wenn sie zu uns kommen,

wir miissen zu ihnen gehen, um zu erfahren, wie es mit ihnen steht.
Johann Wolfgang von Goethe

Dr. Dietmar Meister

war seit 2006 Vorstand der TAG.
Der Aufsichtsrat hat mit Wirkung
zum 1. Juli 2009 Rolf Elgeti zum
neuen Vorstandsvorsitzenden der
TAG bestellt. Rolf Elgeti war viele
Jahre als Analyst in GroRbritan-
nien tatig, unter anderem fir
ABN Amro und Commerzbank
Securities, und verfigt Uber
exzellente Kapitalmarktkennt-
nisse. In Berlin verwaltete er
bislang als selbststandiger
Kaufmann Immobilienfonds.

Seit Oktober 2008 war er Mitglied
des Aufsichtsrats der TAG.

Vaillant Group: Dr.
Meister als neuer

Geschaftsfihrer bestellt
Der Aufsichtsrat der Vaillant
GmbH hat Dr. Dietmar Meister
FRICS zum 1. Juli 2009 als
Nachfolger von Claes Géransson
zum ordentlichen Geschaftsfihrer
des Unternehmens bestellt. Der
Diplom-Kaufmann zeichnet fiir
den Bereich Finanzen verantwort-
lich und wird die Vaillant Group
als Mitglied der Geschaftsfihrung
zusammen mit Ralf-Otto Limbach
und Dieter Mller fihren. Er wird
zudem die Aufgabe als Arbeitsdi-
rektor Gbernehmen. Claes
Goransson ist zum 30. Juni 2009
als Geschaftsfihrer des Bereichs
Finanzen nach zehnjghriger
Tatigkeit fur die Vaillant Group
ausgeschieden.
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Preisverleihung
Prom des Jahres

Mit dem ,,Prom des Jahres 2009 zeichnet
das Energieunternehmen RWE Energy
am 8. Juli die drei energieeflizientesten
gewerblich und o6ffentlich genutzten Im-
mobilien Deutschlands aus. Schirmherr
ist der Bundesumweltminister, Projekt-
partner der Deutsche Verband fiir Woh-
nungswesen, Stidtebau und Raumord-
nung, das Zentrum fiir umweltbewusstes
Bauen, das Fraunhofer Institut sowie die
TU Miinchen. Aus 15 vom Zentrum fiir
umweltbewusstes Bauen ausgewdhlten
Kandidaten hat die Prom-Jury unter Vor-
sitz von Professor Dr. Gerd Hauser von
der TU Miinchen in ihrer Sitzung Ende
Mai drei Gewinner gekiirt. Die Preis-
gelder belaufen sich auf 30.000 Euro fiir
den Erstplatzierten, 20.000 Euro fiir den
Zweit- und 10.000 Euro fiir den Drittplat-
zierten. www.prom-des-jahres.de

In eigener Sache

Vergitungsstudie 2009

Bereits zum fiinften Mal fithrt das Fach-
magazin ,Immobilienwirtschaft“ ge-
meinsam mit den auf Vergiitungsthemen
spezialisierten ~ Beratungsunternehmen
PersonalMarkt und Baumgartner &
Partner eine Vergiitungsstudie fir die
Branche durch. Uber den Link www.
immobilienwirtschaft.de/gehalt konnen
Unternehmen aus der Immobilienwirt-
schaft auch in diesem Jahr wieder via
Online-Fragebogen bis 31. August an der
Studie teilnehmen und alle Gehaltsdaten
verschliisselt melden. Die Daten werden
anonymisiert ausgewertet. Jedes Unter-
nehmen, das an der Umfrage teilnimmt,
kann dadurch ein Bild der branchen-
iiblichen Vergiitungsstruktur erhalten.
Teilnehmende Unternehmen kénnen die
Studie zum Vorzugspreis von 179 statt
429 Euro erwerben. Sie erhalten aufler-

dem einen grafischen Vergleich ihres
eigenen Vergiitungsniveaus zu dem des
Markts. Dieser direkte Marktvergleich
zeigt auf einen Blick Stirken und Schwi-
chen der eigenen Vergiitungspraxis.
Dargestellt wird die Vergiitung wie auch
nach Funktion, Firmengrofle, Positions-
ebene und Personalverantwortung.

Verglitung: Nehmen Sie teil an der Studie.

{iHwelt.de)

Genau meine Welt

Warum wir
immowelt.de heiBen?

Weil Immobilien-finden-auf-einem-der-
benutzerfreundlichsten'-Portale-
der-immobilienwelt.de zu lang ist!

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

www.immowelt.de

*Immoweltkunden-Online-Umfrage der INNOFACT AG im April und September 2008.
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RICS-Focus 20009:

B (3 rics

Royal Institution of Chartered Surveyors

www.ricseurope.eu/deutschland

Judith Gabler, Frankfurt am Main

Zum diesjahrigen RICS-Focus kamen
170 Professionals aus der Immobilien-
wirtschaft in das Auditorium Friedrich-
strafle in Berlin. Es erwartete sie eine
spannende Veranstaltung

In seinem Vortrag zum Thema ,Hat
die Finanzkrise die Welt verandert? Me-
gatrends und Ausblicke fiir die Weltwirt-
schaft® fithrte der Finanzexperte und Au-
tor des Buches ,,Der Crash kommt*, Prof.
Max Otte, aus, dass die Entstehung der
Globalisierungsblase - kreiert durch die
Lockerung der Beschrinkungen in der
Finanzindustrie, einhergehend mit der
Kreation immer innovativerer Produkte
- letztendlich unvermeidbar war. Zudem
zeigte Dr. Thomas Beyerle, Chef-Resear-
cher der Degi, die Dynamik des derzei-
tigen politischen Umbruchs und 6kono-
mischen Strukturwandels auf und stellte
die Fortsetzung der Globalisierung unter
Beriicksichtigung des nationalen Protek-
tionismus und der Staatskonjunkturhilfe
dar. Eine Riickkehr zu den Urspriingen
der Investmentwelt hielt Beyerle dabei
fir unwahrscheinlich. Seiner Ansicht
nach werden die Volumen die herr-
schenden Faktoren des Markts bleiben.

Inflationserwartung von
finf Prozent

Der Chef-Okonom der RICS, Simon Ru-
binsohn, stellte die ldnderspezifischen
Entwicklungsdaten dar, die am besten
mit dem britischen Ausdruck ,gloom
und doom® zu beschreiben seien. Stei-
gende Kapitalisierungsraten, ein sinken-
des Mietenniveau und geringe Trans-
aktionsniveaus bestimmen nach seinen
Aussagen das Bild. In der Podiumsdis-

Blick zuriick, Blick nach vorn

Kongress. Uber 170 Branchenteilnehmer diskutierten in Berlin
iber den 6konomischen Strukturwandel und seine Folgen fir

die Immobilienwirtschaft.

kussion zeigte sich Otte iiberzeugt, dass
die Grundlagen des anglosichsischen
Bankensystems weiterhin existieren wer-
den, wenn auch im engeren staatlichen
Rahmen als bisher. Eine Riickkehr in
eine Situation mit abgemilderter Kon-
trolle wurde von den Panelteilnehmern
mittelfristig nicht ausgeschlossen. Auf
die Frage zur Inflationserwartung wagte
Otte als Einziger eine Prognose und
rechnete mit einem Wert von fiinf Pro-
zent. Auf einen Zeithorizont wollte auch
er sich allerdings nicht festlegen.
Weiterer Gast des RICS-Focus war
der finanzpolitische Sprecher der CDU/
CSU-Bundestagsfraktion, Otto Bern-
hardt, MdB, der in seinem Vortrag die ak-
tuelle Rolle der Politik und die Notwen-
digkeit und Brisanz politischen Handeln
darstellte. Die Podiumsdiskussion mit
Bernhardt, Jan Bettink, Vorstandsvorsit-
zender Berlin Hyp, Thomas Zinndécker,
Vorsitzender der Geschiftsfiihrung GSW
Immobilien GmbH, und dem Vorstands-
vorsitzenden der RICS Deutschland, Ul-
rich Jacke, endete mit der Aussage, dass
die problematischen Zeiten keineswegs
voriiber sind, dies aber nicht dazu fiih-

RICS Chef-Okonom Simon Rubinsohn und
Prof. Dr. Max Otte im Gesprach.

ren werde, unsere Wirtschaftsordnung
generell infrage zu stellen.

Das Fazit des Focus: Es gilt zukiinf-
tig eine verstirkte Konzentration auf das
Thema Transparenz. Mit Sicherheit wird
in den kommenden Quartalen eine ge-
wisse lokale Orientierung zu verzeichnen
sein. Viele Marktteilnehmer werden sich
allein aus Risikotiberlegungen heraus
verstarkt auf lokalen Markten engagie-
ren. Dennoch ist der Prozess der Globali-
sierung nicht aufzuhalten und bietet viele
Vorteile, die es bei aller empfundenen
Abhingigkeit und den damit verbun-
denen Problemen zu betonen gilt. «|

Umfrage: 23 Prozent mit ihren Asset-Management-Leistungen unzufrieden

Die Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS) Deutschland rechnet mit einem deut-
lich steigenden Bedarf an Asset-Manage-
ment-Dienstleistungen aufgrund der Finanz-
krise. Dies ist das Ergebnis einer von der RICS
Deutschland erstellten Umfrage unter ihren
Mitgliedern. Insgesamt nahmen von 1.440
Befragten 503 Immobilienexperten an der

Umfrage teil. Demnach geben 23 Prozent
an, mit den ihnen angebotenen Asset-
Management-Leistungen nicht ausreichend
zufrieden zu sein, sechs Prozent sagen so-
gar, mit den Leistungen unzufrieden zu sein.
Die RICS rechnet aus diesem Grund mit ei-
ner deutlichen Zunahme der Nachfrage nach
dieser Art von Dienstleistungen.

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de

Foto: RICS
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Schneller zu europadischen

Fordertopfen

Finanzierungsprogramme. Wirtschaftsunterstitzung der EU ist oft zu
kompliziert. Ein vom DV begleitetes Projekt erarbeitet Moglichkeiten,
den Zugang zu den Finanzen mithilfe der Sparkassen zu erleichtern.

ov I

Deidurhar Verbond Hiy Wohmnumngrassss,
Shithibus md Buumordesesg £V,

www.deutscher-verband.org

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

=)

i

Die Europiische Union bietet verschie-
denste Finanzierungsprogramme und
Fonds, um die regionale und lokale Wirt-
schaft addquat zu unterstiitzen. Allein in
den Strukturfondsprogrammen stehen
EU-weit fir die nichsten sieben Jahre
etwa 350 Milliarden Euro fir die Ent-
wicklung von Regionen zur Verfiigung;
hiervon entfallen allein 25 Milliarden
Euro auf die Bundesrepublik Deutsch-
land. Ferner werden mithilfe der Euro-
piischen Investitionsbank zahlreiche
Programme und Fonds vorgehalten, die
die Belange der Wirtschaft unterstiitzen
sollen. Und ebenso entwickeln auf natio-
naler und regionaler Ebene Bund und
Lander Forder- und Finanzierungsange-
bote, um den Bedarf bei den Unterneh-
men zu decken.

Gernot Mittler

Dochleider entfalten die entwickelten
Instrumente nicht immer ihre volle Wir-
kung. Vielen Unternehmen fehlt das
Wissen tiber die vorhandenen Angebote,
oder sie schrecken vor den aufwendigen
Verfahren einer Antragstellung zuriick.

Hinzu kommt, dass es fiir einige
Branchen mittlerweile eine derartige
Vielzahl von Programmen gibt, dass der
einzelne Unternehmer sich vom Angebot
iiberfordert fiihlt.

Die Forderung nach vereinfachten For-
dersystemen wird immer wieder laut,
doch zeigen sich tatsichlich nur be-
grenzte Moglichkeiten, hier kurzfristig
Einfluss zu nehmen.

Losung: Partnerschaften vor Ort

Der Fokus sollte vielmehr auf der Anpas-
sung der Umsetzungsstrukturen liegen:
Um europdische Finanzierungsvehikel
fiir lokale und regionale Unternehmen
wirksam zu machen, miissen sie durch
Partner vor Ort ergdnzt werden, die als
Intermedidre zwischen dem einzelnen
Unternehmen und den europdischen
Fonds auftreten.

Die Funktion zwischengeschalteter
Stellen besteht darin, einen Uberblick
iber die vorhandenen Finanzinstru-
mente zu haben und diese im Bedarfsfall
zu erginzen. Die Intermedidre kommu-
nizieren die Instrumente nicht nur, son-
dern bieten dem einzelnen Unternehmen
auch Hilfestellung, die jeweils bendétigte
Forderung zu finden.

Das europiische Netzwerk ,,FIN-
URB-ACT - Integrierte Mafinahmen zur
Stirkung und Finanzierung innovativer
Unternehmen und des Mittelstands®, in
dem sich zwolf Partner aus zehn ver-
schiedenen Regionen Europas zusam-
mengefunden haben, beschiftigt sich mit
eben diesem Themengebiet. Zwar hat das
Projekt einen speziellen Fokus auf kleine
und innovative Unternehmen, doch wer-
den auch allgemeingiiltige Handlungs-
empfehlungen verabschiedet.

Im Mittelpunkt der Diskussionen
zwischen den Stidten Aachen, Leipzig,
Linz, Rom und Edinburgh stehen die

nachfolgenden Fragen: Wie kann der Zu-
gang zu benotigten finanziellen Mitteln
erleichtert werden? Wie konnen Stidte
und Regionen die Rahmenbedingungen
verandern, um die Unternehmensfor-
derung effizienter zu gestalten? Welche
Arten von Unterstiitzungsnetzwerken
sind Erfolg versprechend, damit der ein-
zelne Unternehmer besser von den vor-
handenen Forderstrukturen profitiert?
Welche Akteure sind unerlésslich fiir das
Gelingen der Unterstiitzungsstrukturen?

Zugang zu Finanzquellen soll
effizienter werden

In die Diskussionen bindet FIN-URB-
ACT neben den genannten Stadtverwal-
tungen insbesondere die lokalen Spar-
kassen, die Kammern, Universititen und
Forschungseinrichtungen und die zu-
standigen regionalen Verwaltungsbehor-
den der EU-Strukturfondsprogramme
mit ein, um den Finanzzugang fiir Un-
ternehmen effizienter und zielgerichteter
zu gestalten.

Die Ergebnisse des Projekts schlagen
sich zum einen in Aktionspldnen in den
beteiligten Stddten nieder. Zum anderen
werden Handlungsempfehlungen verab-
schiedet, um Finanzinstrumente zielge-
richteter fiir die lokale Wirtschaft nutzen
zu kénnen.

Das Projekt hat eine Laufzeit von
Mitte 2009 bis Mitte 2011 und ein Ge-
samtvolumen von 710.000 Euro, das aus
dem stddtischen EU-Programm UR-
BACT teilfinanziert wird. Die Leitung
des Projekts obliegt der Stadt Aachen,
die thematische Koordination erfolgt
durch den Deutschen Verband. < |
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Titelthema
Immobilien steuern

Portfoliogestaltung. Immer mehr private Investoren treibt die Inflationsangst
zum Erwerb von Grundbesitz. Wer sie berat, kommt um steuerliche
Uberlegungen nicht herum. Regeln, Ausnahmen und Plane im Uberblick.

Manfred Gburek, Frankfurt am Main

Nichts ist dlter als die Steuer von gestern. Umfangreiche Nach-
schlagewerke sind kaum bei den Steuerberatern angekom-
men, da sind sie schon nicht mehr korrekt. Das gilt auch fiir
2009: Mal eben ein weiteres Konjunkturpaket geschniirt, die
degressive Abschreibung auf bewegliche Wirtschaftsgiiter erst
abgeschaftt und dann schnell wieder eingefiihrt, die kompli-
zierte Zinsschranke bis zur Unkenntlichkeit verstimmelt und
schliefllich doch noch ein wenig zugunsten der betroffenen Un-
ternehmen gestaltet — der Gesetzgeber kennt kein Pardon mit
den deutschen Steuerzahlern und ihren Beratern.

Fordern und Fordern

Nichts ist aber auch zaher als das Beharren auf Forderungen,
von denen man annehmen kann, dass wenigstens ein Teil von
ihnen eines Tages erfiillt wird. Das haben sich offenbar auch die
Lobbyisten des Immobilienverbands IVD gesagt, dessen Pra-
sident Jens-Ulrich Kieflling Anfang Juni ,die Foérderung von
Wohneigentum und Anreize zur energetischen Sanierung von
Immobilien anmahnte. Da wird sicher etwas gehen, nur bleibt
die Frage: Wann?

Die Riester-Rente brauchte mehr als ein halbes Jahrzehnt,
bis sie mit vielen Haken und Osen iiber den sogenannten
Wohn-Riester auch den Wohnungsbau einbezog. Das mit For-
der-Forderungen prall gefiillte IVD-Péckchen, konkurriert in
Bezug auf die strapazierten Offentlichen Haushalte zunéchst
gegen die von der Bundesregierung bereits auf den Weg ge-
brachten schwersten Pakete, wie die Rettung ganzer Bank- und
Industriekonzerne. Die Lobbyisten werden zunichst ins Hin-
tertreffen geraten.

Aber dass sie mit einem Teil ihrer Forderungen in der
nichsten Legislaturperiode durchkommen werden, steht aufler
Zweifel. Denn der Bedarf an - vor allem bezahlbaren, alters-
gerechten — Wohnungen wird stark steigen, ebenso der Bedarf
an energetischer Sanierung von Altbauten. Steuerliche Anreize

werden ihren Kern bilden, so viel steht fest, und daran arbeiten
schon verschiedene Lobbygruppen. Bis dahin heifit es fiir Steu-
erzahler, die durchaus noch vorhandenen Méglichkeiten zur
legalen Steuergestaltung auszuschopfen, die kommenden For-
dermafinahmen schon einmal hypothetisch Revue passieren zu
lassen und die Finanzierung zu planen.

Der Gesetzgeber ist, iiberwiegend auf Initiative der Bundes-
regierung und der Landesregierungen, dem — zum Teil ideolo-
gisch motivierten — Aktivismus anheim gefallen, weil die Bun-
destagswahl bevorsteht. Da kommt es offenbar iiberhaupt nicht
mehr auf eine schliissige Steuersystematik und handwerklich
saubere Steuergesetze an, sondern auf Konjunkturpakete und
Rettungsaktionen. Es ist nicht auszuschliefien, dass das Stopfen
der Haushaltslocher nach der Bundestagswahl durch Steuerer-
hoéhungen finanziert wird.

Bereits heif} diskutiert: Die Erhéhung der Umsatzsteuer, wo-
bei besonders der ermiafigte Steuersatz von 7 Prozent fiir viele
Produkte und Dienstleistungen zur Disposition stehen koénnte,
und eine Art Klima-Soli, der sich am ehesten mittels Biindelung
schon vorhandener Klimaschutzgesetze realisieren liefle.

Folgen fir die Immobilienwirtschaft

Womit muss die Immobilienwirtschaft rechnen? Es diirfte weit-
gehend beim bunten Allerlei von Regeln und Ausnahmen, For-
dermafinahmen und Restriktionen bleiben. Grund genug, die
wichtigsten von ihnen unter die Lupe zu nehmen und sich zu-
néchst vor allem auf die seit Anfang 2009 geltenden Vorschriften
zu konzentrieren — ohne allerdings die denkbaren zukiinftigen
Steueranreize aus den Augen zu verlieren. Im Folgenden sind
die markantesten Vorschriften zur Einkommensteuer genannt,
darunter zusitzlich solche, die sich mittelbar auf Immobilien
auswirken. Und was die steuerberatenden Berufe betrifft: Sie
sind immer mehr bei einer Tétigkeit gefragt, die der Datev-
Chef Dieter Kempf gern ,,Gestaltungsberatung“ nennt.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009
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Anrechnung auslandischer Steuern: Fiir sie gilt von 2009
an § 32 d Abs. 5 anstelle von § 34 ¢ ESG. Das bedeutet: Die
Anrechnung erfolgt im Rahmen der Abgeltungsteuer, und
zwar hochstens im Umfang der gezahlten ausldndischen
Steuer, maximal in H6he von 25 Prozent der Kapitalertrige,
mit der Folge, dass die Erstattung entfillt. Das auf Linder
bezogene Anrechnungsverfahren findet hier nicht mehr
statt.

Degressive Abschreibungen fiir bewegliche Wirt-
schaftsgiiter des Anlagevermdgens: Sie haben gerade-
zu eine Regelungs-Odyssee hinter sich: Bis Ende 2007 zulés-
sig, dann nicht, seit 2009 doch wieder, jetzt mit 25 Prozent,
allerdings befristet fiir zwei Jahre.

Doppelte Haushaltsfiihrung: Diese fiihrt dazu, dass Ar-
beitnehmer und Freiberufler den dadurch bedingten zu-
sdtzlichen finanziellen Aufwand als Werbungskosten bezie-
hungsweise Betriebsausgaben geltend machen diirfen. Dies
umfasst auch Mieten einschlieflich Nebenkosten fiir die
Zweitwohnung am Arbeitsort, alternativ Abschreibungen
auf den Gebdudewert zuziiglich Finanzierungs- und Ne-
benkosten. Finanzdmter erkennen maximal nur 60 Qua-
dratmeter fiir die Zweitwohnung an.

Handwerkerleistungen und haushaltsnahe Dienst-
leistungen: Sie werden 2009 doppelt so hoch begiinstigt
wie 2008, soweit ihnen Arbeitskosten zugrunde liegen: Jetzt
20 Prozent von héchstens 6.000 Euro, also maximal 1.200
Euro jahrlich. Wichtig: Anerkennung durch das Finanzamt
nur, wenn es eine Rechnung gibt und wenn das Geld auf
ein Konto geflossen ist; Barzahlungen scheiden aus. Keine
Doppelférderung von Mafinahmen, die nach dem CO,-Ge-
biudesanierungsprogramm der KfW-Férderbank begiinsti-
gt sind.

Investitionsabzugsbetrag fiir bewegliche Wirtschafts-
giiter: So heiflt der Nachfolger der Ansparabschreibung.
Er bezieht sich auf die kiinftige Anschaffung oder Her-
stellung von beweglichen Wirtschaftsgiitern des Anlage-
vermdgens und kann, befristet auf zwei Jahre, von Freibe-
ruflern und Gewerbetreibenden in Anspruch genommen
werden. Dabei gelten ab 2009 die folgenden Obergrenzen:
Betriebsvermogen von Gewerbebetrieben und von Freibe-
ruflern im Fall der Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 1 oder
§ 5 EStG fiir zwei Jahre hochstens 335.000 Euro, Gewinn
von Freiberuflern mit Gewinnermittlung nach § 4 Abs. 3
hochstens 200.000 Euro ohne Investitionsabzugsbetrag.

Kapitalertragsteuer (Abgeltungsteuer): 25 Prozent zu-
ziiglich Soli (zusammen 26,375 Prozent) und Kirchensteuer

www.immobilienwirtschaft.de

-

(alles in allem rund 28 Prozent, abhéngig vom Kirchensteu-
er- und Kappungssatz, vom Sonderausgabenabzug und von
der Herkunft der Kapitalertrige aus dem In- oder Ausland,
Details unter www.kirchenabgeltungssteuer.de). Damit ist
die Einkommensteuer auf Kapitalertriage abgegolten, auch
wenn der individuelle Steuersatz fiir die Einkiinfte eines
Jahres insgesamt dariiber liegt, und muss im Rahmen der
Einkommensteuer-Erkldrung nicht mehr beriicksichtigt
werden, es sei denn, jemand optiert wegen eines unter 25
Prozent liegenden Steuersatzes fiir die Einkommensteuer-
Veranlagung.

Kursgewinne: Von der Abgeltungsteuer werden neben
Zinsen und vergleichbaren Kapitalertrdgen auch Dividen-
den erfasst, die nun voll zu versteuern sind (bis 2008 nur
zur Hailfte). Dariiber hinaus Kursgewinne aus seit Anfang
2009 gekauften, im Privatvermogen gehaltenen Wertpapie-
ren (aus solchen im Betriebsvermégen schon immer), so-

Foto: jamjam



Steuern im Zusammenhang
mit dem Gut ,Immobilie”
zeigen Regelungswut und
mangelnde Verlasslichkeit

des Gesetzgebers.

fern die Summe aller privaten Kapitalertrige in einem Jahr
iiber den Sparerpauschbetrag hinausgeht.

Miet- oder Hausgeldkonto: Von praktischer Bedeutung
ist die neue Art der Besteuerung beispielsweise fiir Zinsein-
nahmen aus einem Mietkonto. Diese Einnahmen gehoren
nicht zu den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung,
sondern zu denen aus Kapitalvermogen. Auch Zinsen aus
einem vom Wohnungsverwalter fiir das Haus- beziehungs-
weise Wohngeld der Eigentiimer oder fiir die Instandhal-
tungsriicklage gefiihrten Konto sind Kapitalertrage.

offene Immobilienfonds: Die neue Besteuerung der
Kursgewinne gilt, aufler fiir entsprechende Ertrage aus Im-
mobilienaktien und aus deren Sonderform Reits, zum Teil
auch fiir Offene Immobilienfonds. Hier bleiben Gewinne
aus Immobilienverkaufen, die ein Fonds nach zehn Jahren
Haltedauer erzielt, fiir private Anleger grundsitzlich steu-

erfrei. Sind Einkiinfte aus Auslandsimmobilien von der Be-
steuerung in Deutschland freigestellt, weil mit dem betref-
fenden Land ein Doppelbesteuerungsabkommen besteht,
gilt der Progressionsvorbehalt (Beriicksichtigung aller ent-
sprechenden Auslandsertrage nur bei der Ermittlung des
Steuersatzes). Dagegen bleiben dann sowohl Ertréige eines
Fonds aus Vermietung und Verpachtung wie auch aus Im-
mobilienverkdufen fiir Anleger steuerfrei.

Private VerduBerungsgeschéfte: Sie sind ab 2009 in
wichtigen Punkten neu geregelt. Sofern die daraus stam-
menden Gewinne den Kapitalertragen zuzuordnen sind,
unterliegen sie nicht mehr § 23, sondern § 20 Einkom-
mensteuergesetz (EStG). Altverluste aus privaten Verduf3e-
rungsgeschiften konnen bis zum Jahr 2013 mit Gewinnen
aus solchen Geschiften und auch mit Ertragen aus Kapital-
anlagen gemaf’ § 20 Abs. 2 EStG verrechnet werden. Nach §
23 Abs. 3 EStG in der neuen Fassung miissen bei den sons-
tigen Einkiinften geméfd § 22 EStG die Anschaffungskosten
um alle Arten von Abschreibungen gekiirzt - die Gewinne
also erhoht — werden, falls die Abschreibungen bei der Ein-
kunftsermittlung abgezogen werden konnten.

Sparerpauschbetrag: Er betrigt ab 2009 801/1602 Euro
(Ledige/Eheleute) und 16st im Rahmen der Einkiinfte aus Ka-
pitalvermégen den Sparerfreibetrag samt Werbungskosten-
pauschale ab. Uber die genannten Betrige hinausgehende
Kapitalertrdge unterliegen nun der Kapitalertragsteuer. Es
sei denn, jemand hat so wenig Einkommen zu versteuern,
dass der Steuersatz unter 25 Prozent rutscht und die soge-
nannte Giinstigerpriifung zur Steuerersparnis fiihrt.

Umzugskosten: Sie gehdren zu den Werbungskosten von
Arbeitnehmern. Pauschalen, fiir die Hochstbetrage gelten,
konnen die Aufstellung einzelner Posten ersetzen. Sie sind
wie folgt gestaffelt: Erstes Halbjahr 2009 fiir Ledige 602
Euro, fiir Verheiratete 1.204 Euro, fiir jede weitere Person
(ohne Ehegatten) 265 Euro. Dariiber hinaus gibt es einen
Hochstbetrag je Kind von 1.514 Euro fiir umzugsbedingte
Unterrichtskosten. Die Betrage steigen im zweiten Halbjahr
2009 auf 628 Euro fiir Ledige, 1.256 Euro fiir Verheiratete,
277 Euro fiir jede weitere Person und 1.584 Euro Hochstbe-
trag je Kind.

Wiederkehrende Beziige nach § 22 EStG: Sie unterlie-
gen beim Empfanger ab 2009 auch dann der Einkommen-
steuer, wenn der Zahler unbeschrankt der Einkommen-
oder Korperschaftsteuer unterliegt.

Zinsschranke: Sie liegt nach der Reform der Unterneh-
mensteuerreform vom Mai dieses Jahres (Einschub in das
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Biirgerentlastungsgesetz) bei drei Millionen Euro (bisher:
eine Million Euro). Das heif8t, Unternehmen (mit in einigen
Details unterschiedlichen Regelungen fiir konzernfreie und
konzerngebundene Korperschaften) diirfen nun Fremdka-
pitalzinsen bis zu drei Millionen Euro steuerlich geltend
machen, also vom Gewinn abziehen.

Umsatz- und Gewerbesteuer

Wer Immobilien besitzt, kauft oder verkauft, muss sich iiber die
einkommenssteuerlichen Vorschriften hinaus mit vielen ande-
ren Bereichen befassen.

Umsatzsteuer entféllt bei Immobilienverkdufen in der Re-
gel nach § 4 Nr. 9 a Umsatzsteuergesetz. Verkauft jemand eine
Immobilie an einen Unternehmer fiir dessen Unternehmen,
kann er sich jedoch fiir den Verkauf einschliefSlich Umsatzsteu-
er entscheiden. Dann gehort ein entsprechender Passus in den
notariellen Kaufvertrag. In solchen Fillen ist Beratung durch
einen versierten Spezialisten dringend erforderlich. Eine Um-
satzsteueroption bei Grundstiicken ist nur noch eingeschrankt
moglich, etwa dann, wenn ein Mieter als Leistungsempfinger
das Grundstiick nur fiir Umsétze verwendet, die den Vorsteuer-
abzug nicht ausschlieflen.

Auch im Rahmen der Eigennutzung von Wohnraumen
in einem zum Unternehmensvermdégen gehérenden Ge-
biude kann die Umsatzsteueroption gelten (BMEF-Schrei-
ben vom 13.4.2004, BStBI 2004 I, S. 469). Die Grundstiick-
sentnahme aus dem Unternehmensvermégen ist nach § 4

Nr. 9 a UStG von der Umsatzsteuer befreit (BMF-Schreiben
vom 22.9.2008, BStBI 2008 I, S. 895). Sie ist besonders in drei
Féllen von praktischer Bedeutung:

»  Wenn ein Autostellplatz nicht an den Mieter einer Wohnung
vermietet wird und somit keine unselbstdndige Nebenleis-
tung darstellt.

»  Wenn Ferienwohnungen hotelméfig vermietet werden, ge-
horen Mieten zu den Einkiinften aus Gewerbebetrieb.

»  Wenn jemand im Zeitraum von fiinf Jahren mehr als drei
Immobilien verkauft (ganz egal, um was fiir Immobilien es
sich handelt) und sie jeweils weniger als zehn Jahre halt. Wer
der Immobilienbranche - ein weiter Begriff — zuzurechnen
ist, hat es mit nur finf Jahren Haltedauer zu tun.

Kiirzungen der Gewerbesteuer sind umfangreich in § 9 GewStG
aufgefiihrt. Seit 2009 gilt hier die folgende Ergdnzung: Die erwei-
terte Kiirzung bei Grundstiicksunternehmen in der Rechtsform
einer Personengesellschaft gilt nur in dem Umfang, wie Sonder-
vergiitungen auf die Uberlassung von Grundstiicken entfallen.

Immobilienbewertung

Die Erbschaft- und Schenkungsteuer wurde mit Wirkung ab
2009 von Grund auf reformiert. Im Folgenden einige bemer-
kenswerte Vorschriften zur Bewertung von Grundbesitz.
Bebaute Grundstiicke sind nach dem Vergleichswert-, Er-
tragswert- oder Sachwertverfahren zu bewerten. Bei Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Eigentumswohnungen kommt das

offener Immobilienfonds. Behandlung des Verduflerungsgewinns.

von der Haltedauer. Seit dem 1. Januar 2009 gilt
jedoch anteilige Steuerfreiheit in Hohe des soge-
nannten ,Immobilien-Aktiengewinns”.

Bei Ankauf des Fondsanteils nach dem 31. De-
zember 2008 ist der Gewinn aus der Verauerung
des Anteils immer steuerpflichtig, unabhangig

VerauBerung des Fondsan-
teils steuerpflichtig

Ankauf des Fondsanteils
nach dem 31.12.2008

Foto: Clark Vansteensel /shutterstock

Quelle: Hans-Joachim Weck, Berlin
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Die Wahl 2009 Iasst Aktionismus bei den Steuergesetzen erwarten.

Vergleichswertverfahren entweder durch die Beriicksichtigung
bereits vorhandener Verkaufspreise oder durch den Ansatz
vergleichbarer Quadratmeterpreise zum Zug. Fiir Mietwohn-,
Geschifts- und gemischt genutzte Grundstiicke gilt das Ertrags-
wertverfahren, falls sich eine iibliche Miete feststellen lasst. Ist
das nicht méglich, kommt es zum Sachwertverfahren, das im
Ubrigen auch fiir die sonstigen bebauten Grundstiicke gilt.

Das tibliche Ertragswertverfahren funktioniert wie folgt:
Aus dem Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten und Bo-
denwertverzinsung ergibt sich zunachst der Gebdudereinertrag.
Diesen multipliziert man mit einem Vervielféltiger (Multiplika-
tor), der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnut-
zungsdauer ergibt. Das Ergebnis heifft Gebaudeertragswert,
zu dem man dann den Bodenwert addiert, um schliefllich den
Grundbesitzwert zu erhalten. Sind nicht alle Daten verfiigbar,

hilft oft das kommunale Liegenschaftsamt oder der Gutachter-
ausschuss. Selbst genutztes Wohneigentum ist, wenn es minde-
stens zehn Jahre genutzt worden ist, von der Erbschaft-/Schen-
kungsteuer freigestellt, wenn es auf den Ehegatten, die Kinder
oder Lebenspartner (gemif3 Lebenspartnerschaftsgesetz) tiber-
tragen wird. In diesen Fillen sind jedoch einige Sonderregeln
zu beachten.

Vermietete Wohnimmobilien profitieren im Fall der Erb-
schaft oder Schenkung von einem zehnprozentigen Bewer-
tungsabschlag, falls sie nicht zum Betriebsvermogen gehoren.
Dieser Vorteil gilt zusdtzlich fiir Objekte in der Europdischen
Union und im Europiischen Wirtschaftsraum. Auch hier sind
Sonderregeln zu beachten.

Betriebs- sowie land- und forstwirtschaftliches Verméogen
sind im Erbschafts- oder Schenkungsfall ebenfalls begiinstigt.
So sind 85 Prozent des Betriebsvermdgens unter bestimmten
Bedingungen steuerfrei, dagegen die restlichen 15 Prozent un-
ter Beachtung einer gleitenden Freigrenze in Hoéhe von 150.000
Euro zu versteuern. Die Vergiinstigung gilt auch fiir Betriebs-
vermégen in der Europiischen Union und im Europdischen
Wirtschaftsraum.

Die spanische Finca

Auslandsimmobilien unterliegen in erster Linie dem Recht
des Landes, in dem sie sich befinden. Deutschland hat mit
den meisten Lindern ein Doppelbesteuerungsabkommen ge-
schlossen. Demzufolge greift der Fiskus nur ein Mal zu. Hierbei
unterscheidet man das Anrechnungs- und das Freistellungs-
verfahren. Letzteres kommt fiir Einkiinfte aus Immobilien der
meisten Lander infrage, und zwar fiir Mieten wie auch fiir Ein-
kiinfte aus Verkdufen. Ausnahmen unter den relevanten Lan-
dern in Europa bilden Spanien und Finnland. <|

23

JOINT VENTURE
statt Verkauf.

Mainzer Landstr. 47 | 60329 Frankfurt am Main
069 9592 5251 | frankfurt@madisonint.com

www.madisonint.com




24 Finanzen + Steuern

DaS Fina nZ'lntel'ViEW von Manfred Gburek

,Die Gruppe ist

fundamental gesund”

Wolf Schumacher

Nach der vorsorglichen Inanspuchnahme des SoFFin sieht
sich die Aareal Bank gut aufgestellt. Wird sich zukinftig
das Schwergewicht ihrer Tatigkeit andern?

Herr Dr. Schumacher, Sie haben in Threr
Hauptversammlung die Inanspruch-
nahme des SoFFin als Versicherung auf
Zeit bezeichnet. Eine wie lange Zeit?

Schumacher:  Zunichst einmal: Die
Aareal Bank Gruppe ist fundamental
gesund. Sie hat ein stimmiges und lang-
fristig tragfihiges Geschiftsmodell und
ein nachhaltig profitables operatives Ge-

Dr. Wolf Schumacher

ist seit 2005 Vorstandsvorsitzender der Aareal
Bank in Wiesbaden. Der promovierte Jurist,
Jahrgang 1958, begann seine Karriere bei
der Hypo-Bank in Minchen. Nach Stationen
bei DG Hyp und VR Immobilien Ubernahm
er 2005 in der Cheffunktion alle strategisch
wichtigen Sparten der Aareal Bank, die sich
auf die strukturierte Immobilienfinanzierung
und auf Dienstleistungen fur iber 2.200 Kun-
den aus der institutionellen Wohnungswirt-
schaft konzentriert. Seine wohl schwierigste
Aufgabe bewadltigte Schumacher in diesem
Februar mit der Inanspruchnahme des staatli-
chen Rettungsfonds SoFFin.
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schift. Das Thema SoFFin hat deshalb
fiir uns rein vorsorglichen Charakter.
Wir haben zwei Sdulen des deutschen
Regierungsprogramms in Anspruch ge-
nommen: Erstens eine stille Einlage von
525 Millionen Euro; dadurch werden
wir den gestiegenen Anforderungen an
die Ausstattung von Banken mit Eigen-
kapital nachhaltig gerecht und machen
uns zudem wetterfest fiir alle Unwiagbar-
keiten der gegenwirtigen Wirtschafts-
und Finanzmarktkrise. Zweitens hat
uns der SoFFin einen Garantierahmen
fiir unbesicherte Emissionen von bis zu
vier Milliarden Euro zur Verfiigung ge-
stellt. Diesen Garantierahmen haben wir
teilweise bereits genutzt; wir verschaffen
uns damit mehr Flexibilitdt im Funding.
Was Thre Frage nach der Zeit angeht: Wir
mochten die Mittel des SoFFin so schnell
wie moglich zuriickfiithren.

Zeigt der auf zwei Jahre begrenzte Di-
videndenausfall, dass Sie den SoFFin
danach nicht mehr brauchen?

Schumacher: Der Dividendenausfall ist
eine von nur zwei Auflagen, die wir als
fundamental gesundes Unternehmen
vom SoFFin bekommen haben: Erstens

diirfen wir fiir die Geschéftsjahre 2008
und 2009 keine Dividende zahlen. Und
zweitens sind fir 2009 und 2010 die Be-
ziige der Vorstandsmitglieder begrenzt.
Es gibt jedoch keinen Zusammenhang
zwischen der zeitlichen Befristung die-
ser Auflagen und der Dauer des Engage-
ments des SoFFin.

Rechnen Sie damit, dass die Rezession
nach zwei Jahren vorbei sein wird?

Schumacher: Das Besondere an dieser
Rezession ist, dass nahezu jedes Land
der Welt — wenn auch unterschiedlich
stark — zur gleichen Zeit betroffen ist.
So etwas gab es noch nie. Wann sich die
Weltwirtschaft wieder erholt, weif8 heu-
te noch niemand. Fest steht aus unserer
Sicht nur: Wir alle werden 2009 und

Foto: Aareal Bank AG
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auch noch 2010 mit der Rezession und
ihren Folgen zu kampfen haben.

Woran machen Sie das fest?

Schumacher: Zunichst am Funding, wo-
beiich den Pfandbrief ausnehmen moch-
te. Nach wie vor gibt es am Markt grofie
Unsicherheiten — ein klares Indiz dafir,
dass von einer durchgreifenden Norma-
lisierung auf den Finanzmirkten noch
keine Rede sein kann. Dariiber hinaus
beobachten wir, dass die massive wirt-
schaftliche Eintriibung auch vor unseren
Kunden nicht Halt macht. Zum Beispiel
ist die Anzahl der Deals erheblich zu-
riickgegangen, und die Leerstandsquoten
in einigen Segmenten der Immobilien-
mirkte sind erheblich gestiegen. Das hat
jedoch auch seine guten Seiten: Exzessive

Preisniveaus, die wir mancherorts gese-
hen hatten, werden korrigiert. Zudem
treten wieder verstirkt Investoren mit
einer langfristigen Perspektive an den
Immobilienmirkten auf.

Warum mochten Sie den Pfandbrief
ausnehmen?

Schumacher: Weil wir Pfandbriefe weiter-
hin emittieren kdnnen. Erst vor wenigen
Tagen haben wir eine sehr erfolgreiche
Platzierung geschaftt. Der Pfandbrief
profitiert von seiner makellosen Historie:
Die Geschichte des Pfandbriefs erstreckt
sich bis zu Friedrich dem Grofien. Noch
nie hat ein Pfandbriefglaubiger sein Geld
verloren. Der Deckungsstock bietet ein
Hoéchstmafl an Sicherheit, und bei der
Bewertung der zugrunde liegenden Ob-
jekte sind grofle Abschldge tblich. Zu-
dem ist das deutsche Pfandbriefgesetz,
das die Sicherheit des Pfandbriefs ga-
rantiert, einzigartig auf der Welt. Lei-
der herrscht im angelsdchsischen Raum
diesbeziiglich noch viel Unkenntnis.

Sehen Sie die Qualititen des Pfand-
briefs, die Sie gerade hervorgehoben
haben, unabhingig von der Zusam-
mensetzung des Deckungsstocks?
Schumacher: Ja, sofern der Deckungs-
stock breit diversifiziert ist.

Wird sich denn der Markt fiir Gewer-
beimmobilien nicht so schnell erholen?
Schumacher: Dieser Markt lduft der Kon-
junktur hinterher, also auch der jetzigen
Rezession. Vom weltweiten Konjunktur-
abschwung ist auch die Finanzierung von
Gewerbeobjekten betroffen. Daher ge-
hen wir inzwischen auch in unserer Pla-
nung fiir 2009 von einer Risikovorsorge
am oberen Ende einer Bandbreite von 90
bis 150 Millionen Euro aus. Wichtig ist
fiir uns aber gerade im aktuellen Umfeld,
dass wir mit unserem Geschéftssegment
Consulting/Dienstleistungen  fiir  die
deutsche institutionelle Wohnungswirt-
schaft tiber ein zweites starkes Standbein
verfligen, das von der Finanz- und Wirt-
schaftskrise weitgehend unabhéngig ist.

Sie finanzieren nicht mehr in gréfierem
Umfang die Wohnungswirtschaft ...

Schumacher: Das stimmt nicht. Wir ste-
hen in unserer Funktion als Hausbank
der institutionellen Wohnungswirtschaft
auch hier mit Kreditlinien zur Verfii-
gung. Allerdings liegt das Schwergewicht
unserer Geschaftstatigkeit bei Dienstleis-
tungen zur Verwaltung von Immobilien-
bestinden. Wir bieten der Wohnungs-
wirtschaft tiber unsere hundertprozentige
Tochter Aareon EDV-Dienstleistungen
fiir die Verwaltung ihrer Immobilienbe-
stinde an. Mit unserem System werden
in Deutschland tiber sieben Millionen
Wohneinheiten verwaltet.

Erwarten Sie vonseiten der deutschen
Wohnungswirtschaft konjunkturelle
Impulse?

Schumacher: Das ist nicht auszuschlie-
en, vor allem unter einem Aspekt: Wir
erleben in einer Phase grofler Unsicher-
heiten eine Riickbesinnung auf Sach-
werte. Dieser Aspekt riickt deshalb in
den Vordergrund, weil der Schutz vor
Inflation in Deutschland aufgrund der
Erfahrungen aus der Vergangenheit nach
wie vor eine grofie Rolle spielt. Es gibt
bereits Anzeichen dafiir, dass es inner-
halb der Vermogenskategorie der Sach-
werte zu einer klaren Fokussierung auf
Wohnimmobilien kommt. Auflerdem ist
die Zahl der Baugenehmigungen in den
deutschen Ballungsgebieten wiahrend
der vergangenen Jahre massiv nach un-
ten gegangen. Durch den Zuzug der Be-
volkerung in diese Gebiete gibt es einen
groflen Bedarf an Wohnungen.

Bedauern Sie inzwischen nicht, dass
Sie sich fiir ein Geschiftsmodell ohne
die private Wohnungsfinanzierung
entschieden haben?

Schumacher: Nein, iiberhaupt nicht.
Denn der Wettbewerb, der hier unter
den Immobilienbanken, Volksbanken,
Sparkassen und den ortlichen Niederlas-
sungen der privaten Groflbanken statt-
findet, wird hauptséchlich iiber die Kon-
ditionen ausgetragen. Er ist so hart, dass
wir uns bewusst herausgehalten haben,
weil wir dort keine auskommlichen Ren-
diten erwirtschaften konnen. Diese Stra-
tegie hat sich in den vergangenen Jahren
eindeutig ausgezahlt. < |

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 ] 2009
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Wall Street vor
neuen Albtraumen

US-Markt. Im Zentrum der globalen Finanzkrise schlagen die Flammen
wieder hoch: Nach dem Eigenheimmarkt brennt in den USA nun der
Gewerbeimmobiliensektor. Hunderte Milliarden Kredit-Dollar stehen im Feuer.

Richard Haimann, Neu Wulmstorf

Fir US-Notenbankprisident Ben Ber-
nanke ist die Pleite von General Growth
das Menetekel der neuen Krise: Der
zweitgrofite  Shoppingcenter-Betreiber
in den USA flichtete in den Glaubiger-
schutz, weil Banken Kredite iiber 900
Millionen US-Dollar (661,7 Millionen
Euro) nicht refinanzieren. Die Insolvenz
des mit mehr als 25 Milliarden US-Dollar
(18,4 Milliarden Euro) in der Kreide ste-
henden Real Estate Investment Trusts ist
die bislang grofite Pleite in der Geschich-
te des US-Gewerbeimmobilienmarkts —
und doch nur ein Vorbote viel grofieren
Ungemachs.

Mit 2.500 Milliarden US-Dollar
(1.838 Milliarden Euro) veranschlagt die
Federal Reserve Bank (Fed) das Gesamt-
volumen aller in den USA ausgereichten
Gewerbeimmobilienkredite. Bis zu zwolf
Prozent dieser Darlehen, so hat die Fed
in ihrem Banken-Stresstest unterstellt,
konnten durch den Einbruch an den
Biiro-, Einzelhandels-, Hotel- und Logis-
tikmarkten ausfallen. 300 Millionen US-
Dollar (220,6 Millionen Euro) miissten
Banken und Inhaber verbriefter Ge-
werbeimmobilienkredite (Commercial
Mortgage Backed Securities - CMBS) in
diesem Fall abschreiben.

Dramatische Einschatzungen

Die Analysten des International Wih-
rungsfonds sehen die Situation noch
weitaus dramatischer: Nach ihren aktu-
ellen Berechnungen konnten allein bis
2010 bei Gewerbeimmobiliendarlehen
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Auf einen Blick

» | Der US-Gewerbeimmobilienmarkt ist dra-
matisch eingebrochen. Die Leerstands-
raten steigen, wahrend Mieten und Im-
mobilienpreise immer tiefer fallen. Im
schlimmsten Fall drohen Wertverluste
von mehr als 45 Prozent, schatzt Deut-
sche-Bank-Analyst Richard Parkus.

» | Banken stellen deshalb Kredite vorzei-
tig fallig, verlangen von Investoren den
Neunfachen Eigenkapitaleinsatz.

» | Die Ausfallraten bei Gewerbeimmobilien-
darlehen haben sich deshalb bereits ver-
dreifacht. Hunderte Milliarden US-Dollar
stehen im Feuer. Kredite Uber 650 Milli-
arden US-Dollar gelten derzeit als nicht
refinanzierungsfahig.

Verluste von 410 Millionen US-Dollar
(301,5 Millionen Euro) anfallen - was
rund einem Drittel der Abschreibungen
bei US-Eigenheimkrediten im Volumen
von 1.422 Milliarden US-Dollar (1.046
Milliarden Euro) entsprechen wiirde.
Die unausweichlichen Konsequenzen
fiir die internationale Finanzwirtschaft
wiren gewaltig, meint Richard Bove,
Analyst der Brokerfirma Rochdale Secu-
rities LLC: ,Wir hitten eine neue Krise
im Bankensystem.*

Dieser Gefahr ist sich der Fed-Chef
bewusst. Bernanke hat jiingst die Term
Asset Backed Securities Loan Facility
(TALF) angewiesen, auch Gewerbe-
immobiliendarlehen mit AAA-Ratings

als Sicherheit fiir direkte Kredite der
Federal Reserve Bank an die Finanz-
wirtschaft zu akzeptieren. Bislang nahm
der zur Krisenbewiltigung mit 1.000
Milliarden US-Dollar (735,3 Milliarden
Euro) ausgestattete Liquiditatsversorger
der Fed nur Eigenheimdarlehen und
verbriefte Kreditkartenforderungen als
Sicherheit fiir direkte Bankdarlehen. Die
TALF-Idee ist simpel: Banken laden ihre
Risiko-Kredite bei der Sondereinrich-
tung der Fed ab - und erhalten dafiir fri-
sche Liquiditdt im urspriinglichen Nenn-
wert der Papiere.

TALF zeigt Wirkung

Experten bezweifeln jedoch, dass sich so
die Krise abwenden lisst. ,,Die Fed hat
die Trinke zwar mit Wasser gefiillt, es
ist aber nicht sicher, ob auch alle Pferde
etwas zu trinken bekommen werdenS
sagt Tobias Just, Immobilienanalyst,
Deutsche Bank Research. Zwar zeigt das
TALF-Programm bei Eigenheimkrediten
Wirkung. Das liegt vor allem daran, dass
auch in den USA mehr als 80 Prozent der
Hypothekendarlehen an private Immobi-
lieneigentiimer im Gesamtvolumen von
12.057 Milliarden US-Dollar (8.865,4
Milliarden Euro) mit fester Zinsbindung
und langer Laufzeit ausgestattet sind.
Auch bei fallenden Verkehrswerten kon-
nen die Banken an den Vertragskondi-
tionen nichts dndern, solange Zins und
Tilgung bedient werden. Lediglich rund
2.200 Milliarden US-Dollar Kreditvolu-
men entfillt auf Darlehen mit variablen
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Dunkle Farbtone beherrschen die Wall Street.

Zinsen und flexibler Laufzeit - mithin
aufjene Produkte, die mit ihren erhohten
Ausfallraten die gegenwirtige Finanzkri-
se ausgeldst haben.

Commercial Real Estate Loans

Anders ist das bei den Commercial Real
Estate Loans. Sie sind meist nur tiber fiinf
Jahre abgeschlossen. Zudem kénnen Ban-
ken Kredite jederzeit auflésen, wenn der
Verkehrswert der Immobilie fillt. Genau
das geschieht in den USA derzeit auf brei-
ter Front. Nach der jiingsten Marktun-

,Die Fed hat die Tranke zwar mit Wasser gefillt, es ist aber nicht
sicher, ob auch alle Pferde etwas zu trinken bekommen werden.”
Tobias Just, Immobilienanalyst, Deutsche Bank Research

tersuchung des nationalen Verbands der
institutionellen ~ Immobilieninvestoren,
des National Council of Real Estate Fi-
duciaries’ (NCREIF) verschirfte sich der
Wertverfall an den US-Gewerbeimmo-
bilienmarkten zuletzt dramatisch. Seit
Ende September vergangenen Jahres

fielen die Preise von Biiroimmobilien
im Schnitt um 18,8 Prozent, von Logi-
stikobjekten um 17,6 Prozent und von
Shoppingcentern um 13,1 Prozent. ,Der
Wirtschaftsabschwung schldgt sich auf
den gewerblichen Immobilienmarkten in
einer geringeren Flachennachfrage und
sinkenden Ertrdgen nieder, sagt Prame-
rica-Analyst Markus Reissner.

Immer ofter stellen Banken deshalb
Darlehen vorzeitig fillig - und immer
mehr Investoren haben mangels Eigen-
kapital Probleme, eine neue Finanzierung
zu stemmen. Denn Banken beleihen nur
noch bis zu 65
Prozent des Im-
mobilienwerts,
berichten Ana-
lysten der Re-
searchgesellschaft Foresight Analystics.
Da zugleich die Verkehrswerte gefallen
sind, miissen Investoren jetzt fast das Ne-
unfache des urspriinglich von ihnen ein-
gesetzten Eigenkapitals aufbringen, um
eine Refinanzierung zu erhalten. Seit Mai
2008 hat sich die Ausfallrate bei den Com-
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Die Preise fallen

Der Rickgang bei US-Gewerbeimmobilien
seit September 2008 betragt in einzelnen

Segmenten bereits Giber 20 Prozent.

Preisriickgang
im Landesschnitt

Segment in Prozent
Biroimmobilien 18,8 %
Logistikimmobilien 17,6 %
Shoppingcenter 13,1 %
Hotels 20,3 %
Mietwohnungen 18,5 %

Quelle: NCREIF

mercial Real Estate Loans bereits verdrei-
facht. Experten fiirchten, dass die Quote
noch viel stirker in die Hohe schiefit,
sich die Rahmenbedingungen
nicht dndern. Unter den gegenwirtigen
Bedingungen sei die Hilfte der bis 2013
reguldr zur Neuverhandlungen anstehen-
den Darlehen im Gesamtwert von 1.300
Milliarden US-Dollar (955,9 Milliarden
Euro) nicht refinanzierungsfihig, sagt der
Deutsche-Bank-Analyst Richard Parkus.
Durch die Zwangsverwertungen wiirden
die Preise weiter unter Druck geraten. ,,Es
drohen Wertverluste von 45 Prozent oder
mehr gegentiber dem Héhepunkt des Im-
mobilienbooms®, fiirchtet der Analyst.

wenn

Ausstieg aus CMBS-Papieren

Vor allem Halter von CMBS-Papieren
mit Top-Rating von AAA stellen Kredite
vorzeitig fallig, weify Parkus. Sie wollen
aussteigen, bevor sich der bereits drama-
tische Abschwung am US-Gewerbeim-
mobilienmarkt noch weiter verschirft.
Im ersten Quartal dieses Jahres fielen
die Biiromieten im Landesschnitt um
5,5 Prozent, wihrend die Leerstandsrate
um 6,9 Prozent stieg, hat Ross J. Moore,
Chefokonom bei Colliers Internatio-
nal, errechnet. ,,Ende Miérz waren 14,74
Prozent aller Biiroflichen unvermietet
- so viel, wie Ende des zweiten Quartals
2005.“ Zusammen mit dem aktuellen
Konsumeinbruch ergibt sich ein neues
und hochentziindliches Krisengemisch
nicht nur fiir die US-Wirtschaft. «|

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009
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Preisnachlasse allein
geniigen nicht

Mieten. Viele in den guten Jahren geschlossenen Vertrage laufen ab 2010 aus.
Nutzer beginnen deshalb oft schon heute damit, nach Alternativen zu suchen.
Ein umfassendes Vermietungsmanagement wird dabei immer wichtiger.

Ken Kuhnke, Leiter Vermietungsmanagement HIH Hamburgische Immobilien Handlung, Hamburg

Vermietungsmanagement ist anspruchs-
voller geworden. Eine in der Vergangen-
heit erfolgreiche Mafinahme, die Vermie-
tung anzukurbeln, war das Senken des
Mietpreises. Diese Mafinahme kommt
gegenwirtig nicht in Betracht. Denn die
Mieten sinken bereits auf breiter Front:
Einer Untersuchung von Savills zufolge,
sind die Durchschnittsmieten in den
fiinf groflen deutschen Biiromérkten im
ersten Quartal 2009 gegeniiber dem Jah-
resende 2008 um acht Prozent gesunken.
Lediglich den Preis seiner Immobilie
den Marktgegebenheiten anzupassen,
reicht derzeit nicht aus. Viele Mieter,
die gar nicht umziehen wollen, fithren
Besichtigungen von Flichen durch, um
Vergleichsangebote einzuholen und den
Vermieter damit zusdtzlich preislich un-
ter Druck zu setzen - denn die Raumkos-
ten werden gegenwirtig als wichtige Kos-
tenposition auf den Priifstand gestellt.
Das Vermietungsmanagement muss ent-
sprechend zusitzlich andere Instrumente
zum Preisargument als Mietanreiz nut-
zen, um aus der Masse herauszuragen.

Flexible Laufzeitvereinbarungen

Mafinahmen, die mehr Aussicht auf Er-
folg als blofle Preissenkungen haben,
sind beispielsweise flexible Laufzeitver-
einbarungen. Der klassische Mietver-
trag, der iiber zehn Jahre lauft, ldsst sich
gegenwirtig nur schwer abschliefSen.
Potenzielle Mieter, die aufgrund der
gegenwdrtigen wirtschaftlichen Situati-
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Langst reicht es nicht mehr, den Mietpreis
zu senken, um Mieter zu gewinnen.

on unsicher sind, wie sich das Geschaft
entwickeln wird, mochten kiirzer mieten
oder beispielsweise Teile der Mietflache
vor dem Ende der Vertragslaufzeit zu-
riickgeben konnen. Immobilieneigentii-
mer, die hier nicht die notige Flexibilitat
und Kooperationsbereitschaft zeigen,
verlieren einen Grof3teil der ohnehin
iiberschaubaren Mietinteressenten. Fle-
xibilitdt ist auflerdem bei der Gestal-
tung der Mietflaichen gefragt — also auf
die Vorgaben und Wiinsche des Nutzers
einzugehen oder ihm beispielsweise ei-
nen hoheren Ausstattungsstandard als

zundchst vorgesehen anzubieten.
Auch die Ubernahme der Um-
zugskosten, der Einbau der EDV-
Verkabelung oder die Gewéhrung
mietfreier Zeiten wirken sich po-
sitiv auf die Vermietungschancen
aus. Durch solche Mafinahmen
lassen sich im Einzelfall in den
Verhandlungen sogar Mietpreis-
reduzierungen verhindern.

Auch professionelle Unter-
stiitzung des Mietinteressenten
bei der Raumplanung wird ein
immer wichtigerer Aspekt beim
Vermietungsmanagement. In den
vergangenen Jahren hat sich der
Flachenverbrauch pro Mitarbei-
ter in Relation zum jeweiligen
Mietpreis als das entscheidende
wirtschaftliche Kriterium beim
Vergleich von Mietflichen ent-
wickelt - aktuell ist der Aspekt
wichtiger denn je. Vermietungs-
manager konnen bis zu 20 Prozent Fla-
che fir ein Unternehmen bei einem
Umzug einsparen, ohne dass eine struk-
turelle Neuausrichtung der Firmenkultur
erforderlich ist und beispielsweise eine
komplette Umstellung von Einzel- auf
Grofiraumbiiros notig ist.

Weitere Mallnahmen zur Mieter-
bindung sind die ,Modernisie-
rung” und die ,Markenbildung.”

Mehr hierzu finden Sie unter

www.immobilienwirtschaft.de
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Vom Insassen zum Bewohner

Seniorenimmobilien. Angesichts des erheblichen Leerstands in
konventionellen Einrichtungen richten Investoren ihren Blick auf alternative
Pflegemodelle der finften Generation. Wohnquartiere liegen im Trend.

Christian Hunziker, Berlin

~Wir wollen aber keine 80-Betten-Burg
haben®, sagte der Leiter der Bauabteilung
einer Kleinstadt in Nordrhein-Westfalen,
als er sich unlangst mit Nikolaos Tavridis
iiber die Investorensuche fiir ein neues
Pflegeheim unterhielt. Damit stellte er
den Geschiftsfiihrer des auf Seniorenim-
mobilien spezialisierten Beratungsun-
ternehmens Axion Consult vor eine He-
rausforderung. Denn Pflegeheime mit
weniger als 80 Betten betrachten Inves-
toren als unwirtschaftlich, weshalb Ein-
richtungen mit rund 100 Pléitzen als in-
vestorentauglich gelten. Doch allméhlich
stellt Tavridis ein zaghaftes Umdenken
fest. Manche Investoren hitten mit einer
ungeniigenden Auslastung ihrer Heime
zu kdmpfen, da sich in den vergangenen
Jahren ein Uberangebot aufgebaut habe.

»Solche Investoren’, sagt Tavridis, ,wer-
den sich mit einem kleinteiligeren Ange-
bot anfreunden kénnen.“ Denn bei einer
Kombination, die beispielsweise aus einem
kleineren Pflegeheim, betreutem Wohnen
und einem Demenzzentrum bestehe, sei
die Auslastung tendenziell héher — zumal
die Heime der zweiten und dritten Gene-
ration (siehe Kasten S. 32) ,,die Endkun-
den weniger ansprechen als Losungen, die
an eine Wohnung erinnern®

Verstarkt in die Wohnquartiere

Noch einen Schritt weiter geht Alexander
Kiinzel, Vorstand der Bremer Heimstif-
tung. Er prognostiziert ein ,,Platzen der
Pflegeheimblase“ und widerspricht damit
der weitverbreiteten Erwartung, Pflege-

Auf einen Blick

» | Statt groRer Heime, die Krankenhausern
dhneln, werden inzwischen vermehrt
kleinere Objekte mit verschiedenen An-
geboten vom betreuten Wohnen bis hin
zu speziellen Gruppen fir Demenzkranke
gebaut.

» | Die Zukunft der Pflegeheime liegt nach
Ansicht von Experten in einer starkeren
Verknipfung der Pflegeeinrichtung mit
dem hauslichen Umfeld. Ein Leuchtturm-
projekt ist das ,Haus im Viertel” der Bre-
mer Heimstiftung.

heime seien die logischen Gewinner des
demografischen Wandels. Vor allem die
nach dem Zweiten Weltkrieg geborene
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Generation lehne institutionalisierte
Losungen massiv ab, argumentiert Kiin-
zel. Deshalb pladiert er dafiir, die Pflege
alterer Menschen verstirkt in die Wohn-
quartiere zu verlegen und dabei auf die
Vernetzung mit sozialen Institutionen,
Kommunen, Wohnungswirtschaft und
anderen Partnern zu setzen.

Seit zehn Jahren hat die Bremer Heim-
stiftung denn auch kein klassisches Pfle-
geheim mehr gebaut. Stattdessen errichtet
sie Stiftungsdorfer oder Stadtteilhduser,

'L

die architektonisch an normale Wohn-
gebdude angelehnt und in das jeweilige
Quartier integriert sind. Thr Leuchtturm-
projekt ist das ,,Haus im Viertel“ Dieses
umfasst eine breite Palette an Angebo-
ten — von Seniorenwohnungen iber eine
Wohngemeinschaft fiir Menschen mit
Demenz bis hin zu einem ambulanten
Pflegedienst. Aber auch ein Kindergarten
und sogar ein buddhistisches Kulturzen-
trum gehoren zum Objekt im Bremer
Steintorviertel. |-

Minchen. Das Kuratorium Wohnen im Alter gestaltet das Georg-Brauchle-Haus
zu einer Senioreneinrichtung der finften Generation um.

Sie lhre Immobilie gefunden?

43,3

IMMOBILIEN
J

Der Marktfuhrer
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In der Vernetzung zwischen Pflegeein-
richtungen und ihrem Umfeld sieht auch
Stefan Arend, Vorstand des Miinchner
Seniorenstift-Betreibers Kuratorium
Wohnen im Alter (KWA), das Modell
der Zukunft. Zwei solche ,Heime der
fiinften Generation® realisiert das KWA
derzeit: In ihrem Stift in Aalen und im
Georg-Brauchle-Haus in  Miinchen-
Neuperlach. Arend strebt so die Schaf-
fung von Versorgungszentren an, deren
Dienstleistungen alteren Menschen im
ganzen Quartier zur Verfiigung stehen.
Das koénnen kulturelle Angebote sein,
aber auch stundenweise Pflege, um die
Angehérigen zu entlasten.

»Die Zukunft der stationdren Pflege®,
ist Arend iiberzeugt, ,liegt nicht in soli-
tiren Gebduden. Wir miissen weg vom
Vorbild des Krankenhauses.“ Das sei

nicht zuletzt aus immobilienwirtschaft-
licher Sicht sinnvoll: ,,Bei den standar-
disierten Bauprogrammen der grofien
Pflegeketten’, gibt er zu bedenken, ,.erge-
ben sich grofle Probleme bei der Zweit-
verwertung.“ Wohnungséhnliche Kon-

,Haus im Viertel” der Bremer Heimstiftung: Kein Klassi-
sches Pflegeheim mehr, stattdessen Stadtteilhduser.

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de

Altenheime der fiinften Generation

Vier Generationen der deutschen Pflege-
einrichtungen unterscheidet das Kuratorium
Deutsche Altershilfe (KDA), Koln. Dabei lasst
sich die Entwicklung auf die Formel ,Vom
Insassen zum Bewohner” bringen. Unter der
ersten Generation versteht das KDA die an
Alten-Verwahranstalten erinnernden Einrich-
tungen der Nachkriegszeit, wahrend mit der
zweiten Generation die krankenhausahnlichen
Heime vor allem aus den 70er-Jahren ge-
meint sind. Die Pflegeeinrichtungen aus den
80er- und 90er-Jahren, die auch Wohngruppen

umfassen, zahlen zur dritten Generation. Den
Begriff der vierten Generation schlieRlich ver-
wendet die KDA fir die Hausgemeinschaften,
wie sie in den letzten Jahren entstanden sind.

Nach Ansicht des Kuratoriums Wohnen im
Alter (KWA), Minchen - einem Betreiber
von Seniorenstiften im gehobenen Segment
- sollte nun die funfte Generation von Pfle-
geheimen folgen: Einrichtungen, die auf eine
enge Vernetzung mit kommunalen Strukturen
und nachbarschaftlichen Initiativen setzen.

zepte dagegen, unterstreicht Alexander
Kiinzel von der Bremer Heimstiftung,
seien zukunftssicher, da sie bei unver-
anderter Grundstruktur auch fiir andere
Nutzungen taugten.

Auf Hausgemeinschaftsmodelle setzt
auch ein Developer wie Hochtief Projekt-
entwicklung. Das Essener Unternehmen
errichtet derzeit vier Pflegeimmobilien,
die sich in die bestehende Bebauung inte-
grieren und in Wohnungen fiir zw6lf bis
14 Bewohner aufgeteilt sind.
»Die Zeiten im Krankenhaus-
stil betriebener Pflegeheime
sind vorbei, sagt Benjamin
Rohrborn, Leiter des Be-
reichs Pflegeimmobilien bei
Hochtief Projektentwicklung.
Diese Sichtweise teilt der Le-
bensversicherer Swiss Life,
der drei der vier Hochtief-
Projekte erworben hat.

Auch die TLG Immobilien
sieht das Pflegeheim alten Stils
auf dem Riickzug. ,Dafir
sagt Pressesprecherin Sabine
Pentrop, ,steigt die Nachfra-
ge nach Wohnformen, die
moglichst lange ein selbstbe-
stimmtes Leben erlauben.®
In Rostock realisierte das
bundeseigene Unternehmen
eine Senioreneinrichtung, die
nicht nur altengerechte Woh-
nungen und ein Pflegeheim
umfasst, sondern auch eine
Kindertagesstatte. »Wich-
tig ist®, betont Pentrop, ,,mit
Konzepten zu arbeiten, die

angesichts der sich dndernden Ansprii-
che der Senioren langfristig wirken.“

Versorgungszentren fir
dltere Menschen

Doch wie verhilt sich dies zu der Notwen-
digkeit, angesichts einer zu erwartenden
Altersarmut kostengiinstige Modelle an-
zubieten? Architektonisch hochwertige
Loésungen miissen nicht teurer sein, sagt
der Architekt Thomas Winkelbauer. Sein
Biiro GAP Architekten plant im Auftrag
der Sonthofener Dieter Conle Gruppe
ein Pflegeheim im brandenburgischen
Eberswalde, das Energieefhizienz mit an-
genehmer Aufenthaltsqualitat verbindet
und sich trotzdem mit Baukosten von
knapp 1.300 Euro pro Quadratmeter im
mittleren Bereich bewegt. ,Ich finde es
unertréiglich, wie Pflegeheime oft gebaut
sind - mit einem dunklen Mittelflur wie
im Hotel, so Winkelbauer. Er sicht statt-
dessen Gartenhofe vor, die das Lichtbe-
diirfnis der Bewohner befriedigen.

Und wie erkennt man, ob das Kon-
zept einer Pflegeeinrichtung zukunfts-
trachtig ist? Daftr muss man, laut
Hochtief-Fachmann Réhrborn, nur eine
einfache Frage beantworten: ,Kann ich
mir vorstellen, dass ich selbst oder ein
Angehoriger von mir hier spater einmal
einziehen wird?" «|

Das Online-Dossier ,Spezial-
immobilien” liefert ab sofort
Hintergrundinfos zum Thema

- ,Seniorenimmobilien”.

www.immobilienwirtschaft.de

Foto: Bremer Heimstiftung



Verkaufsunterstiitzung

per Mietgarantie
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Kaufargument. Das Konstrukt bietet nicht nur interessante Perspektiven fir Makler,
Bautrager und Kapitalanleger, es kénnen sich zusatzlich auch Steuervorteile fir
Investoren ergeben. Allerdings missen die Beteiligten hier einiges beachten.

Fritz Schmidt, Pacta-Steuerberatungsgesellschaft, Stuttgart

Im Rahmen der gegenwirtigen Finanz-
krise und der erwarteten verstarkten
inflationdren Tendenzen nach dem Ab-
flauen der Krise, suchen Kapitalanleger
verstarkt nach Moglichkeiten, ihr Ver-
mogen zu schiitzen. Der Kauf von Im-
mobilien ist hierbei eine Option. Da bei
Immobilien das Risiko besteht, dass der

Mieter seine Miete nicht bezahlt, wol-
len sich diese Investoren durch die Ver-
einbarung von Mietgarantien zusitzlich
absichern. Durch die Einrdumung von
Mietgarantien ergeben sich interessante
Perspektiven in der Vermarktung von
Immobilien und fiir den Kapitalanleger
neben der zusitzlichen Sicherheit auch
Moglichkeiten zur Steuerersparnis.

Ausgestaltung von
Mietgarantien

Es bestehen fiir die Vereinbarung von
Mietgarantien grundsitzlich zwei Mog-
lichkeiten:

1. Der Bautrdger mietet die Immobilie
vom Investor an und vermietet sie an-
schlieflend weiter. Der Investor hat kein
Risiko, weil Mietausfille oder Leerstdnde
zulasten des Wohnungsunternehmens
gehen. Auch die lastige Verwaltung der
Immobilie ist auf den Bautrdger abge-
wilzt (Variante 1).

2. Der Bautréager garantiert dem Inves-
tor eine bestimmte Miethohe oder eine
jahrlich mindestens zu erzielende Miet-
einnahme. Erreicht die Miethohe nicht
den vereinbarten Betrag oder sind die er-
zielten Mieteinnahmen geringer als ver-
einbart, hat der Bautrdger die Differenz
auszugleichen (Variante 2).

Der Investor wird in der Regel die
Variante 1 bevorzugen, weil hierbei der
Garant alle Arbeit und Arger mit der
Immobilie hat. Variante 1 ist aus der
Sicht des Investors das Rundum-Sorg-
los-Paket, er hat hier eine Investition in
das sichere Sachanlagevermdgen vorge-
nommen, erhilt eine feste monatliche

Auf einen Blick

» | Durch die Vereinbarung von Mietgaran-
tien kann dem Wunsch von Immobilienin-
vestoren nach Sicherheit entsprochen und
damit die Vermarktung von Immobilien
erleichtert werden.

» | Zusétzlich konnen sich fur die Investoren
Steuervorteile ergeben.

» | Die Ubernahme von Mietgarantien kann
beim Garanten bei ungunstiger wirt-
schaftlicher Entwicklung zu erheblichen
finanziellen Belastungen fihren.

» | Es sollte deshalb sehr gut abgewogen
werden, bei welchen Objekten man eine
Mietgarantie abgibt und wie man das Ri-
siko daraus begrenzt.

Zahlung und braucht sich wéihrend der
Garantiezeit um die Immobilie nicht zu
kitmmern; er stellt sich quasi so, als ob er
ein festverzinsliches Wertpapier erwor-
ben hitte.

Aus steuerlichen Griinden ist Variante
1 nicht zu empfehlen, da die an den Inves-
tor bezahlte Miete bei der Gewerbesteuer
in die Finanzierungsaufwendungen zu
65 Prozent eingeht und der Finanzie-
rungsaufwand dann zu 25 Prozent bei
der Ermittlung des Gewerbeertrags hin-
zugerechnet wird. Auch kann ein Woh-
nungsunternehmen, das eine gewerbliche
Zwischenanmietung vornimmt, nicht die
erweiterte Kiirzung nach § |-

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009
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9 Nr. 1 Satz 2 GewStG beantragen. Die
Garantie kann entgeltlich tibernommen
werden, das heif3t, der Investor bezahlt
dem Garanten einen Geldbetrag dafiir,
dass er ihm die Mietzahlung garantiert.
Moglich ist aber auch die unentgeltliche
Gewihrung der Mietgarantie, quasi als
versteckter Kaufpreisnachlass.

Die Auswirkungen der
Mietgarantie beim Garanten

Erfolgt die Gewahrung der Mietgaran-
tie gegen eine Geldzahlung, erbringt der
Garant eine sonstige Leistung, die nach
§ 1 Abs. 1 Umsatzsteuergesetz (UStG) steu-
erbar, aber nach § 4 Nr. 8g UStG von der
Umsatzsteuer befreit ist. Das heif3t, auch
wenn eine Mietgarantie gegen Entgelt ein-
gerdumt wird, ist das Entgelt hierfiir nicht
der Umsatzsteuer zu unterwerfen.

Wird der Garant aus der Garantie in
Anspruch genommen, so handelt es sich
bei der Garantiezahlung nicht um eine
nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 UStG umsatzsteuer-
pflichtige entgeltliche Leistung, sondern
um nicht umsatzsteuerbaren Schadens-
ersatz, der nicht der Umsatzsteuer un-
terliegt.

Die vom Garanten vereinnahmte
Gebiihr fiir die Ubernahme der Mietga-
rantie ist passiv abzugrenzen und iiber
den Garantiezeitraum linear aufzulosen.
Sofern dem Garanten aus der Garantie
eine Inanspruchnahme droht, ist hierfiir
in der Handelsbilanz eine Riickstellung
entsprechend der voraussichtlichen In-
anspruchnahme zu bilden.

In der Steuerbilanz kann diese Riick-
stellung aber nur dann angesetzt werden,
wenn es sich nicht um eine Riickstellung
fiir drohende Verluste aus schwebenden
Geschiften handelt. Wird die Variante
1 gewidhlt, also die Anmietung der Be-
stinde vom Investor, und die erwarteten
Mieteinnahmen sind nicht ausreichend,
um die Kosten der Anmietung zu decken,
handelt es sich um eine Riickstellung fiir
drohende Verluste aus schwebenden Ge-
schiften, die in der Steuerbilanz nicht
angesetzt werden darf.

Garantiert das Wohnungsunterneh-
men dem Investor eine Miete, ohne die
Bestinde anzumieten (Variante 2), han-
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delt es sich bei der zu bildenden Riick-
stellung um eine Verpflichtungsriick-
stellung, die auch in der Steuerbilanz
angesetzt werden darf. Ist keine Riick-
stellung wegen drohender Inanspruch-
nahme zu bilden, so handelt es sich bei
der Mietgarantie um eine Eventualver-
bindlichkeit, die im Anhang anzugeben
ist. Hierzu erscheint folgende Formulie-
rung ausreichend: Beim Objekt x wurde
fiir y Quadratmeter eine Mietgarantie
iiber Euro z gegeben. Eine Inanspruch-
nahme aus der gegebenen Mietgarantie
war im Zeitpunkt der Bilanzaufstellung
nicht erfolgt oder zu erwarten.

Steuerstundungsmodell fir
den Investor?

Wird dem Investor eine Mietgarantie ge-
gen Entgelt eingerdumt, so kann — wenn
es sich um eine modellhafte Gestaltung
handelt - ein Steuerstundungsmodell im
Sinne des § 15 b Einkommensteuergesetz
(EStG) gegeben sein. Bei Steuerstun-
dungsmodellen ist ein Verlustausgleich
nur mit Gewinnen aus Steuerstundungs-
modellen moglich. Das bedeutet, dass
die wihrend der Verlustphase realisier-
ten steuerlichen Verluste beim Investor
zunéchst nicht zu berticksichtigen sind,
vielmehr diese Verluste erst mit den in
spateren Jahren auflaufenden Gewinnen
aus der Immobilie verrechnet werden
konnen. Die Verlustverrechnungsbe-
schrankung kommt nach § 15b Abs. 3
EStG nur zum Ansatz, wenn die in der
Verlustphase angehduften Verluste zehn
Prozent des vom Investor eingesetzten
oder aufzubringenden Kapitals {iber-
schreiten.

Die Finanzverwaltung vertritt die
Auffassung, dass ein Steuerstundungs-
modell bereits dann vorliegt, wenn ne-
ben einer modellhaften Gestaltung eine
Zusatzleistung — etwa eine Mietgarantie
— vereinbart wird (Ziffer 8 des BMF-
Schreibens vom 17.7.2007). So soll es
ausreichend sein, wenn neben der In-
anspruchnahme der erhohten Abschrei-
bung fiir Baudenkmaler nach § 7h EStG
eine Mietgarantie iibernommen wird.
Kann nur die zweiprozentige Abschrei-
bung nach § 7 Abs. 4 EStG vorgenom-
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men werden, so werden abhidngig von
der Finanzierung bereits in der Anfangs-
phase der Investition keine steuerlichen
Verluste erwirtschaftet — ein Steuerstun-
dungsmodell kann dann tiberhaupt nicht
vorliegen. Ergeben sich doch Verluste, so
diirfte nach § 15 Abs. 3 EStG dennoch




kein Steuerstundungsmodell vorliegen,
da die eingangs beschriebenen Inves-
toren ja gerade ihr Geldvermdgen in die
sicheren Immobilien investieren wollen
und damit der Eigenkapitaleinsatz re-
lativ hoch sein wird. Die vom Erwerber
entrichtete Gebiihr fiir die Ubernahme

Mietgarantien federn

das Leerstandsrisiko ab.

Ihre Ubernahme kann jedoch
beim Garanten zu finanziellen
Belastungen fihren.

der Mietgarantie kann dieser im Jahr der
Zahlung in voller Hohe als Werbungsko-
sten bei den Einkiinften aus Vermietung
und Verpachtung absetzen.

Wie wird das wirtschaftliche
Risiko abgedeckt?

Nach Auffassung der Finanzverwaltung
(BMF-Schreiben vom 20.10.2003, IV C
3 - S 2253a - 48/03) werden Gebiihren
fir die Ubernahme von Mietgarantien
nur dann als Werbungskosten anerkannt,
wenn tatsichlich ein Mietausfallwagnis
besteht. Die Hohe der Gebiihr darf dabei
bestimmte Grenzen nicht tiberschreiten.
Bei dem tblicherweise vereinbarten
Garantiezeitraum von fiinf Jahren kann
das wirtschaftliche Risiko durch eine
Gebiihr bis zur Hohe von vier Monats-
mieten als abgedeckt angesehen wer-
den, bei einer Mietgarantiezeit von zehn
Jahren wiren dann acht Monatsmieten
angemessen. War das Objekt im Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses bereits
vermietet, muss das Risiko entsprechend
geringer bewertet werden; es ist bei einer
Garantiezeit von fiinf Jahren regelmaf3ig
mit einer Gebiihr in H6éhe von bis zu zwei
Monatsmieten angemessen abgegolten.
Soweit hohere Gebiihren vereinbart
und gezahlt worden sind, stellen diese
anteilig Anschaffungskosten des Grund
und Bodens und der Bausubstanz dar
und konnen steuerlich nur iiber die Ver-
rechnung als Abschreibungen abgesetzt
werden. Erhélt der Investor vom Ga-
ranten Leistungen aufgrund der Miet-
garantie, hat er diese als Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung zu ver-
steuern. Der Grunderwerbsteuer unter-
liegt die Ubernahme der Garantie dann
nicht, wenn sie auflerhalb des grunder-
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werbsteuerpflichtigen Vorgangs steht
und sich als angemessener Aufwand fiir
tatsachlich erbrachte Leistungen darstellt
(vgl. BFH vom 19.7.1989 II R 95/87).
Dies ist der Fall, denn die Ubernahme
der Garantie betrifft die Nutzung der
Wohnung.

Etwas anderes konnte sich jedoch
ergeben, wenn die Garantiegebiihr ledig-
lich Kalkulationsbestandteil ware. Wird
fur den Kauf der Immobilie ein vom Li-
stenpreis abweichende geringere Betrag
vereinbart und im Gegenzug die Mietga-
rantiegebiihr in Rechnung gestellt, sodass
der Investor insgesamt den urspriinglich
geforderten Kaufpreis laut Preisliste be-
zahlt, konnte das Finanzamt argumen-
tieren, dass es sich bei der Gebiihr fiir die
Mietgarantie lediglich um einen Kalkula-
tionsbestandteil handelt, der der Grund-
erwerbsteuer zu unterwerfen sei. Diesem
Einwand konnte mit dem Argument be-
gegnet werden, dass in der besonderen
Marktsituation Preiszugestindnisse zu
machen sind, beziehungsweise wenn der
urspriingliche Kaufpreis erzielt werden
soll Zusatzleistungen, wie etwa die Miet-
garantie, gewdhrt werden miissen, um die
Wohnungen verkaufen zu kénnen. < |

Der Autor

Fritz Schmidt
(Dipl.-Volkswirt SttB)

ist seit 1995 GeschaftsfGhrer der Pacta-
Steuerberatungsgesellschaft, die auf die
Beratung von Kommunen und Wohnungs-
unternehmen spezialisiert ist. Schmidt ist
Mitglied im Steuerfachausschuss des Gdw.
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ImmobilienScout24 veranstaltet
grofSten Branchentreft

Trends und Strategien in der Immobilienvermarktung: Unter dem Motto
,Gerade jetzt! Gemeinsam erfolgreich mit der Nr. 1” startet am 22. September
2009 in Berlin die diesjahrige Forenreihe von ImmobilienScout24.

In insgesamt zehn Stddten Deutschlands
informieren hochkaritige Referenten
iiber Trends und Strategien in der Im-
mobilienwirtschaft, innovative Pro-
duktneuheiten und geben Tipps rund
um die Immobilienvermarktung. Die
Veranstaltungsreihe ist in der hiesigen
Immobilienwirtschaft einer der gréfiten
Branchentreffs und ein Muss fiir alle, die
ihren Vermarktungserfolg nachhaltig
steigern wollen.

TEILNEHMERSTIMMEN

Bei den ImmobilienScout24-Foren
zeigen Top-Referenten, was die Branche
derzeit umtreibt. Praxisnah wird erklart,
wie die Teilnehmer dies fiir sich nut-
zen konnen. Unter anderem werden die
jingsten Entwicklungen des deutschen
Immobilienmarktes mit seinen regio-
nalen Unterschieden beleuchtet. Prof.
Dr. Stephan Kippes, Professor fiir Im-
mobilienmarketing und Maklerwesen an
der Hochschule fiir Wirtschaft & Umwelt

Das sagen Teilnehmer der ImmobilienScout24-Foren vom letzten Jahr.

» ,An lhrem Forum habe ich mit Vergniigen teilgenommen und bedanke mich bei
Ihnen fir die vielfaltigen Informationen, die vermittelte Begeisterung und die

freundliche Beratung.”

Dieter Reich, Eigentimergemeinschaft und Hausverwaltung, Berlin

» ,In Bezug auf die geringe Teilnahmegebihr verstand ich die Veranstaltung zu-
nachst als Werbung in eigener Sache. Umso mehr erstaunte es mich, dass es
Ihrem Unternehmen sehr gut gelungen ist, durch die professionellen Referenten
wichtige Informationen und Kenntnisse zu vermitteln.”

Christa Freinik, Christa Freinik Immobilien, Heilbronn

» ,Eine sehr gelungene Veranstaltung! Vielen Dank noch einmal an das Team von
ImmobilienScout24. Im nachsten Jahr sind wir bestimmt wieder dabei!”
Evelyn Reinl, LBS Oberbayern Siid-Ost, Minchen

» ,Ich fand die Veranstaltung sehr professionell organisiert und auch durchgefihrt.
Besonders gefallen haben mir die personliche Ansprache und auch die Prasenz
der zahlreichen Mitarbeiter, die hinter ImmobilienScout24 stehen. Sehr person-
lich und individuell, was ich hinter einem so grof3en Internetlabel nicht erwartet

hatte.”

Klaus Waldmann, HypoVereinsbank - Ludwigshafen am Rhein
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in Nirtingen, wird Strategien aufzeigen,
wie die Teilnehmer ihre Objekt-Akquise
optimieren konnen. In den Trend.labs
erhalten die teilnehmenden Immobi-
lienprofis spannende Einblicke, wohin
bei der Online-Immobilienvermarktung
in Zukunft die Reise geht — wie neueste
Produktentwicklungen von Immobili-
enScout24 mit Hilfe aktueller Internet-
Technologien die Online-Immobilien-
suche verandern.

Entscheidende Anregungen werden
die Teilnehmer nicht nur durch Exper-
tenvortrage und Fachdiskussionen erhal-
ten, sondern auch von den zahlreichen
Branchen-Kolleginnen und -Kollegen.
Denn zu den Foren werden mehrere
Tausend Teilnehmer aus allen Bundes-
landern erwartet. Deshalb wird Networ-
king in diesem Jahr besonders grof3 ge-
schrieben und von ImmobilienScout24
gezielt gefordert. Es ist das erkldrte
Ziel, auf den ImmobilienScout24-Foren
eine hoch kommunikative Atmosphare
zu schaffen, in der sich das Anbahnen
neuer Geschiftsbeziehungen und der
Erfahrungsaustausch besonders einfach
gestalten.

Fachvortrige von Top-Referenten
aus der Unternehmenspraxis, direkte
Gesprache mit Immobilien-Experten
und die aktuellsten Neuigkeiten aus der
Immobilienwirtschaft machen die Foren
zu einer Pflichtveranstaltung - sowohl
fur Makler als auch fiir Unternehmer
der Wohnungswirtschaft. Das endgiiltige
Veranstaltungsprogramm mit der voll-
stindigen Referentenliste wird im Juli
online unter www.immobilienscout24.
de/foren2009 veréftentlicht. |
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Trotz Krise kaufen

Immobilieninvestments. Nirgendwo ist der Markt richtig qut, aber
mancherorts inzwischen besonders schlecht. In welchen europdischen
Landern lohnt sich dennoch ein (Wieder-)Einstieg?

Hans-Jorg Werth, Scheessel

Um zu wissen, dass die Zeiten alles ande-
re als rosig sind, reicht Hela Hinrichs ein
Blick auf die Kapitalwerte: Uberall geht
es runter, ohne Ausnahme. ,Minus 21,
minus 18, minus 15% sagt die Research-
Direktorin bei Jones Lang LaSalle in
Frankfurt. Gemeint sind die fallenden
Prozentsitze im Preisgefiige fiir europdi-
sche Biiro-, Einzelhandels- und Logis-
tikimmobilien - in dieser Reihenfolge.
Nirgendwo sei der Markt noch richtig
gut, dafiir aber mancherorts inzwischen
besonders schlecht.

In der Tat werde auch in der Krise ge-
kauft, nur liest man seltener davon, sagt
Dr. Thomas Beyerle, Global-Researcher
der DEGI (Aberdeen-Gruppe). Aller-
dings hatten sich die Losgrofien verscho-
ben, der Schwerpunkt liege zwischen 25
bis 50 Millionen Euro, dariiber werde die
Luft diinner, sprich, geht kaum mehr ir-
gendwas, bestitigt der Analyst. Wer von
Schnéppchen spreche, meine die gute Bii-
roimmobilie zum jetzt wieder ,normalen
Marktpreis®, vielleicht sogar mit leichten
Abstrichen. So antizyklisch eingekauft,
bieten sie die Chance - im Rahmen des
Schweinezyklus -, am irgendwann wie-
der ansteigenden Nachfragemarkt wert-
steigernd partizipieren zu kénnen.

Fiir Beyerle sind Mirkte wie Spa-
nien und Russland in der jetzigen Pha-
se ,no gos, das heifdt, die Preisspirale
nach unten ist hier noch nicht beendet.
Anders verhalte es sich bei London und
Manchester, schlicht die wesentlichsten
Immobilienmérkte Grofibritanniens. An
diesen Stiddten mit Preiseinbriichen zu-
letzt von 30 bis 40 Prozent im Biirosektor
und ebenso in den nordischen Staaten
sei der Boden beim Preisverfall in etwa
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erreicht und daher ein Einstieg sinnvoll.
Pauschalurteile sind immer mit Vorsicht
zu genieflen und meist nur in Teilen zu-
treffend, die Aussage, dass die Immobi-
liensegmente Wohnen und Logistik das
relativ  starkste Wachstum verspreche,
konne nach Aussage Beyerles jedoch so
stehen bleiben.

Hoher Anlagedruck

haben ihre
Aktienquote in den vergangenen Mona-
ten deutlich reduziert. Es besteht jedoch
andererseits ein erheblicher Anlage- und

Zahlreiche Institutionelle

Performancedruck, der allein mit Anlei-
heinvestments nicht gel6st werden kann.

Als wichtigste generelle Kriterien fiir die
Auswahl von Immobilienanlagen gaben
durch LB Immo Invest (in Zusammenar-
beit mit der Uni Leipzig) befragte Inves-
toren stabile Ertrége, eine breite Diversifi-
kation und eine geringe Korrelation zu
Aktien- und Bondmirkten an. Erwerben
mochten sie bis 2011 verstiarkt Handels-,
Logistik-, Wohn- und Seniorenimmobi-
lien sowie Infrastruktureinrichtungen.
Dafiir solle der Anteil an Biiroimmobi-
lien in den Portfolios sinken.

Mit einem wichtigen Argument
koénnen Entwickler von Einzelhandels-
immobilien zurzeit besonders punkten:
Die Nutzungskonzepte vor allem bei den
finanzstarken nationalen und internatio-

Prognose - Entwicklung der Biiromiete in Europa

Es soll wieder aufwarts gehen. Bericksichti-
gte Buromarkte innerhalb Europas: Amster-
dam, Barcelona, Brissel, Kopenhagen,

Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Helsinki,
Lissabon, Madrid, Mailand, Minchen, Paris
(CBD), Rom, London (City).

Entwicklung Spitzenmieten (Index 1990=100)

Quelle: API, DEGI (2009)
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Auf einen Blick

» | Markte wie Spanien und Russland sind in
der jetzigen Phase ,no go's”, das heifst, die
Preisspirale nach unten ist hier noch nicht
beendet.

» | Anders verhalte es sich bei London und
Manchester. In diesen Stadten mit Preis-
einbriichen von zuletzt 30 bis 40 Pro-
zent im Burosektor und ebenso in den
nordischen Staaten sei der Boden beim
Preisverfall in etwa erreicht und daher ein
Einstieg sinnvoll.

nalen Filialunternehmen sind - enger als
etwa bei Biiroimmobilien - an die vorge-
gebene Gebdudestruktur angepasst. In-
folgedessen schlieffen die Mieter in den
meisten Fillen langfristige, vorwiegend
indexierte und damit die Inflation aus-
gleichende Mietvertrége ab. Fiir langfris-
tig orientierte Anleger bedeutet das eine
Wertbestindigkeit ihrer Investition.

Dirk Lithrmann, geschéftsfithrender
Gesellschafter der Lithrmann Holding
GmbH & Co. KG, beobachtet speziell
bei 1A-Innenstadtlagen im Einzelhan-
delssegment seit einigen Wochen eine
Markterholung. Im Gegensatz dazu er-
warte er eine lingere Durststrecke fiir
Biiroimmobilien. Als Besonderheit seines
Immobilienzweigs nennt Lithrmann die
geringen Leerstandsrisiken und die be-
sondere Mieterstruktur: ,,Die in der 1A-
Lage hauptsichlich vertretenen national
und international operierenden Filialun-
ternehmen reagieren relativ unabhangig
auf Konjunkturschwankungen, da die
Umsatzriickgdnge in den besten Lagen,
wenn iiberhaupt, erheblich geringer sind
und einzelne Einbuflen abgefedert wer-
den konnen.“ Auflerdem erwarte er eine
weitere Belebung durch neue Konzepte
fiir die Innenstédte, die sich dem krisen-
beeinflussten Kaufverhalten der Verbrau-
cher anpassen. Letztere sind zumindest
noch konsumfreudig, der absehbare An-
stieg der Arbeitslosigkeit wird sich jedoch
zeitverzogert bemerkbar machen.

Was sagen die osteuropdischen Nach-
barn? Monatelang hatten Immobilien-
entwickler und Analysten gehoftt, dass die
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Finanzkrise dort weniger hart einschlagen
wiirde als in den USA oder Westeuropa.
»Seit September 2008 wissen wir, dass
diese Abkopplungstheorie obsolet ist,
erklart Karla Schestauber, Immobilienex-
pertin bei der Bank Austria Real Invest.
Die Region, deren Wirtschaftswachstum
im Schnitt noch héher ist als jenes der
westeuropdischen Lander, hat es auf dem
Immobilienmarkt schlimmer erwischt
als Deutschland oder auch Osterreich.
Das hat unter anderem wirtschaftliche
Ursachen: Lander wie Ruménien, Bulga-
rien und die baltischen Staaten haben ein
starkes Leistungsbilanzdefizit, Russland
leidet am rasant fallenden Olpreis.
Tatsdchlich kommt es auf den Immo-
bilienmarkten zu einer Normalisierung.
Nach einer Uberhitzung 2007 und An-
fang 2008 ist jetzt das Niveau des Jah-
res 2004/2005 in den osteuropiischen
Mirkten erreicht. Damals flossen sechs
Milliarden Euro in den osteuropiischen
Immobilienmarkt, zwei Jahre spater wa-
ren es bereits etwa 15 Milliarden Euro.

In Polen scheint die Welt noch heil

In Polen etwa ist die Welt noch in Ord-
nung. Wer dort gerade zumindest mit
einem Einkaufszentrum fertig wird, hat
gute Chancen, dass es sich auch fiillt. In
den baltischen Lindern ist jedoch mit
scharferen Einbriichen zu rechnen. In Ru-
manien und Bulgarien entstanden extrem
expansiv neue Einzelhandelsprojekte und
somit eine regelrechte Blase, die zu plat-
zen droht.

Osteuropa lebt beim Biiromarkt stark
von internationalen Investoren, die dort
aktuell nicht investieren. Die Folgen sind
vielerorts sinkende Preise und steigende
Renditen von bis zu einen Prozentpunkt.
In Prag etwa hatte man im Jahr 2007 noch
zu sechs Prozent Rendite eingekauft, jetzt
diirften es sieben Prozent werden. In
Moskau ist mit Renditesteigerungen von
2007 bis 2009 von 8,5 auf bis zu 10,5 Pro-
zent zu rechnen, in Warschau von 5,5 auf
6,75 Prozent. Lediglich in der Slowakei
dirfte die Krise nur geddmpft zuschla-
gen. Experten raten in dieser Phase den
Investoren, ihr Bestandsportfolio zu op-
timieren. < |
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Von analogen Maklern

und digitalen Medien

Immobilienportale. Bei Anfragen fir Gewerbeimmobilien in groen Stadten
erhalten Interessenten zu viele unspezifische Angebote. Ein Wunschzettel zur
Verfeinerung der Suchkriterien.

Lars Grosenick, K6ln

Den Immobilienportalen fehlt im gewerblichen Bereich oft noch die Brille der Sucherin.

Wer Biirofliche sucht, hat derzeit die
Auswahl. In einschldgigen Immobilien-
portalen definiert man in der Suchanfra-
ge zundchst die Objektart, den Standort
und weitere Wiinsche. In einer Metropo-
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le wie Berlin erhilt der Interessent auch
bei hinreichender Spezifikation fiir fast
jede Suche mehrere Tausend Angebote.
Aus deren Uberschriften erfihrt der po-
tenzielle Kunde mehrtausendfach genau

das, was er gerade eingegeben hat: Nam-
lich, dass es sich bei den Angeboten um
Biiroflaiche handelt. In manchen Fillen
wird auch freundlicherweise die zuvor
selbst eingegebene Quadratmeterzahl
wiederholt. Es ist aber eigentlich nicht
mehr notig, wie auf einem Bauschild den
zufillig vorbeigehenden Interessenten
dariiber zu informieren, um welche Fla-
chenart es sich handelt! Seinen Wunsch
hat er doch bereits im Suchprozess for-
muliert. Der wertvolle Uberschriftentext
wird in den Portalen fiir irrelevante In-
formationen verwendet.

Die Sucherbrille

Setzt doch mal die Brille des Suchen-
den auf! Dieser gébe gerne noch feinere

Auf einen Blick

» | Bei den Immobilienportalen tut im Ge-
werbebereich eine Verfeinerung der
Suchkriterien not.

» | Eine spitzere Zielgruppenansprache lieRe
sich im Medium Internet leicht umsetzen.
Wenn zum Beispiel Immobilien sowohl
fur Anleger als auch fir Eigennutzer auf-
bereitet werden, lassen sich die Kontrakt-
raten um bis zu 70 Prozent erhohen.

» | Objektverlinkungen und Zugriffsstatistiken
fur die Auftraggeber kann der Makler auch
mit der Technik von heute bereits leisten.

Foto: Factoria singular fotografia/shutterstock



Suchkriterien ein. Aber Verfeinerungen
nach Ausstattung und/oder Anmu-
tungsleistungen sind bei Gewerbe- und
Wohnimmobilien meist gar nicht voge-
sehen. Selbst die groflen Maklerhduser
mit fantastischen eigenen Websites und
von Marketingspezialisten aufberei-
teten Verkaufsunterlagen prisentieren
sich und ihre Angebote in den Inter-
net-Portalen eher bescheiden.

Welche Informationen gehoren also
in die Uberschrift? Diese dient dazu,
den Interessenten zum Klick auf das An-
gebot zu bewegen. Lust konnte ein fre-
cher Spruch machen. Ein frecher Spruch
konnte sein: ,Nur fiir schlaue Fiichse®
oder ,Klicken verboten® Diese erzeugen
hohe Offnungsraten der Objekt-Exposés.
Aber der passt nicht zu allen Immobili-
enzielgruppen. Es geht auch seriéser. Das
Medium Internet erlaubt, jede Zielgrup-
pe konkret auf die benétigte Einzelflache
anzusprechen. Es freuen sich der Arzt
und Kapitalanleger, die Rechtsanwalts-
kanzlei und der Flichensuchende einer
groflen Institution.

Wo bleibt die Freude?

Das Medium Internet ermdglicht es,
mehrere Exposés fiir jedes Objekt zu
erstellen. Diese konnen wochentlich ge-
wechselt oder auch zeitgleich im Ange-
bot belassen werden. Wenn Immobilien
sowohl fiir Anleger als auch fiir Eigen-
nutzer aufbereitet werden, lassen sich die

Kontaktraten um bis zu 70 % erhéhen.
Der Eigennutzer interessiert sich fiir
die Infrastruktur im Umfeld. Den ver-
mogensorientierten Kapitalanleger in-
teressiert die Mietpreisentwicklung der
letzten Jahre, die Umzugshéufigkeit in
der Nachbarschaft und die Lageprogno-
se von Experten. Ein Arzt, der sich nie-
derldsst, braucht andere Informationen
als ein Rechtsanwalt. Lieblos angebotene
Flachen, die aus wenigen Informationen
bestehen, werden nicht mit dem Kontakt
des Interessenten belohnt. Hitte die Im-
mobilienwirtschaft Autos zu verkaufen,
wiirde vermutlich in jedem Angebot da-
rauf hingewiesen, dass das Auto vier Rei-
fen hat und zum Fahren dient. ,,Freude
am Fahren®, aus dem berithmten BMW
Slogan, kommt beim Wohnen und Mie-
ten doch eher nicht auf.

Jeder Makler hat zwei Kunden

Immobilienvermarkter haben ja bekann-
termaflen zwei Kunden, den Eigenti-
mer und den Suchenden. Doch hiufig
wird der Eigentiimer in die Internet-
Aktivitdten nicht mit einbezogen. Der
alte Spruch ,,Der Auftraggeber muss den
Makler schwitzen sehen® gilt auch fiir
die Aktivititen im Internet. Ein Link mit
Verweis auf des Eigentiimers Objekte im
Internet reicht dafiir. Alle Portale bieten
diese technischen Moglichkeiten. Sie bie-
ten Zugriffsstatistiken an, die nicht nur
den Makler, sondern auch dem Eigen-
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timer eine aussagekriftige Riickmeldung
tiber das konkrete Marktinteresse an sei-
nem Objekt gibt. Transparenz in den Ak-
tivitdten ist ein Katalysator fiir die Bezie-
hung zum Auftraggeber und zum Erfolg.

Jede Menge Inspiration

Mit ein wenig Miithe kénnte im Internet
noch weitaus gréflerer Nutzen fiir suchende
und abgebende Maklerkunden geschaffen
werden. Es empfiehlt sich, zur Ideenfin-
dung auch die Portale im Ausland sorgfaltig
anzuschauen. Insbesondere die skandina-
vischen Lander sind hier sehr weit. Schau-
en Sie einmal auf die Objektprasentationen
von www.finn.no. Diese sind im Kunden-
sinne wirklich transparent. Und solche in-
ternationalen Webseiten sind nur wenige
Mausklicks von den deutschen entfernt.
Hier gibt es jede Menge Inspiration — und
das kostenlos. Wie auch im Printbereich ist
innovatives und erfolgreiches Marketing
auf der einen Seite und die totale Nachweis-
sicherheit auf der anderen Seite nicht ge-
rade einfach in Einklang zu bringen. Doch
auch hierbei hilft es sehr, durch die Brille
des Kunden zu sehen, in dessen Schuhen zu
laufen, mit dessen Herz zu fiihlen. < |

Der Autor

Lars Grosenick, Vorstand
der FlowFact AG, Koln,
www.flowfact.de

Im Rahmen der Planungen der internationalen
gartenschau hamburg 2013 und der Internationalen
Bauausstellung wird im zweiten Schritt nach der
Hafencity der Hamburger Stadtteil Wilhelmsburg
stadtebaulich aufgewertet und der Sprung iiber die
Elbe umgesetzt. Die igs 2013 realisiert im Eingangs-
bereich zur Gartenschau und zentral in der neu
entstehenden ,Wilhelmsburg Mitte" einen Hallen-
komplex. Dieses Gebdude beinhaltet im nordlichen
Bereich eine Hotelanlage mit Tiefgarage.

Siidlich angrenzend gliedern sich zwei separate
Hallenbereiche, die im Jahr 2013 durch die igs
2013 fiir Sonderschauen zwischengenutzt werden.
Nach der Gartenschau sollen Sport-, Bewegungs-
und Gesundheitsangebote in die Hallen integriert
werden. Unabhdngig von diesem Verfahren soll
in der direkten Nachbarschaft ein Schwimmbad
realisiert werden.

@

internationale
gartenschau
hamburg

BGF igs 2013 Hallen und Hotelgebdude:

BGF Hotel: 15.000 m?, BGF igs 2013-Hallen: 7.200 m?,
(550 Stellpldtze in TG Hotelkomplex integriert)
Geeignete private Anleger, Investoren und Bautrdger
werden zur Bewerbung im Rahmen des europa-
weiten Teilnahmewettbewerbs aufgefordert.

Die Teilnahme- und Projektinformationen sind
erhiltlich bis 30.06.2009:

unter www.igs-hamburg.de/hallenkomplex (Download)
oder per Post bei der igs 2013.

igs 2013

Der Sprung uber die Elbe —Teilnahmewettbewerb

igs internationale gartenschau hamburg 2013 gmbh - Neuhdfer StralRe 23 - 21107 Hamburg ,\'rti,
Telefon: +49(0)40-226 31 98 -0 * Fax: +49(0)40-226 31 98 -99 - www.igs-hamburg.de Hamburg
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Entsendegesetz — Problem
erkannt, doch nicht gebannt!

Facility Management. Die Mindestlohne fir Dienstleistungen im
Reinigungsgewerbe treffen insbesondere die groflen FM-Anbieter.
Ein Praxisbericht aus der Branche.

Hansjérg Kuhn, dcmegroup Minchen

Wenn Frau Miiller mit Herrn Meier iiber
ihre Arbeit bei der Firma ,, XY“ spricht,
geht es neben allerlei ,,Tratsch® oft um die
geringe Bezahlung und um das enorme
Arbeitspensum. Selbstverstandlich wird
Frau Miiller stets nach Tarif bezahlt. Nur
leider ist bei so manchem Unternehmen
eine Stunde etwas ldnger als 60 Minuten.
Wenn sie das ihr zugeteilte Revier nicht
sauber bekommt, muss ohne Bezahlung
nachgearbeitet werden. Manchmal hilft
sogar der Ehemann oder die Freundin.
Meckern hilft nicht, sonst wiirde man
ihren Arbeitsplatz halt einer giinstigeren
Kraft aus den neuen Bundesldndern oder
aus dem ehemaligen Ostblock anbieten.

Herr Meier, angestellt bei einem Kon-
kurrenzunternehmen als Reinigungs-
kraft, Lohngruppe 1, kennt die Tiicken
des Gewerbes. Er wiirde zwar auch gern
mehr als 8,15 Euro die Stunde verdienen,
leidet aber unter keinen Tricksereien sei-
ner Vorgesetzten und lobt das Betriebs-
klima. Was ihn mit Frau Miiller eint,
ist der enorme Leistungsdruck. Diesen
erzeugt teilweise die unredliche Wettbe-
werbsverzerrung, wenn bei Angeboten
unseriose Leistungszahlen und Stunden-
l16hne verglichen werden. Und wenn der
Einkauf des Auftraggebers ausschlief3lich
iiber den Preis vergibt.

Das Entsendegesetz — giiltig seit dem
1. Juli 2007 - hat solcher Ausnutzung
der Arbeitskraft einen Riegel vorgescho-
ben. Auch die daraus reultierende wett-
bewerbliche Fehlentwicklung im Sinne
von Dumping-Angeboten ist untersagt.
Gleich ob Zeitarbeit, Leiharbeit, Misch-
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betriebe, ausldndisches Unternehmen,
Haustarifvertrag oder andere Reini-
gungstarifvertrage: Niemand darf die am
Ausfithrungsort giltigen Tarifvertrige
des Gebaudereinigerhandwerks bei ge-
werblichen Reinigungsdienstleistungen
unterbieten!

Versto gegen Mindestlohn

Die Finanzkontrolle Schwarzarbeit der
Hauptzollimter prift in unangemel-
deten und verdachtslosen Auflenprii-
fungen in Reinigungsobjekten, ob ein
Verstof3 gegen den Mindestlohn vorliegt.
Nicht nur Anwesenheitslisten, Personal-
ausweise und damit Wohnorte, Arbeits-
vertrdge und Bezahlungsmodualititen

Vorsicht, Kontrollen!

Zollbeamte befragen verdachtsunabhangig
die Reinigungskrafte wahrend ihrer Arbeit
anhand detailgenauer Personalfragebdgen
zu ihren Personalien, zur Dauer der Arbeits-
zeitund Entlohnung. Auch Urlaubsanspruch,
Urlaubsentlohnung, Entgeltfortzahlung im
Krankheitsfall, Mehrarbeitsvergiitung, Mit-
fuhrung erforderlicher Papiere werden
abgefragt. BuBgelder bis zu 500.000 Euro
und sogar Strafverfahren drohen Auftrag-
nehmern wie auch Auftraggebern.

Tipp: Informieren  Sie  sich  ausfuhr-
lich beim Bundesinnungsverband des
Gebaudereiniger Handwerks in  Bonn
www.gebaeudereiniger.de

werden vor Ort gecheckt, sondern auch
die gezielte Befragung der Reinigungs-
krafte bringt Licht in manchen zunachst
wasserfest erscheinenden Abrechnungs-
prozess. Entsprechend geschulte Zollbe-
amte unterziehen zudem Quadratmeter-
Leistung, Revierplanung, Zeitvorgaben,
Arbeitspensum und Anwesenheitszeiten
einem Plausibilitits-Check. Mit durch-
schlagendem Erfolg: Eine ,fiir nicht je-
dermann® tiberaschend hohe Anzahl an
Verstoflen und eingeleiteten Buf3geldver-
fahren steht zu Buche - betroffen sind
verstirkt die kleineren mittelstdndischen
Unternehmen, jedoch auch ein paar der
Groflen verfingen sich bereits im Netz
der Fahnder.

Fairerweise werden Bufigeldverfah-
ren bei Fehlverhalten nicht nur gegen
Dienstleister und deren Arbeitnehmer
eingeleitet, sondern auch gegen die Auf-
traggeber, die ihre Sorgfaltspflicht ver-
nachlidssigt haben. Ein Auftraggeber, der
aufgrund der eingereichten Angebots-
kalkulation hitte erkennen miissen, dass
die versprochenen Leistungen und der
eingereichte ~ Stundenverrechnungssatz
nicht mit Tarifentlohnung bewerkstelligt
werden kann, hat zu Recht sehr schlech-
te Karten.

Die Erfahrungen zeigen: Fiir Dienst-
leister, die sich seit Jahren an Tarifver-
einbarungen und ordentliche Vergii-
tung anhand geleisteter Arbeitszeit und
dokumentierter Prozessablaufe halten,
hat das Entsendegesetz keine grofien
Verdanderungen fiir die internen Abldufe
gebracht. Sie konnten letztendlich von

Foto: 3D Facilities Consulting



den Auswirkungen auf die Branche pro-
fitieren, sofern die seit Jahren ruindse
Preisspirale, befeuert von den ,,schwar-
zen Schafen der Branche, zumindest
gestoppt werden kann. Gerade in letzter
Zeit mit der langsamen Durchdringung
der Gesetzesinhalte in die Unterneh-
mensstrukturen gelangen Auftraggeber
wie Auftragnehmer in ,,Argumentations-
schwierigkeiten®, wenn sie unter 14 Euro
Stundenlohn (alte Bundeslidnder) und zu
unseridsen Leistungszahlen (also Anzahl
der pro Stunde von einer Arbeitskraft zu
reinigenden Fldche) Reinigungsdienst-
leistungen beauftragen wollen. Miisste
Frau Miiller jetzt nicht eigentlich hochst
zufrieden sein? Schlief8lich ist ihr Recht
auf ordentliche Bezahlung inklusive

,In §14 des Entsendegesetzes ist
nachzulesen, dass der Arbeitgeber wie ein
Burge fir den Arbeitnehmer haftet. Grund

genug, seine Vertrage und Vergabe-
praktiken den Gegebenheiten anzupassen.”
Andrea Hdmmelmann, Geschaftsfiihrerin

3D Facilities Consulting

Urlaubs- und Krankengeld, ordentliche
Abrechnungsprozesse und Ausschluss
von ,,Billigkréften aus dem In- und Aus-
land fundamental verankert worden und
kann bei Vergehen durch den Arbeitge-
ber hervorragend eingeklagt werden.

Minderleistung und Uberlastung

DieProblemewurdenerkannt,abernoch
nicht gebannt! Angebotskalkulation
wird ausschliefSlich nach der Zuschlags-
kalkulation bearbeitet; auf den Tariflohn
kommen fixewievariable Zuschlage. Der
Spielraum fiir die Anbieter ist viel ge-
ringer als angenommen. Unter 15 Euro
muss der Dienstleister in den meisten
Fillen diese ,,Unterdeckung® durch Weg-

Bundesweite Schwerpunktpriifung in der Gebdudereinigung

Auszug einer Verdffentlichung des Bundes-
ministeriums der Finanzen in Berlin vom
12. Januar 2009.

... Bei der 7-tdgigen Aktion Mitte Novem-
ber des abgelaufenen Jahres setzte der Zoll
rund 2.100 Beschdftigte ein, die 2.782 Un-
ternehmen und 17.368 Gebdudereiniger vor
Ort priften.

Bei Uber 530 Betrieben ergaben sich Hin-
weise, dass die Mindestlohne nicht gezahlt
wurden, davon waren 1.400 Arbeitnehmer
betroffen. Insgesamt ergaben sich bei den
Arbeitnehmern 2.911 Hinweise auf Rechts-
verstoRe, bei den Arbeitgebern 777. Dazu
zéhlen neben Hinweisen auf VerstoRe gegen
Mindestlohnbestimmungen auch Falle von

Leistungsbetrug sowie Hinweise auf Schein-

selbststandigkeit und arbeitsgenehmigungs-

rechtliche VerstéBe ...
. Aufgrund der bisherigen Erkenntnisse

wurden bereits 175 BuBgeld- bzw. Strafver-
fahren gegen Arbeitnehmer und Arbeitge-

ber eingeleitet. Drei Personen wurden fest-

genommen ...

.. Der Zoll weist darauf hin, dass ab dem 1.

Januar 2009 in wesentlichen Bereichen der
Wirtschaft Arbeitnehmer bei Aufnahme einer
Tatigkeit sofort bei der Rentenversicherung
anzumelden sind. Ferner missen Arbeitneh-

mer dieser Branchen ihren Personalausweis

0. A. bei der Arbeit mitfihren und den Zoll-

beamten bei einer Kontrolle vorlegen.

lassen von versprochener Leistung (Min-
derleistung) oder verstirktem Druck
auf seine Arbeitskrifte durch Anheben

der Reinigungsleistungszahlen (Uber-
lastung) ausgleichen. Also eigentlich
Betrug am Kunden. Uber 15 Euro be-
kommt man aber keinen Zuschlag vom
Einkauf - also Betrug oder Ausniitzen
einer Marktposition am Dienstleister.

Gerade die Auftraggeber konnen
gezielt einen Beitrag zur Sicherung der
Arbeitsbedingungen im Gebéauderei-
nigerhandwerk leisten. Es wird noch
einige Jahre dauern, bis sich zwischen
Dienstleistern und Auftraggebern ,,ge-
sunde“ Stundenverrechnungssitze und
Leistungskennzahlen inklusiv eines an-
erkannten, weil standardisierten Qua-
litaitsmanagementsystems  eingespielt
haben. Voraussetzungen fiir dieses er-
hoftfte Durchschnaufen der gesamten
Reinigungsbranche, sind die Implemen-
tierung von objektiven Messgrofien und
damit die nachfolgende Generierung
von verldsslichen Kennzahlen. Aktuell
ist dies aber nur ein frommer Wunsch,
denn alltagstaugliche Messgrofien fiir
Reinigungsleistungen liegen in weiter
Ferne. Zuriick bleibt die Hoffnung, dass
Auftraggeber und Auftragnehmer glei-
chermaflen in Sachen Kompetenz und
»Riickgrat zeigen® zulegen. Denn Preis,
Kalkulation und vertragliche Leistungs-
kontrollmoglichkeiten sollten endlich in
eine win-win-Situation fiir alle Beteili-
gten iberfithrt werden konnen. Nicht
zuletzt fiir die Reinigungskrifte, wie
Frau Miiller und Herrn Meier. < |
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Seit 1. Juli ist alles anders

Energieausweis fiir Gewerbeimmobilien. Er muss jetzt auch bei Vermietung oder
Verkauf von Nichtwohngebduden vorgelegt werden. Verbrauchs- oder bedarfs-
basiert? Wo gibt es ihn eigentlich? Und was kostet er?

Kirstin Ruge, Hamburg

Die Tiicke steckt im Detail, weifl Melita
Tuschinski. Die freie Architektin und
Diplom-Ingenieurin betreibt das On-
line-Portal ,,EnEV online® Die Home-
page bietet Energieberatern, Planern und
anderen zum Ausstellen eines Energie-
ausweises Berechtigten wertvolle Tipps
fiir die Praxis. Wie komplex die Materie
speziell im Bereich der Nichtwohnge-
béude ist, erschliefit sich beim Surfen auf
Tuschinskis Seite. Da wird zum Beispiel
erortert, was man bei der Berechnung
des ,Variable Refrigerant Flows“ wis-
sen miisse, wie der 6ffentlich-rechtliche
Nachweis eines Schulgebdudes zu fith-
ren oder wie trotz teilweise fehlender
Nutzungsrand-Bedingungen nach DIN
V 18599, Teil zehn, ein Wellness-Hotel

korrekt einzustufen sei. Hier betritt der
Nichtfachmann einen ganz eigenen Kos-
mos, den sich auch viele Experten erst
Schritt far Schritt nach dem Prinzip
»Learning by doing“ erobern miissen.

Verscharfung in drei Jahren?

Seit 1. Juli ist bei Verkauf oder Neuver-
mietung eines Nichtwohngebdudes die
Vorlage eines Energieausweises Pflicht.
Es kann wahlweise ein Bedarfs- oder ein
Verbrauchsausweis vorgelegt werden.
In offentlichen Gebduden wie Schulen
oder Behorden miissen die Ausweise
sichtbar aufgehidngt werden. Anderes gilt
fiir den privatwirtschaftlichen Bereich:
Hier muss der Energiepass nur dann

Beim ndachsten Verkauf wird es ernst. Der Energieverbrauch muss ausgewiesen werden.
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Auf einen Blick

» | Seit 1. Juli ist bei Verkauf oder Neuver-
mietung eines Nichtwohngebdudes die
Vorlage eines Energieausweises Pflicht.

» | Namhafte  Energiedienstleistungsunter-
nehmen haben sich auf die zu erwar-
tende Nachfrage aus dem Nichtwohnbe-
reich vorbereitet.

» | Die Preise fur verbrauchsorientierte Aus-
weise liegen mengen- und bestellwegab-
hangig zwischen 90,- und 380, Euro.

vorgelegt werden, wenn Kiufer oder
Neumieter dies ausdriicklich verlangen.
Wie lange die Regelung noch gilt, steht
allerdings in den Sternen. Zwar sieht
die in diesem Jahr nochmals verscharfte
Energieeinsparverordnung EnEV keine
Neuregelung an der Stelle vor. Fachleu-
te rechnen aber damit, dass der Passus
wVorlage auf Verlangen® spitestens mit
der Verabschiedung einer neuen EU-
Klimaschutzrichtlinie entfallen koénnte.
Wann solches europdisches in deutsches
Recht umgesetzt wird, ist noch ungewiss.
Viele Experten tippen tibereinstimmend
auf das Jahr 2012.

Besonders fiir Kindergérten, Museen
und Rathduser dringt die Zeit. Anfang
Juni meldete die Deutsche Energieagen-
tur dena, dass von 55.000 offentlichen
Nichtwohnbauten erst knapp ein Viertel
tiber einen Energieausweis zum Aus-
hang verfiigen. Die Nachricht iiberrascht
kaum. Denn lassen sich Bedarfs- oder
Wohnungen
noch relativ einfach ausstellen, ist die

Verbrauchsausweise fiir



Prozedur fiir Nichtwohngebdude mit
einigen Mithen verbunden. ,Das Ent-
scheidende ist der Stromverbrauch®,
sagt Bernhard Mundry, der bei Brunata-
Hiirth den Service des Energieausweis-
Ausstellens betreut. ,Hier miissen die
Eigentiimer unter Umstdnden selbst von
vielen Mietern oder gar von den Ener-
gieversorgern die Daten einholen.“

Iwei Verbrauchskennwerte

Im Unterschied zu Energieausweisen
fir Wohngebdude fordert der Ge-
setzgeber fir Energieausweise fiir
Nichtwohngebdude explizit einen
zweiten Verbrauchskennwert bei der
energetischen Gesamtbetrachtung
der Liegenschaft. Dieser betrifft den
Strom, den die Nutzer iiber das ganze
Jahr gesehen verbrauchen, zum Beispiel
fir Elektrogerdte, Kithlung, Beleuch-
tung und anderes mehr. Um die Daten
von den einzelnen Mietern einzuholen,
braucht es Zeit. Wenn die Mieter nicht
in der gewiinschten Weise kooperieren,
kann auch bei Energieversorgern oder
Stadtwerken nachgefragt werden. Doch
manche Stadtwerke und Energiever-
sorger verweigern die Weitergabe von
Verbrauchsdaten, weil die jeweiligen
Datenschutzbestimmungen des Landes
dagegen sprechen. Aus diesem Grund
empfiehlt es sich fiir Eigentiimer, sich
schon vor dem Einholen der Daten von
kundiger Seite beraten zu lassen.

Die Energiedienstleistungsunterneh-
men haben sich piinktlich zum 1. Juli auf
die Nachfrage aus dem Nichtwohnbe-

reich vorbereitet. Das in Essen ansdssige
Unternehmen Ista, nach eigenen Anga-
ben Technologiefiihrer bei der Erfassung
von Verbrauchsdaten, hat im Februar
eigens eine Kooperation mit dem Ge-
werbeimmobilienportal Immopro24 ge-
startet. ,Mit Immopro24 konnten wir ei-
nen der grofiten Portalbetreiber mit der
Spezialisierung auf gewerblich genutzte
Immobilien in Europa als Partner gewin-
nen. Das Portal ist die ideale Plattform,
um Eigentiimer und Multiplikatoren von
Gewerbeimmobilien in Deutschland fiir
das Thema Energieeffizienz zu sensibili-

,Das Entscheidende ist der Stromverbrauch

Bernhard Mundry, Brunata-Hirth

sieren®, sagt Karsten Zastrau, Produktma-
nager von Ista. Interessierte koénnen
unter www.immopro24.eu online Ener-
gieausweise fiir Gewerbeimmobilien ab-
rufen. Laut Zastrau ist die verbrauchso-
rientierte Variante bei Ista schon ab 109
Euro erhiltlich. Fiir die Erstellung des be-
darfsorientierten Ausweises miissten die
Gebdudehiille und die verarbeiteten Ma-
terialien begutachtet werden. Ista biete
daher den Bedarfsausweis gemeinsam mit
Cycle Systems an.

Fur Bestands- und Neukunden

Sowohl fir Bestands-, als auch fiir
Neukunden bietet Brunata-Hiirth Ver-
brauchsausweise fiir Nichtwohngebau-
de an. Auch hier ist der Pfad online

,Das Portal www.immopro24.de ist die

ideale Plattform, um Eigentimer und
Multiplikatoren von Gewerbeimmobilien
in Deutschland fir das Thema
Energieeffizienz zu sensibilisieren.”
Karsten Zastrau, Produktmanager, Ista AG

. Hier mussen
die Eigentimer unter Umstanden selbst von vielen Mietern
oder gar von den Energieversorgern die Daten einholen.”
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bequem zu beschreiten. Wer auf der
Website www.brunata-huerth.de auf den
Reiter ,Eigentiimer® und dann weiter
auf ,Energieausweis“ und ,Bestellung“
klickt, gelangt zu einem Fragebogen,
den man in aller Ruhe ausfiillen kann.
Fir Bestandskunden erhebt Brunata
eine Gebiihr pro Ausweis von 90 Euro
netto, fiir Neukunden werden 135 Euro
netto féllig. Die Eschborner Techem AG,
die im Bereich der Wohnungswirtschaft
bereits einen Online-Service fur die
neuen Energieausweise vorhilt, koope-
riert im gewerblichen Bereich mit der
CalCon  Deutschland
AG, Miinchen. Das eng
mit dem renommierten
Fraunhofer-Institut ver-
bandelte Unternehmen
bietet sowohl einen Be-
darfs- als auch einen Verbrauchsausweis
an. Letzterer wird zu gestaffelten Preis-
konditionen offeriert: So kostet der erste
ausgestellte Verbrauchsausweis 360 Euro,
der zweite schldgt mit 240 Euro zu Bu-
che. Es gibt Mengenrabatt: Je mehr En-
ergieausweise telefonisch oder per Mail
bei CalCon (siche www.calcon.de) geor-
dert werden, umso giinstiger werden sie.
Individuelle Angebote unterbreiten die
Miinchner all jenen, die einen Bedarfs-
ausweis haben méochten.

Auch in Leinfeld-Echterdingen tif-
telt man zurzeit an der optimalen Preis-
gestaltung fiir den nichtwohnlichen
Energieausweis. Einen von der Firma
Minol Messtechnik ausgestellten Ausweis
kann man auf dem klassischen Wege per
Mail, Fax oder per Post beantragen. Das
Angebot der Schwaben richtet sich an
Bestandskunden wie an Neukunden.
Die Preisgestaltung laufe zwar noch,
doch werde sich der Preis fiir einen ver-
brauchsbasierten Energieausweis
Gewerbeobjekte knapp unter 100 Euro
bewegen, so eine Unternehmensspre-
cherin. Der Preis fiir den bedarfsbasier-
ten Energieausweis fiir Gewerbeobjekte
sei dagegen abhidngig vom Aufwand
fur die Erstellung und Sachlage. Seine
Erstellung werde durch die entspre-
chenden Sachverstindigen erfolgen, die
die Gewerbeobjekte in der Regel vor Ort
begehen. «|

fur

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009



46 Markt + Management

Zahlungsriickstande und
Versorgungsengpasse

Gewerbemietverhaltnisse. Vor allem in wirtschaftlich schwierigen Zeiten ricken
Insolvenzen in das offentliche Bewusstsein. Das Wissen um die damit verbundenen
Risiken ist fur alle Mietvertragsparteien essenziell. Ein Rechtsratgeber.

Martin Gunther, Partner, und Dr. Carsten Loll, Rechtsanwalt im Minchener Biiro von Lovells LLP.

In der Insolvenz des Mieters ist es fiir
den Vermieter entscheidend, ob, wann,
wie und in welcher Hohe er Mietzah-
lungen durchsetzen und unter welchen
Voraussetzungen er oder der Insolvenz-
verwalter einen Mietvertrag beenden
kann. Fiir den Mieter eines iwnsolventen
Vermieters ist entscheidend, an wen die
Mietzahlungen zu leisten sind, ob die
Barkaution und Erstattungsanspriiche
aus Nebenkosten zuriickgewahrt werden
und ob die Versorgung des Mietobjekts
mit Wasser und Strom gesichert ist.

Insolvenz des Mieters

In der Insolvenz des Mieters von Ge-
werberdumen besteht das Mietverhalt-
nis grundsitzlich fort. Dem Vermieter
konnen allerdings erhebliche finanzielle
Verluste drohen: Seine Anspriiche auf
riickstindige Miete und/oder Betriebs-
kosten aus dem Zeitraum vor Eréffnung
des Insolvenzverfahrens werden zu Insol-
venzforderungen. Diese werden vom In-
solvenzverwalter erst nach Abschluss des
(hdufig langjahrigen) Insolvenzverfahrens
mit einer Quote von oft nur drei bis finf
Prozent der geltend gemachten Forde-
rung befriedigt. Erst nach Eroffnung des
Insolvenzverfahrens werden féllige Miet-
zahlungen als Masseverbindlichkeit vom
Insolvenzverwalter laufend beglichen.
Nimmt der Vermieter Zahlungen
des Mieters vor dem Insolvenzeroft-
nungsantrag an — insbesondere in einem
Zeitraum von drei Monaten -, besteht
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die Gefahr der insolvenzrechtlichen
Anfechtbarkeit dieser Zahlungen durch
den Insolvenzverwalter. Dieses Risiko
besteht insbesondere dann, wenn der
Vermieter Kenntnis von den finanziellen
Schwierigkeiten des Schuldners hat, bei-
spielsweise weil der Mieter bereits ldn-
gere Zeit nur unregelmifliig zahlt oder
eine Ratenzahlungsvereinbarung oder
einen Vergleich vorgeschlagen hat. Bei
wirksamer Anfechtung muss der Ver-
mieter die erhaltene Miete an den In-
solvenzverwalter ~zuriickzahlen. Das
Anfechtungsrisiko ldsst sich nur vermei-

den, indem der Mieter die laufende Mie-
te vollstandig unmittelbar bei Falligkeit
zahlt (privilegiertes ,,Bargeschaft).

Kiindigungsgriinde

Ab dem Antrag auf Eréffnung des In-
solvenzverfahrens kann der Vermie-
ter den Mietvertrag nicht wegen der
Insolvenz des Mieters, der zugrunde
liegenden Verschlechterung seiner Ver-
mogensverhdltnisse und/oder wegen
Zahlungsriickstinden aus dem Voran-
tragszeitraum kiindigen (§ 112 InsO).

Fir den Vermieter ist es oft ratsam, bei drohender Insolvenz des Mieters das Mietver-
haltnis schnell zu kiindigen. Allerdings nur sofern ein Folgemieter vorhanden ist.

Foto: Wolf Laage/Pixelio



Auf einen Blick

» | In der Insolvenz des Mieters von Gewer-
berdumen besteht das Mietverhdltnis
grundsatzlich fort. Dem Vermieter drohen
allerdings erhebliche finanzielle Verluste.

» | In der Insolvenz des Vermieters von Ge-
werberdumen verliert der Vermieter das
Recht, die Miete einzuziehen. Diese Auf-
gabe nimmt ab Insolvenzeroffnung der
Insolvenzverwalter wahr.

» | Problematisch kann in der Insolvenz des
Vermieters die Versorgung mit Energie
und Wasser werden, wenn das Vertrags-
verhaltnis nur zwischen dem Vermieter
und dem Versorgungsunternehmen be-
steht.

Alle anderen Kiindigungsgriinde, zum
Beispiel reiner Zahlungsverzug des Mie-
ters, bleiben dem Vermieter erhalten.
Der Insolvenzverwalter ist ab Eréffnung
des Insolvenzverfahrens zur Kiindigung
des Mietvertrags berechtigt (§ 109 Abs. 1
InsO). Die Kiindigungsfrist betrdgt drei
Monate zum Monatsende soweit nicht
eine kiirzere Frist vertraglich vereinbart
ist. Der Vermieter kann etwaige Scha-
densersatzanspriiche wegen vorzeitiger
Beendigung des Mietvertrags nur als In-
solvenzforderung geltend machen.

Unwirksame Klauseln

Klauseln, die fiir den Fall der Insolvenz
einer Partei ein Kiindigungsrecht des
Mietvertrags vorsehen, sind nach herr-
schender Meinung unwirksam. Man-
gels hochstrichterlicher Rechtsprechung
dazu konnte ein Vermieter dennoch auf
Grundlage einer solchen Klausel zu-
nichst eine Kiindigung aussprechen und
so die Vergleichsbereitschaft erhéhen.
Zum vorbeugenden Schutz seiner Inte-
ressen sollte der Vermieter auf Mietsi-
cherheiten wie Kaution und Biirgschaft
bestehen. Diese sollten wenigstens die
wesentlichen Forderungen anlisslich
der Vertragsbeendigung (Renovierung,
Reparatur, Raumung und Riickbau) und
das Risiko eines mehrmonatigen Miet-
ausfalls abdecken (Richtwert: sechs Mo-
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natsmieten). Bei konzernverbundenen
Unternehmen als Mieter ist auch eine
harte Patronatserklarung denkbar.

Aus Sicht des Vermieters kann es sich
bei einer drohenden Insolvenz des Mie-
ters empfehlen, das Mietverhiltnis mog-
lichst schnell zu kiindigen, sofern ein
Folgemieter vorhanden ist und ein au-
Berordentliches Kiindigungsrecht, zum
Beispiel wegen fehlender Mietzahlungen,
besteht. Ist kein Folgemieter in Sicht, ist
dem Vermieter zu empfehlen, mit dem
Insolvenzverwalter eine langerfristige
Nutzungsmoglichkeit fiir das Mietob-
jekt zu suchen. Die in der (drohenden)
Insolvenz des Mieters bei Vermietern
héufig zu beobachtende Selbsthilfe ist
unbedingt zu vermeiden. Der Vermieter
kann sich hier schnell etwa wegen Haus-
friedensbruchs stratbar machen und so
auch eine auflerordentliche Kiindigung
des Insolvenzverwalters begriinden.

Befriedigungsabreden mit dem Mie-
ter, die zum Beispiel eine weitere Uber-
lassung der Mietsache davon abhingig
machen, dass der Mieter Altschulden
begleicht, sind anfechtbar. Sie sind kein
Mittel zur Durchsetzung von Mietfor-
derungen in der Insolvenz des Mieters.
Sinnvoll ist oft eine Vereinbarung iiber
die Beendigung des Mietvertrags sein.
Dabei ist zu beachten, dass der Mietver-
trag lediglich vorzeitig beendet, nicht
aber aufgehoben wird. Nur so bleiben
akzessorische Sicherheiten - insbeson-
dere die Biirgschaft - erhalten.

Insolvenz des Vermieters

In der Insolvenz des Vermieters verliert
der Vermieter das Recht, die Miete ein-
zuziehen. Diese Aufgabe nimmt ab In-
solvenzerdffnung der Insolvenzverwalter
wahr. Er fordert den Mieter auf, Miete
und Betriebskosten auf ein von ihm ge-
fithrtes Konto zu tiberweisen. Zahlt der
Mieter vor Eingang einer solchen Auffor-
derung des Verwalters an den Vermieter,
lauft er Gefahr, erneut an den Insolvenz-
verwalter leisten zu miissen. Solange die
Eroffnung des Insolvenzverfahrens nicht
offentlich bekannt gemacht ist, wird ver-
mutet, dass der Mieter gutgldubig an den
alten Vermieter geleistet hat; |
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er muss dann nicht mehr leisten. Nach
der offentlichen Bekanntmachung trifft
den Mieter die Beweislast, dass er in Un-
kenntnis der Eroffnung des Insolvenz-
verfahrens irrtiimlich an den insolventen
Vermieter geleistet hat. Nur wenn ihm
dieser Beweis gelingt, wird er von seiner
Leistungspflicht frei.

Vorauszahlungen auf die geschuldete
Miete sind fiir den Mieter auch riskant.
Der Insolvenzverwalter muss die Vo-
rauszahlungen nur fiir den laufenden
Kalendermonat oder bei Verfahrenser-
offnung in der zweiten Monatshilfte des
folgenden Kalendermonats gegen sich
gelten lassen. Der Mieter riskiert daher,
bei weitergehenden Vorauszahlungen
noch einmal leisten zu miissen.

Streitpunkt in der Insolvenz des
Vermieters ist oft die Betriebskosten-
abrechnung. Diese ist im Insolvenz-
verfahren vom
Erstattungsanspriiche
des Mieters aus der Abrechnung sind
Forderungen, die vom Insolvenzver-
walter aus der Insolvenzmasse in der
Regel voll beglichen werden, wenn die
Betriebskosten nach Insolvenzeroff-
nung angefallen sind. Uberzahlungen,
die auf den Zeitraum vor Insolvenz-
eroffnung entfallen, sind hingegen
Insolvenzforderungen, die erst am
Ende des Insolvenzverfahrens mit der
in der Regel geringen Quote befrie-

Insolvenzverwalter
zu erstellen.

digt werden. Der Insolvenzverwalter
ist verpflichtet, dem Mieter auch in
der Insolvenz des Vermieters den ver-
tragsgemiflen Gebrauch des Mietob-
jekts zu gewéhren.

Ausweg: Direkte Abrechnung

Problematisch kann in der Insolvenz des
Vermieters die Versorgung mit Energie
und Wasser werden, wenn das Vertrags-
verhéltnis nur zwischen dem Vermie-
ter und dem Versorgungsunternehmen
besteht. Sperrt das Versorgungsunter-
nehmen weitere Lieferungen, sollte der
Mieter selbst die weitere Versorgung si-
cherstellen, gegebenenfalls mittels einst-
weiliger Verfiigung gegen das Versor-
gungsunternehmen. In der Praxis bietet
sich eine direkte Abrechnung mit dem
Versorgungsunternehmen oder die Zah-
lung eines Vorschusses an. Auf die gele-
gentlich vorkommende Forderung eines
Versorgungsunternehmens, Riickstan-
de des Vermieters auszugleichen, muss
sich der Mieter nicht einlassen. Anders
als in der Insolvenz des Mieters sieht die
Insolvenzordnung grundsitzlich keine
besonderen Kiindigungsgriinde in der
Insolvenz des Vermieters vor. Verduflert
der Insolvenzverwalter allerdings die
Mietraume, kann der Erwerber das be-
stehende Mietverhéltnis grundsitzlich
mit den gesetzlichen Fristen kiindigen

(§ 111 InsO). Dieses Sonderkiindigungs-
recht des Erwerbers kann vertraglich
nicht ausgeschlossen werden. Kiindigt
der Erwerber nicht zum erstméglichen
Termin nach Eigentumsiibergang, ist
sein Sonderkiindigungsrecht hinfillig.
Fir den Mieter kann das Sonder-
kiindigungsrecht des Erwerbers von
gravierendem Nachteil sein, wenn er
in das Mietobjekt investiert hat. Einen
aus vorzeitiger Kiindigung entstehen-
den Schadensersatzanspruch gegen den
urspriinglichen Vermieter kann der
Mieter nach herrschender Ansicht nur
als einfache Insolvenzforderung geltend
machen. Gegen dieses Risiko kann sich
der Mieter durch ein Dauernutzungs-
recht oder eine personlich beschrankte
Dienstbarkeit (§ 1090 BGB) absichern.
In der Praxis ist bei einer Insolvenz des
Vermieters oft das Schicksal der vom
Mieter geleisteten Barkaution proble-
matisch. Vermischt der Vermieter diese
mit seinem sonstigen Vermdégen, erwirbt
der Mieter lediglich eine Insolvenzforde-
rung. Der Mieter sollte sicherstellen, dass
der Vermieter die Barkaution auf einem
separaten Treuhandkonto anlegt. < |

Mehr zum Thema ,Insolvenz des
gewerblichen Vermieters und
Mieters” finden Sie unter

. www.immobilienwirtschaft.de

(linke Spalte , Top-Themen”)

Haufig gestellte Fragen zum Thema Insolvenz

» Welche finanziellen Verluste dro-
hen in der Insolvenz? Der vermie-
ter kann in der Insolvenz des Mieters mit
Mietforderungen und sonstigen Anspri-
chen (etwa Renovierung, Reparatur, Rau-
mung und Riickbau) ausfallen. Dem Mie-
ter drohen Verluste, wenn er irrtimlich an
den insolventen Vermieter leistet oder die
Kaution nicht auf einem separaten Konto
des Vermieters angelegt ist.

» Welche Kiindigungsrechte beste-
hen infolge der Insolvenz? in der
Insolvenz des Mieters kann der Insolvenz-
verwalter des Mieters, nicht aber der

Vermieter kindigen. Verkauft der Insol-
venzverwalter in der Insolvenz des Ver-
mieters den Mietgegenstand an einen
Dritten, kann dieser den Mietvertrag
kindigen. Der Mieter kann sich dagegen
durch ein dingliches Nutzungsrecht schit-
zen.

» Wie sichert der Mieter im Insol-
venzfall des Vermieters die Ver-
sorgung mit Energie? Sperrt das
Versorgungsunternehmen weitere Liefe-
rungen sollte der Mieter selbst die wei-
tere Versorqung sicherstellen, gegebe-
nenfalls mittels einstweiliger Verfigung

gegen das Versorgungsunternehmen. In
der Praxis bietet sich eine direkte Abrech-
nung mit dem Versorgungsunternehmen
oder die Zahlung eines Vorschusses an.

» Sollte der Vermieter zum Schutz
seiner Interessen auf Mietsicher-
heiten bestehen? ja. Kaution und
Burgschaft sollten wenigstens die we-
sentlichen Forderungen anlasslich der
Vertragsbeendigung (Renovierung, Re-
paratur, Raumung und Riickbau) und das
Risiko eines mehrmonatigen Mietausfalls
abdecken (Richtwert: sechs Monats-
mieten).

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de



In der Immobilienwirtschaft versuchen
viele den gro3en Schritt nach vorne.

F 3
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Sie mochten die richtigen Informationen zu einem Immobilien-Thema finden? Ohne lange danach suchen zu
mussen? Sie wollen sich mit namhaften Experten austauschen? Oder neue Fachkontakte knipfen?

Haufe bietet Ihnen eine Anlaufstelle fir samtliche Fragen: Das Portal fir Immobilienfachleute beinhaltet
alles, was Sie in der Praxis benétigen: tagesaktuelle News, praxisrelevante Downloads, Online-Seminare,
Diskussions-Foren sowie Deutschlands grofstes Netzwerk for Immobilien-Experten. So kénnen Sie in Ihrem
Tagesgeschaft noch souveraner auftreten.

esee www.haufe.de/immobilien
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Kauft Bundeswehrflachen

Konversion. Bis 2012 werden zahlreiche Standorte geschlossen. Dadurch
werden viele Areale, Gebdude und Anlagen frei und kdnnen zukiinftig anders
genutzt werden. Eine Chance fir private Investoren.

Kai Petersen, Regensburg

Bis 2012 reduziert die Bundeswehr ihre
Prisenz in Deutschland auf rund 390
Standorte mit etwa 325.000 Soldaten und
zivilen Mitarbeitern. Zusétzlich zu den
vor 2004 benannten 76 Liegenschaften
werden deshalb weitere 105 Standorte
aller Groflenordnungen komplett ge-
schlossen. Dadurch kénnen zahlreiche
Flichen, Gebdude und Anlagen aus der
militdrischen in eine zivile Nutzung um-
gewandelt werden.

Bereits in den letzten 19 Jahren hat
der Bund durch rund 65.000 Verkaufe
etwa 100.000 Hektar mit einem Gesamt-
verkehrswert von etwa 17 Milliarden
Euro in die zivile Nutzung tiberfiihrt.
Der Bund bemiiht sich mit der jewei-
ligen Kommune schnellstméglich die
ehemaligen Militdrliegenschaften einer
zivilen Anschlussnutzung zuzufiihren.
Dies ist gerade fiir private Investoren in-
teressant.

Einige Vorteile

Die Vorteile der angebotenen Anlagen,
Gebéude und Flichen sind vielfiltig: Be-
darfsgerechte Fliachenangebote ermog-
lichen maflgeschneiderte Planungen,
die Immobilien befinden sich oft in sto-
rungsarmen Lagen und mit optimaler
Verkehrsanbindung. Die bestehende In-
frastruktur ist meist leistungsfihig und
uneingeschrankt nutzbar, die grof3zii-
gigen Flichen werden ,aus einer Hand“
angeboten, es bestehen Optionen zur
Arrondierung und Expansion oder ein
preisgiinstiges Angebot fiir Gewerberaum.

Liegenschaften der Bundeswehr sind
fiir die Dauer der militdrischen Nutzung
dem kommunalen Planungsrecht entzo-

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de
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gen und unterliegen dem Fachplanungs-
recht des Bundes. Schon im Vorfeld kén-
nen sich Investoren vor Ort bei einem
jeweils lokal zustdndigen Ansprechpart-
ner bei der Wehrbereichsverwaltung
oder beim Bundeswehr-Dienstleistungs-
zentrum informieren und die freiwer-
dende Liegenschaft besichtigen.

Die zivile Anschlussnutzung durch
Dritte muss von der Belegenheitsge-
meinde genehmigt werden. Die Kom-
mune verantwortet dabei als Triger
der Planungshoheit die Einhaltung der
rechtlichen, planerischen und finanzi-
ellen Aspekte fiir alle Phasen der Kon-
version. Die Bundesanstalt fiir Immobi-

Der Bundeswehr-Standort Kellinghusen, Kreis Steinburg, steht zum Verkauf.

lienaufgaben (BImA) strebt den Verkauf
der Grundstiicke auf dem freien Markt
an. In der Regel wird bereits vor der tat-
sachlichen Freigabe der Liegenschaften
begonnen, mit potenziellen privaten In-
vestoren iiber eine ziigige Anschlussnut-
zung zu verhandeln. Oberstes Ziel des
Verkdufers ist die Forderung kiinftiger
Nutzungsmoglichkeiten.

Potenzielle Investoren profitieren
frithzeitig von der Unterstiitzung seitens
des Bundes: Dieser beteiligt sich bei Be-
darf an den Kosten fiir Machbarkeits-
studien oder Nutzungskonzepte bis zur
Bauleitplanung und konkreten Mafinah-
men zur Standortentwicklung.

Foto: Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
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Online und Offline. Die Vermarktung von Konversionsflichen

Freie militarische Liegenschaften gehdren dem
allgemeinen Grundvermégen des Bundes. Die
verfigbaren Liegenschaften sind im Internet
auf der Seite www.bundeswehr.de (Suche
nach ,Immobilien”) aufgelistet, mit genauer
Ortsangabe und Objektbezeichnung, frithest-
moglicher Verfigbarkeit und direkten Kontakt-
daten zu den jeweiligen Ansprechpartnern.
Die Liegenschaften werden auBerdem auf der
Seite www.bundesimmobilien.de und in regi-
onalen oder Uberregionalen Tageszeitungen

veréffentlicht. Die zustandigen Mitarbeiter der
Bundesanstalt far Immobilienaufgaben (BImA)
leiten Gber neun regionale Hauptstellen regel-
mdRig den Stadten und Gemeinden relevante
Informationen zu, geben bundesweit gewon-
nene Konversionserfahrungen weiter und
helfen bei Fragen und Umsetzung bestimmter
Verwertungsmodelle. In bestimmten Verwer-
tungsfallen unterstitzt die bundeseigene Ge-
sellschaft fir Entwicklung, Beschaffung und
Betrieb mbH (g.e.b.b.) (www.gebb.de).

Gibt ein privater Investor ein Gebot
fiir eine Liegenschaft ab, sind das Kauf-
interesse von Bund, Land und Kommune
und Entbehrlichkeiten und Anspriiche
zur Rickiibertragung bereits abschlie-
Blend gepriift. Die Anmietung kann im
Einzelfall aus wirtschaftlichen Griinden
als Zwischenlosung dienen, wenn fiir
den Verkauf noch vorbereitende Mafi-
nahmen notwendig werden.
Bundeseigene Grundstiicke diirfen
grundsitzlich nur zum vollen Verkehrs-
wert verkauft werden. Der Verkehrswert
ermittelt sich alternativanhand der form-
lichen Wertermittlung (gemafi Werter-
mittlungsverordnung und Richtlinien)
oder durch die offene Anbietung auf dem
Immobilienmarkt. Die Insertion ist die

Auf einen Blick

» | Bis 2012 werden 105 Standorte der
Bundeswehr geschlossen, Flachen und
Gebaude konnen zukinftig zivil genutzt
werden.

» | Die Standorte sind von der Lage meist
sehr attraktiv und besitzen eine gute Ver-
kehrsanbindung.

» | Beim Verkauf wird in der Regel mit dem
Investor ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen.

» | Kaufinteressierte konnen finanzielle Un-
terstitzung bekommen, auch bei der
Beseitigung der Altlasten, die auf milita-
rischen Flachen haufig ein Problem sind.

bevorzugte Methode, um einen trans-
parenten Preisvermerk fiir Investoren
zu setzen. Mit dieser Aufforderung zur
Abgabe von Angeboten behilt sich der
Bund, anders als bei Ausschreibungs-
verfahren zur Vergabe eines 6ffentlichen
Auftrags, die Zuschlagserteilung vor. Nur
im Ausnahmefall ist unter bestimmten
Voraussetzungen ein EU-weites Verga-
beverfahren anzuwenden.

Bewadhrte Verwertungsmodelle

Wie geht die Verwertung vor sich? Durch
einen stidtebaulichen Vertrag zwischen
einem privaten Investor und der Kom-
mune werden konkrete Entwicklungs-
verpflichtungen festgeschrieben. Private
Planungstriager konnen ihre Nutzungs-
vorstellungen selbst oder mit Unter-
stiitzung entwickeln und umsetzen. Die
Kommune ermittelt dazu den Kaufpreis
anhand der konkreten Nutzungsvor-
stellungen unter Beriicksichtigung ins-
besondere der Kosten fiir Freilegung,
Erschlieffung, Vermarktung. Erst mit Er-
werb durch einen privaten Investor wird
der Kaufpreis seitens Kommune an den
Bund fillig.

Einzelne Kommunen erwerben die
Flichen einer Liegenschaft direkt vom
Bund zum aktuellen Verkehrswert und
iibernehmen dabei alle Aufwendungen
und Risiken. Durch die selbststindige
Vermarktung setzt die Gemeinde auf
eine hohe Wertschopfung nach Herrich-
tung und Weiterverduflerung an einen
privaten Investor. g

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009

Was konnten Sie
alles machen,
wenn Sie mehr

it hatten?

Erledigen Sie Ihre Arbeit aus nur einer Soft-
ware. Und finden Sie alle wichtigen Verwalter-
informationen, ohne suchen zu missen - schnell,
zuverlassig, rechtssicher.

Tel.: 0180/55 55 691

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

eee www.haufe.de/shop/immobilien I |
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Erwirbt ein privater Investor eine bun-
deseigene Liegenschaft, verpflichtet sich
dieser parallel in einem stidtebaulichen
Vertrag zur Erschliefung und zu Infra-
strukturmafinahmen. Die Kommune

wird dadurch finanziell entlastet, der In-
vestor beschleunigt die Umnutzung und

-l'.‘:t.'. il =Ty -

Sanierungskosten von Altlasten bei Ver-
unreinigungen von Boden oder Gewds-
sern werden auf bundeseigenen Liegen-
schaften bis erforderlichenfalls zur Hohe
des Kaufpreises tibernommen, bei einer
Eigenbeteiligung des Kaufers von zehn
Prozent. Fehlen gesetzliche Verpflich-

Auch das Areal in List, Nordfriesland, kann neu genutzt werden.

richtet diese an seinem konkreten Bedarf
aus. Kauft ein privater Investor vor der
Planungsreife, ist die planungsbedingte
Wertsteigerung oder Minderung der Lie-
genschaft gegeniiber den bei Vertrags-
abschluss angenommenen Nutzungs-
moglichkeiten méglich. Daher kénnen
stadtebauliche Vertrage Verpflichtungen
fiir Nachzahlungen oder Erstattungen
festschreiben. Der Bund gewihrt Zah-
lungserleichterungen fiir den Kaufpreis:
Das Hinausschieben der Filligkeit und
die zinspflichtige Stundung iiber mehre-
re Jahre mit moderaten Zahlungen.

Hilfe bei Sanierung und Altlasten

Schon wiahrend der Verkaufsverhand-
lungen beteiligt sich der Bund an not-
wendigen Kosten der Untersuchung von
Altlasten, damit die vorgesehenen zivilen
Nutzungen realisierbar sind. Notwendige

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de

tungen, bestimmte Untersuchungen und
Sanierungen von Altlasten zu veranlassen,
macht der Bund seine Erkenntnisse iiber
Altlastenverdachtsflichen oder Altlasten
selbst zum Gegenstand der Verkaufsge-
spréche. Die Kosten der Sanierung werden
beim Kaufpreis beriicksichtigt, und bei
starkeren Verunreinigungen oder erheb-
licher Unsicherheit kann auch eine spitere
Kostenbeteiligung des Bundes vereinbart
werden. Bei Anhaltspunkten auf Munition
oder Munitionsreste werden Sonderrege-
lungen aufgenommen, die den Kéufer von
der Kostenlast freistellen kénnen.

Vielfaltige Investitionshilfen

Fiir einen bevorzugten Kaufinteressen-
ten, der eine bestimmte Fliche nur
baureif erwerben mochte, kénnen
finanzielle Hilfsmittel eingesetzt wer-
den: Der Bund beteiligt sich an stidte-

planerischen Voruntersuchungen, der
Bauleitplanung und Mafinahmen der
Standortentwicklung. Diese Kosten-
anteile refinanzieren sich durch ent-
sprechend hohere Verwertungserlose.
Dadurch kénnen komplexe Bauvorha-
ben rasch realisiert werden. Der Bund
beauftragt bei Bedarf ein ziviles Immo-
bilienunternehmen zur Entwicklung
eines Nutzungskonzepts oder zur Um-
setzung von Mafinahmen zur Stand-
ortentwicklung. Diese Mafinahmen set-
zen die Prognose fiir eine angemessene
Wertsteigerung der Fliche und damit
einen verbesserten Vermarktungserfolg
voraus.

Ubersteigen die geschitzten Entwick-
lungskosten den geschitzten Wert der
Liegenschaft, kann der private Investor
den nach Abzug der tatsichlichen Ent-
wicklungskosten verbleibenden Kauf-
preis nach Herrichtung und Weiterver-
duflerung beziehungsweise Nutzung an
den Bund auskehren. Private Investoren
sollten den jeweiligen Ansprechpartner
der zustindigen Linderverwaltung fiir
eine Liegenschaft kennen, denn diese be-
stimmen iiber regionale Schwerpunkte
und Prioritdten bei der Verwendung der
Fordermittel. Linder und Kommunen
nutzen beispielsweise Mittel zur ,Ver-
besserung der regionalen Wirtschafts-
struktur (GRW), aus dem Européischen
Sozialfonds (ESF) und dem Europii-
schen Fonds fiir regionale Entwicklung
(EFRE), sowie der Stiddtebauférderung
fiir bisher brachliegende Fliachen in In-
nenstidten. «|

Der Autor

Kai Petersen
Personalberater und Publizist

ist Oberstleutnant der Reserve der Bundes-
wehr und regelmaRig im Bundesministerium
der Verteidigung tatig. Er studierte Politik-,
Staats- und Sozialwissenschaften, ist heute
Inhaber einer Management-Personalbera-
tung und als Herausgeber und Publizist t&-
tig. Sie erreichen den Autor Gber konversion@
kaipetersen.com.

Fotos: Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, Pixelio
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Verwalter-Flatrate

Extras kosten extra. Diese simple Regel gilt Gberall -

beim altesten Gewerbe der Welt, beim Zimmerservice, beim
Autokauf. Nur in der Verwalterbranche qilt sie (noch?) nicht.

Dr. Michael Casser, Vorstandsvorsitzender des Ver-
bands der nordrhein-westfalischen Immaobilienver-
walter, Koln

Verwalter sind eine seltsame Spezies: Sie
erfiillen nicht nur die ihnen obliegenden
umfangreichen Aufgaben, sondern auch
mehr oder weniger bereitwillig fast alle
Zusatzleistungen, die ihre Kunden ein-
fordern. Aber sie trauen sich nicht, diese
Extras auch zusitzlich zu berechnen.

Alles ohne Berechnung

Nachfrage schmeichelt — auch dem Ver-
walter. Ist sie doch ein Beweis von Ver-
trauen in die Kompetenz. Und natiirlich
mochte der Verwalter zu Diensten sein.
Das sind andere Dienstleister auch. Sie
geben Thren Mietwagen unbetankt zu-
riick? Kein Problem - kostet natiirlich
extra, und zwar nicht der Sprit, sondern
die Dienstleistung des Betankens. Aber
warum berechnen Verwalter Zusatzleis-
tungen oftmals nicht? Drei Beispiele aus
der Verwalterpraxis: Kommen zu einer
Eigentiimerversammlung nicht genii-
gend Eigenttiimer, und ist sie somit nicht
beschlussfahig, 1ddt der Verwalter brav
zu einer Wiederholungsversammlung
ein. In anderen Branchen fillt dann eine
»no show® Gebiihr an. Bei den meisten
Verwaltern nicht.

Die WEG beschiftigt lieber eigene
Hausreinigungskrifte, um die Kosten
eines Unternehmens zu sparen. Der
Verwalter iiberwacht diese nicht nur, er
organisiert auch deren Krankheits- und
Urlaubsvertretung und tbernimmt die
aufwindige Lohnbuchhaltung. Leider
meistens 0.B. = ohne Berechnung.

Die Bearbeitung eines Eigentiimerwech-
sels erfolgt in der Regel auch o.B. - iib-
lich ist nur die Gebiihr fiir den Fall der
Verwalterzustimmung. Die eigentliche
Arbeit entsteht jedoch ungeachtet dieser
nach auflen sichtbaren Handlung. Und
dafiir berechnet jeder sonstige Dienst-
leister ,,Umbuchungsgebiihren®. Gerade
in Zeiten, in denen Grundhonorare stark
unter Druck stehen, sollten Verwalter
den Mut haben, klarzustellen, dass Ex-
tra-Leistungen auch extra Geld kosten.
Zumal der Begriff ,Flatrate® im
Zusammenhang mit Verwalterhono-
raren auch irrefithrend ist: Eine Flatrate
zeichnet sich bekanntlich dadurch aus,
dass ein deutlich tiber dem Einzelpreis
liegender Pauschalpreis fiir bestimmte
Leistungen vereinbart wird, deren Ab-
nahmemenge aber ungewiss ist. Es hangt
bei solchen Angeboten von vielen Kri-
terien ab, ob der Anbieter gewinnt oder
verliert. Im vorliegenden Fall ist das je-

doch klar. Wenn bereits mit dem Grund-
preis moglichst alle Zusatzleistungen
abgegolten sein sollen, verliert natiirlich
- der Verwalter.

Gebot der Fairness

Verwalter miissen ihren Kunden vermit-
teln, dass Zusatzgebtihren fiir Zusatzleis-
tungen fiir beide Seiten fair sind: Sie fal-
len nur dann an, wenn sie auch abgerufen
und erbracht werden. Werden sie nicht
benétigt, bleibt es beim Grundhonorar.

Ganz wichtig: Dank der neuen Be-
schlusskompetenz nach § 21 Abs. 7 WEG
konnen die Kosten dem Verursacher
besonderen Verwaltungsaufwands auf-
erlegt werden, etwa die Gebiihr fiir die
Bearbeitung des Eigentiimerwechsels
dem Verduflerer. Die ohnehin oft un-
auskommliche Grundgebiihr als fak-
tische Flatrate fiir Zusatzleistungen?
Nein danke. < |
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Special
Warmepumpen

nhalt Heizen mit dem
Kihlschrank

Energie. Fossile Brennstoffe sind endlich. Warum
also nicht auf Energiequellen zuriickgreifen, die fast
unbegrenzt vorkommen? Der neue Star unter den
Regenerativen ist die Warmepumpe.

Seit der ersten Olkrise in den 70ern ist klar:
Die Preise fir fossile Brennstoffe steigen
langfristig. Was liegt da naher, als andere
Quellen zu nutzen, die sich erneuern? Die
regenerativen Energien nutzt sehr effektiv
die Warmepumpe. Ein Uberblick wber ihren
Markt & ihre Technik.

Alternative Warmequellen

Oliver Mertens, Stuttgart

Die Politik will die Warmepumpe: ,,Unser Ziel ist es, die Leis-
tung aus geothermischer Energie bis ins Jahr 2020 auf etwa 280
Megawatt zu vervierzigfachen, erkldrte Bundesumweltminister
Sigmar Gabriel jiingst anldsslich der Einweihung einer Geo-
thermieanlage in Unterhaching bei Miinchen. Entsprechend
hat der Warmepumpenmarkt in Deutschland deutlich Fahrt
aufgenommen. Bisher werden 15 Prozent der neu gebauten
Ein- und Zweifamilienhduser damit beheizt. Jetzt machen sich
die Hersteller daran, bestehende Wohnanlagen und Gewerbe-
objekte mit der Umweltwdrme zu versorgen. Sie liefern An-

54 - Heizen mit dem Kthlschrank - Auch die
Politik will die Warmepumpe
55 - Alternative Energiequellen

Markt & Forderung

56 - Forderprogramme
fur Bestand und Neubau

56 - Die Absatzzahlen von Heizungs-
wdrmepumpen von 2003 -2008

58 - Marktubersicht der Hersteller:
von Bosch bis Weisshaupt
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lagen, die bis zu 1,5 Megawatt Heizleistung liefern. Damit ist
die Warmepumpe in der energetischen Profiliga angekommen.
Zurzeit verrichten in Deutschland etwa 350.000 Heizungswér-
mepumpen ihren Dienst. Die Marktentwicklung, von beschei-
denen 9.700 im Jahr 2003 tiber 18.500 in 2005 bis hin zu 62.500
verkauften Heizungswiarmepumpen 2008, macht den steilen
Anstieg der Nachfrage deutlich. Experten rechnen mit rund
eine Million Heizungswiarmepumpen bis 2030.

Auf einen Blick

» | Die Bundesregierung will die Leistung aus geothermischer Energie
bis 2020 vervierzigfachen.

» | Die Warmepumpe kann Energie aus der Erdwdrme, dem Grund-
wasser und der Luft gewinnen.

» | Faustregel: Pro gebohrtem Meter liefert die Erdsonde durchschnitt-
lich etwa 50 Watt Warmeleistung.

» | Wenn ein Mehrfamilienhaus mit einer Warmepumpe beheizt wird,
kann auf eine Verbrauchsabrechnung der Heizkosten verzichtet
werden.

» | Der Einbau von Warmepumpen wird von Bund, Landern und Ge-
meinden gefordert (www.energiefoerderung.info und www.foerder-
data.de).

Foto/Grafik: Viessmann Werke



Jeder von uns hat eine Warmepumpe in seiner Wohnung: Den
Kiithlschrank. Wiarmepumpen koénnen namlich wirmen und
kithlen. Bereits 1929 sind in Ziirich mehrere Gebdude mit da-
mals noch sehr grofien geothermischen Warmepumpenanlagen
beheizt worden. Heute ist die Heizung nach dem Kiihlschrank-
prinzip wieder stark im Kommen. Die Wiarmepumpe ist in der
Lage, verschiedene Energiequellen anzuzapfen: Erdwirme,
Grundwasser und Luft. Sie erzeugt aus bis zu 80 Prozent kos-
tenloser Umweltwarme und 20 Prozent — meist elektrischer -
Antriebsenergie Warme zum Heizen und zur Warmwasserbe-
reitung. Die Warmepumpe kann auch sehr effektiv zum Kiihlen
eingesetzt werden, was sie attraktiv fiir Gewerbebauten macht.

50 Watt Warme pro Meter

In der Regel entscheiden die Gegebenheiten vor Ort, wie Grund-
stiicksgrofle, Beschaffenheit des Untergrunds und nicht zuletzt
das Investitionsbudget, iber die Wahl der Wirmequelle. Meist
fallt die Wahl auf Erdsonden, die tief in den Boden hinein ver-
legt werden. Fiir die Bohrtiefe gilt als Faustregel: Pro gebohrtem
Meter liefert die Sonde durchschnittlich etwa 50 Watt Warme-
leistung. Da ab einer Tiefe von etwa zehn Metern die Tempe-
ratur das ganze Jahr tiber nahezu konstant ist, ist die Erdwér-
mesonde insbesondere im Winter bei tiefen Temperaturen sehr
effektiv. Im Sommer kann man mit Erdwédrmesonden auch sehr
effektiv passiv kithlen. Alternativ zu den Sonden kann in ein bis
zwei Meter Tiefe eine Kollektoranlage installiert werden.

Fiir die unterschiedlichen Bediirfnisse gibt es unterschied-
liche Anlagen: Sole/Wasser- und Wasser/Wasser-Warmepum-
pen nutzen Erd- und Grundwasserwarme. Luft/ Wasser-Gerite
entnehmen die Energie der AufSenluft. Sie eignen sich jedoch
nur zur Warmwasserbereitung oder zur Heizunterstiitzung.
Eine Besonderheit stellen Luft/Luft-Warmepumpen dar, die zur
kontrollierten Wohnungsliiftung mit Warmeriickgewinnung ge-
nutzt werden. Beim Umriisten der Heizungsanlage muss zuerst
die erforderliche Vorlauftemperatur ermittelt und soweit wie
moglich gesenkt werden. In Heizungsanlagen mit Vorlauftem-

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009

Alternative Warmequellen:

A Warmequelle Luft

B Warmequelle Grundwasser

C, Warmequelle Erdreich (Sonde)

C, Warmequelle Erdreich (Erdwarmetauscher)

peraturen von bis zu 55 Grad Celsius kénnen Wirmepumpen
effizient arbeiten. Liegt die Vorlauftemperatur dariiber, ist es oft
sinnvoll, eine zusitzliche Warmequelle zu nutzen. Wenn ein
Mehrfamilienhaus mit einer Warmepumpe beheizt wird, kann
nach Paragraf 11, Absatz 1 Nr. 3 der Heizkostenver- |-
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ordnung (HeizkVO) auf eine verbrauchsabhingige Abrechnung
der Heizkosten verzichtet werden. Dadurch kénnen die nicht
unerheblichen Kosten fiir Heizkostenverteiler, ihre Installation
und Wartung, sowie das Ablesen und Erstellen der Heizkosten-
abrechnung gespart werden. Als Alternative zur klassischen
Kaltmiete plus Betriebskostenvorauszahlungen bieten sich in
diesem Fall zwei Abrechnungsmodelle an: Das Vereinbaren
der guten alten Warmmiete oder das pauschale Abrechnen der
Wirmekosten iiber den Umlageschliissel Wohnflache.

Achtung bei Beschliissen

In Wohnungseigentumsanlagen wartet vor der Einfithrung ei-
ner Wiarmepumpe eine besondere Fuflangel auf den Verwalter:
Die Beschlussart. Diese MafSnahme ist juristisch eine Moderni-
sierung: Es wird in erheblichem Mafle Energie gespart. Bei der
Beschlussfassung muss deshalb die doppelt qualifizierte Mehr-
heit erreicht werden: Mehr als 50 Prozent der Stimmanteile
miissen bei der beschlieflenden Versammlung anwesend sein,
und davon 75 Prozent der Kopfe dem Beschluss zustimmen.
Der Verwalter muss also gerade bei grofien Gemeinschaften
sehr vorsichtig agieren, wenn er sich nicht in Haftungsrisiken
begeben mochte. Schwierig wird es, wenn die Wahl auf eine
Luft/Wasser-Warmepumpe fillt. Diese wird fiir alle sichtbar auf
dem Grundstiick platziert werden und brummt leise vor sich
hin. Somit handelt es sich um eine nachteilige bauliche Veran-
derung. Hier gilt nicht mehr das Mehrheitsprinzip. Jeder Eigen-
tiimer, der sich beeintréchtigt fiihlt, hat ein Vetorecht. Deshalb

Absatzzahlen von Heizungswarmepumpen

In funf Jahren versechsfacht: Die Verkaufszahlen von Heizungswar-
mepumpen gehen in die Hohe. Insbesondere die Luft/Wasser-Pum-
pen haben ihre Bedeutung fir den Gesamtmarkt von 2003 bis 2008
Uberproportional gesteigert.

Tausend [l sole/Wasser [ Luft/Wasser [ ] Wasser/Wasser
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Forderprogramme fiir Bestand und Neubau

Seit 2008 ist die Warmepumpe in das Marktanreizprogramm der
Bundesregierung (MAP) mit einbezogen. Die Hohe der Forde-
rung bemisst sich nach der beheizten Flache.

» Fir Sole/Wasser- und Wasser/Wasser-Warme-
pumpen im Neubau. Bei mehr als zwei Wohneinheiten
zehn Prozent der nachgewiesenen Nettoinvestition.

» Fir Luft/Wasser-Warmepumpen im Neubau. Bei
mehr als zwei Wohneinheiten acht Prozent der nachgewie-
senen Nettoinvestition.

» Fir Sole/Wasser- und Wasser/Wasser-Warme-
pumpen im Bestand Bei mehr als zwei Wohneinheiten 15
Prozent der nachgewiesenen Nettoinvestition.

» Fir Luft/Wasser-Warmepumpen im Bestand. Bei
mehr als zwei Wohneinheiten zehn Prozent der nachgewie-
senen Nettoinvestition.

Dariiber hinaus gibt es weitere Forderprogramme von Bund, Lan-
dern und Gemeinden, die in Forderdatenbanken wie www.ener-
giefoerderung.info und www.foerder-data.de abgefragt werden
konnen.

sollte der Verwalter hier immer den Beschluss nur dann als
gefasst ansehen, wenn Allstimmigkeit erreicht werden konnte,
was aber in der Praxis sehr schwierig ist.

Deutliche Zeichen fiir die Wohnungswirtschaft

Einige Wohnungsunternehmen haben bereits Erfahrung mit
der Umweltwarme. Die GAG Immobilien AG errichtet seit 2007
in Koln Europas grofite Warmepumpensiedlung mit rund 400
Wohnungen. Bereits Ende 2005 hatte die Pforzheimer Grund
& Boden in der Senefelder Strafle ein Mehrfamilienhaus von
1951 auf den anspruchsvollen KFW-40-Standard energetisch
saniert. Fiir die Warmepumpe sammeln zwei Erdsonden in 80
Meter Tiefe die Heizenergie fiir das Haus. Vor der Sanierung
verbrauchte es fast 153 kW pro Quadratmeter und Jahr, heute
sind es etwas mehr als 35. Gekostet hat die Warmepumpe ein-
schliefSlich Montage und Mehrwertsteuer rund 24.000 Euro.

Ob sich im Vermietungsgeschift Wiarmepumpen heute
schon wirtschaftlich tragen, hangt stark von der Objektart und
der Vermietungssituation ab. Eines ist jedoch klar: Je teurer
konventionelle Energie wird, desto schneller amortisiert sich
die Wiarmepumpe. Das sehen auch die Hersteller so, die kraf-
tig investieren. Stiebel-Eltron hat vor Kurzem in Holzminden
eine neue Produktionsanlage gebaut, um auf die stark gestie-
gene Nachfrage zu reagieren. Damit kann der Marktfiihrer bis
zu 60.000 Gerite pro Jahr in Deutschland bauen. Auch Vaillant,
Viessmann, Junkers und Weishaupt haben Produktion und
Produktpalette aufgeriistet. Das sind deutliche Zeichen an die
Wohnungswirtschaft. < |

Grafik: Bundesverband Warmepumpe
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Marktiabersicht: Warmepumpenhersteller

JUNKERS - AT ;L Dimplex PR
E?in-:nw = ’M [e—— .......,....IEH_. - - b
Unternehmen Bosch/Buderus/ Danfoss GmbH Glen Dimplex Heliotherm
Junkers Deutschland GmbH Warmepumpen-
technik GmbH
Kontakt www.bosch.de www.waermepumpen. www.dimplex.de www.heliotherm.at
www.buderus.de danfoss.de

Umsatz 2006

Umsatz 2007

Umsatz 2008

Produktname

Kernzielgruppe

Nebenzielgruppe

Anzahl Kunden

Anzahl der in Deutschland verkauften
Warmepumpen

Gerateabsatz im Jahr 2008
Absatzerwartung 2009

In welchem Marktsegment (Alt-
bau/Neubau, privater Bauherr/
Wohnungswirtschaft/Gewerbebau)
sehen Sie die besten Chancen fir
Warmepumpen?

Welchen Marktanteil kénnen
Warmepumpen in den nachsten Jahren
erreichen?

Welchen Anteil wollen Sie davon er-
reichen?

Wie hoch ist der Wirkungsgrad heutiger
Warmepumpen?

Wie lange dauert es, bis sich eine
Warmepumpe amortisiert?

Alleinstellungsmerkmal des Produkts
(UsP)?

Neue Features in 2009

www.junkers.com

Sole/Wasser-
Warmepumpen

Ein- und Mehrfamilien-
hauser, Gewerbeaobjekte

COP bis 4,8

Umfangreiches Produkt-

sortiment, Vorlauftempe-
ratur 65 °C,hocheffiziente
Sole/Wasserwarmepume

Sole/Wasser-Warmepum-
pe Logatherm WPS

3,0 Milliarden Euro
(Konzernumsatz)

DHP-A, DHP-H, DHP-C,
DHP-L, DHP-R, LCR

220.000

zurzeit Neubau,
privater Bauherr

50 Prozent bei Neubau

3,3 (Luft), 4,0 (Sole)

5 bis 7 Jahre

Umfangreiches Produkt-
sortiment; benutzer-
freundliche Regelung;
30 Jahre Erfahrung mit
Warmepumpen

Neues Sortiment Hochleis-
tungswarmepumpen
(EinfGhrung Herbst 2009)

Dimplex Warmepumpe

GroRhandel

private und offentliche
Modernisierung

Unterschiedlich, je nach
Rahmenbedingungen

je nach Bedingungen
circa 8-10 Jahre

Breites Produktsortiment,
Online-Planungstools,
neue Luft-Warmepumpen-
reihe ist konkurrenzlos
leise

Luft-Wasser-Warmepumpe
mit Leistungszahlen

die vergleichbar mit
denen von Sole/Wasser-
Warmepumpen sind

Warmepumpen

Neubau & Sanierer

25.000

10.000

2.700
3.000

Sowohl Altbau und
Sanierer

bis zu 7 Prozent

Abhangig vom
WP-System

DSI-Technik,
Modulation,
Web-Control,

twin-x Kaltetechnik,
DSG-Gehause

Alle Warmepumpen
in modulierender
Ausfihrung

07-08 12009
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Eine Langfassung der Tabelle
finden Sie online unter

O www.immobilienwirtschaft.de/
Marktibersichten

SNIBE | = -

v NEBE TEBELEIRON  [FVaillant VIEGMANN  _eishaupt
Nibe Systemtechnik STIEBEL ELTRON Vaillant Viessmann Weishaupt

GmbH

www.nibe.de www.stiebel-eltron.de www.vaillant.de www.viessmann.de www.weishaupt.de

Sole/Wasser-Warmepum-
pe NIBE F1245

Neubau, Bauherrn
Uber Installateure

Altbau, Renovierer
Uber Installateure

Chancen sind in beiden
Segmenten grofR

weit Gber 50 Prozent

unsere bis COP 5,0
sowie JAZ >4

5 bis 10 Jahre je nach
Anwendung und Typ

Intuitiv bedienbare
Komfortregelung, auch fir
Otto-Normalverbraucher
leicht verstandlich.

Luft/Wasser-WP NIBE
SPLIT fur Heizung und
Kihlung
Sole/Wasser-WP NIBE
F1145 sowie F1245

400 Millionen Euro

460 Millionen Euro

Luft/Wasser-Warme-
pumpe WPL 14 HAT

GroRhandel, Fach-
handwerk

alle Bereiche

20 bis 25 Prozent

Unterschiedlich, je nach
Anlage

Unteschiedlich, je nach
Anlage

WP fir die Moder-
nisierung: Heizungsvor-
lauftemperaturen bis
+75 Grad

neue Sole/Wasser-
Warmepumpen-
Generation, neue
GroR-Warmepumpe-Luft

2,438 Milliarden Euro

Vaillant geoTHERM

Ein- und
Mehrfamilienhduser

Uber dem Vorjahr

Neubau und renovierter
Altbau

<10 Prozent
Jahresarbeitszahlen

von circa 3,5 - 5,0

circa 8-15 Jahre

StiWa Testsieger

automatische Kahlfunk-
tion, Kaskadenregler

1,4 Milliarden Euro

1,4 Milliarden Euro

1,7 Milliarden Euro

Vitocircal 300 G

keine Differenzierung

Altbau und privater
Bauherr

COP bis 4,7

4 bis 15 Jahre, grundsatzli-
che Aussage nicht moglich

RCD-System fiir hohe JAZ
Integrierte Energie-
bilanzierung

Forderfahig mit
Innovationsbonus

65 °C Vorlauftemperatur

400 Millionen Euro

Warmepumpen

keine Differenzierung

Hocheffizienz-
Luft-Wasser-
Warmepumpen

Alle Daten beruhen auf aktuellen Herstellerangaben (Stand: Juni 2009). Konzeption: Jorg Seifert, Oliver Mertens; Dokumentation: Anne Oellerich

www.immobilienwirtschaft.de

07-08 12009

59



60 Aktuelles Recht

Aktuelles Recht

Inhalt

Samtliche Entscheidungskommentierungen

@ finden Sie in der rechten Spalte unter

www.immobilienwirtschaft.de/downloads
Nutzer von ,Immobilienwirtschaft Professiona
haben Zugriff auf eine Entscheidungsdatenbank

mit mehr als 40.000 Entscheidungen im Original-
text fir den gesamten Immobilienbereich. Sie

Iu

finden die Datenbank in der rechten Spalte unter
www.haufe.de/immobilien/iwr

Wohnungseigentumsrecht

Maklerrecht

DY T B ERERNTENS (LY SR,

Urteil des Monats

62.1 Beschlussanfechtung
Eigentimer kénnen mehrheitlich Gber den Schliissel zur
Umlage der Betriebskosten beschlieen

63.1 Anfechtungsklage
Begriindungsfrist wird nicht durch rechtzeitiges Vorbringen
anderer Klager gewahrt

63.2 Instandhaltung und Instandsetzung
LUnterhaltung” in der Teilungserklarung bedeutet nicht
Instandsetzung

64.1 Verwalterbestellung
Fehlende Eckdaten im Bestellungsbeschluss und groRRe
Entfernung vom Ort der Verwaltung

64.2 Eigentiimerversammlung
Versendung der Einladung geniigt

64.3 Bauliche Veranderung
Keine Verpflichtung zur Zustimmung zu Fahrstuhleinbau

65.1 Eigentumserwerb durch Minderjahrige

Vormundschaftsgerichtliche Genehmigung
kann zu erteilen sein

07-08 | 2009 www.immobilienwirtschaft.de

65.2 Verflechtung von Makler und Erwerber
Noch fehlender Handelsregistereintrag ist unschadlich

Mietrecht

ALSUT KON

SR [T E N TR T

66.1 Betriebskostenabrechnung
Kein Anspruch des Mieters auf kostendeckende
Vorauszahlungen

66.2 Mieterhohung
Zinsverbilligte Darlehen als 6ffentliche Darlehen
bei Mieterhhung

67.1 Umwandlung in Wohnungseigentum
Kindigungsbeschrankung gilt hier nicht



Das Fachmagazin fiir die
gesamte Immobilienbranche:

Management | Entwicklung | Vermarktung | Finanzen | Recht

Jetzt testen und Pramie sichern:
@0180,/50 50 169"

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

¢#=www.immobilienwirtschaft.de

,Ich lese die ,Immobilienwirt-
schaft”, weil sie mir als WEG-
Verwalter den Uberblick iber
die Entwicklung in den anderen
Bereichen der Immobilienbran-
che gibt. So kann ich mégliche
Auswirkungen auf unsere Arbeit

frithzeitig erkennen.” —-‘

Dipl.-Kfm. Richard Kunze,
Vorstand der KUNZE Beteiligungen
und Verwaltung AG



62 Aktuelles Recht

Urteil des Monats

Beschluss tiber Umlageschliissel

Kostenart
Kostenverteilung. e s B
Eigentimer kdnnen e st
mehrheitlich iber ==
den Schliissel zur e
Umlage der Betriebs- i
kosten beschlieBen. ===

¥

Die Wohnungseigentiimer konnen gemaf
§ 16 Abs. 3 WEG mehrheitlich iiber den
Umlageschliissel fiir die Betriebskosten
des gemeinschaftlichen und des Sonder-
eigentums beschlieBen, soweit dies ord-
nungsgemdaBer Verwaltung entspricht.
OordnungsgemaBer Verwaltung entspricht
die Abanderung des Umlageschliissels
dann, wenn einzelne Miteigentimer ge-
geniiber dem fritheren Zustand nicht un-
billig benachteiligt werden und sich die
Mehrheit nicht iber schutzwiirdige Be-
lange der Minderheit hinwegsetzt.

LG Nirnberg-Firth, Urteil vom 25.3.2009,
Az.:14S7627/08

Fakten: in der Teilungserklarung war
geregelt, dass die Kostenverteilung unter
den Wohnungseigentiimern nach Mit-
eigentumsanteilen (MEA) zu erfolgen
habe. Sie beschlossen darauf, die Kosten
fiir den Hausmeister kiinftig nach Wohn-
einheiten, die Kosten fiir den Aufzug
gestaffelt nach Geschosshohe und die
Kabelanschlusskosten nach Objekten zu
verteilen. Dieser Beschluss wurde teilwei-
se erfolgreich angefochten.

Die Eigentiimer konnen gemifl §
16 Abs. 3 WEG mehrheitlich tiber den
Umlageschliissel fiir Betriebskosten be-
schlielen, soweit dies ordnungsgemafler
Verwaltung entspricht. Dies ist gegeben,
wenn einzelne Miteigentiimer gegeniiber
dem fritheren Zustand nicht unbillig be-
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nachteiligt werden und sich die Mehrheit
nicht iber schutzwiirdige Belange der
Minderheit hinwegsetzt. Der durch das
Gesetz eroffnete Korridor fiir denkbare
Umlageschliissel wird erst dann verlas-
sen, wenn ein neu beschlossener Schliis-
sel zu einer erheblichen Mehrbelastung
einzelner Wohnungseigentiimer fiihrt.

Strittig ist, ob es dariiber hinaus eines
sachlichen Grunds fiir die Anderung des
Kostenschliissels bedarf. Die Richter je-
denfalls meinten, dass die positive Fest-
stellung eines sachlichen Grunds in der
Regel nicht gefordert werden kann.

So wurde der Beschluss iiber die An-
derung der Kostenverteilung hinsicht-
lich der Hausmeisterkosten fiir ungiiltig
erklart, da er keiner ordnungsgeméifien
Verwaltung entspricht. Durch die be-
schlossene Anderung erhéht sich die Be-
lastung des klagenden Eigentiimers um
rund 35 Prozent gegeniiber der fritheren
Abrechnung nach Miteigentumsanteilen.

Dagegen entspricht der Beschluss zur
Umlage der Kabelanschlusskosten nach
Einheiten ordnungsgemafler Verwaltung.
Mit dem Kabelanschluss wird in jeder
Sondereigentumseinheit derselbe Zugang
zum Empfang gewidhrt. Jeder Miteigen-
tiimer kann, unabhéngig von der Grofle
seines MEA im selben Umfang von dem
Kabelempfang profitieren.

Auch die Kostenverteilungsdnderung
im Hinblick auf die etagenabhingige

a7 &a

Aufzugsnutzung entspricht ordnungsma-
figer Verwaltung. Eine Differenzierung
danach, in welcher Etage sich das Son-
dereigentum befindet, ist damit moglich,
womit die Miteigentiimer am meisten
zahlen, die am hochsten wohnen.

Fazit: Die Entscheidung ist bis auf die
Aufzugskostenverteilung  richtig. Bei
Letzterem allerdings begegnet die all-
zu schematisierte Betrachtung ,wer den
Aufzug starker in Anspruch nimmt, in-
dem er groflere Fahrten mit ihm durch-
fithrt, soll hierfiir mehr aufkommen® gro-
Beren Bedenken. Man stelle sich vor, der
Penthouse-Eigentiimer nutzt den Aufzug
gerade morgens und abends, wohingegen
die vier Kinder der im 2. OG lebenden
Eigentiimer ihn stdndig benutzen. Auch
fallt ein Grofteil der Aufzugskosten un-
abhingig von dessen ,,Fahrtstrecke® an.

Von mafigeblicher Bedeutung aber
ist bei dieser Entscheidung, dass die Ei-
gentiimer auf Grundlage von § 16 Abs.
3 WEG nicht den gesetzlichen, sondern
einen vereinbarten Kostenverteilungs-
schliissel abgedndert hatten. Das Gericht
hatte diesen Punkt nicht thematisiert. Die
Entscheidung des AG Hamburg (IW Heft
6/09, Seite 71) indes spricht den Eigentii-
mern grundsitzlich die Kompetenz ab,
einen vereinbarten Kostenverteilungs-
schliissel tiberhaupt mehrheitlich aban-
dern zu kénnen.

Foto: Martin Jakubowski/shotshop
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Wohnungseigentumsrecht

Anfechtungsklage [63.1]

Begriindungsfrist wird nicht durch rechtzeitiges
Vorbringen anderer Kldager gewahrt

§ 62 Abs. 1 ZPO findet auf die Wahrung der Begriindungsfrist
nach § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG keine, auch keine entsprechende
Anwendung. Die Frist wird auch bei Verfahrensverbindung nach
§ 47 Satz 1 WEG nicht durch das rechtzeitige Vorbringen ande-
rer Klager gewahrt. Wird die rechtzeitig begriindete Klage eines
Streitgenossen zuriickgenommen, ist nur iiber die von dem Kla-
ger und seinen verbleibenden Streitgenossen rechtzeitig vorge-
brachten Anfechtungsgriinde zu entscheiden.

BGH, Urteil vom 27.3.2009, Az.: V IR 196/08

Fakten: Vorliegend hatte
ein Wohnungseigentiimer
fristgemaf8 Anfechtungsklage
innerhalb der Monatsfrist
des § 46 Abs. 1 Satz 2 Alt.

1 WEG erhoben. In seiner
Klageschrift hatte er sich die
Begriindung seiner Antra-
ge vorbehalten. Kurze Zeit
spéter, jedoch ebenfalls noch
fristgerecht, erhoben zwei
weitere Wohnungseigentii-
mer Anfechtungsklage, die
sie sogleich begriindeten.
Diese Klagen jedoch wurden
alsbald zuriickgenommen.
Nach erfolgten Klageriick-
nahmen, mithin jedoch noch
innerhalb der zweimonati-
gen Klagebegriindungsfrist
des § 46 Abs. 1 Satz 2

Alt. 2 WEG bestellte sich

ein Rechtsanwalt als Pro-
zessbevollméachtigter fiir

den Wohnungseigentiimer.
Dieser wies darauf hin,

dass die Beschliisse mangels
Beschlussfihigkeit ange-
fochten werden sollten. Des
Weiteren beantragte er, den
Beklagten die Vorlage von
Abstimmungsunterlagen
aufzugeben und behielt sich
»die Klagebegriindung® vor.
Diese reichte er sodann nach
Ablauf von weiteren drei
Monaten im Amtsgericht

ein. Die Klage musste abge-
wiesen werden. Der Woh-
nungseigentiimer hatte die
Klagebegriindungsfrist des
§ 46 Abs. 1 Satz 2 Alt. 2
WEG nicht eingehalten.
Innerhalb der zweimona-
tigen Klagebegriindungsfrist
hatte der Wohnungseigen-
tiimer lediglich erwéhnt,
dass die Beschliisse mangels
Beschlussfihigkeit im Sinne
von § 25 Abs. 3 WEG ange-
fochten werden sollten. Dies
jedoch gentigt zur Wahrung
der Begriindungsfrist nicht.
Vielmehr muss in der Frist
der Lebenssachverhalt ge-
schildert werden, auf den die
Anfechtung der Versamm-
lungsbeschliisse gestiitzt
wird. Das war nicht gesche-
hen. Die Begriindungsfrist
soll bewirken, dass fiir die
Wohnungseigentiimer und
fiir den Verwalter alsbald
Klarheit dariiber besteht, ob,
in welchem Umfang und auf-
grund welcher tatsichlichen
Grundlage gefasste Be-
schliisse einer gerichtlichen
Uberpriifung unterzogen
werden. Deshalb muss sich
der Lebenssachverhalt, auf
den die Anfechtungsklage
gestiitzt wird, zumindest im
Kern aus den innerhalb der

Frist eingegangenen Schrift-
satzen selbst ergeben.

Fazit: Dem Wohnungs-
eigentiimer kam auch

nicht zugute, dass weitere
Wohnungseigentiimer ihre
Klagen fristgerecht begriin-
det hatten. Zwar sind diese

notwendige Streitgenossen
des Klagers gewesen. Eine
Wahrung der Frist durch die
anderen Klager scheidet aber
aus, weil die Begriindungs-
frist eine materiell-rechtliche
Ausschlussfrist ist und durch
jeden Wohnungseigentiimer
selbst gewahrt werden muss.

Instandhaltung und Instandsetzung [63.2]
~Unterhaltung” bedeutet nicht Instandsetzung

Ist ein Sondernutzungsberechtigter in der Teilungserklarung zur
Unterhaltung der vom Sondernutzungsrecht umfassten Bereiche
auf seine Kosten verpflichtet, umfasst eine derartige Regelung
nicht MaBnahmen der Instandsetzung der vom Sondernutzungs-
recht umfassten Bereiche des Gemeinschaftseigentums.

KG, Beschluss vom 25.2.2009, Az.: 4 W 362/08

Fakten: Zugunsten eines
Wohnungseigentiimers ist

an der Dachterrasse ein Son-
dernutzungsrecht begriindet.
Der Belag dieser Dachterras-
se musste erneuert werden.
In der Teilungserklarung mit
Gemeinschaftsordnung ist
geregelt, dass der sondernut-
zungsberechtigte Wohnungs-
eigentiimer ,,die Terrassen-
flichen bestimmungsgemafd
zu verwenden und voll zu
,unterhalten’ und zu pflegen
hat, und zwar auf eigene Kos-
ten.“ Auf Grundlage dieser
Bestimmung begehrt nun-
mehr die Eigentiimergemein-
schaft Ersatz der angefallenen
Sanierungskosten von dem
Wohnungseigentiimer.

Der entsprechende Antrag
musste abgewiesen werden,
da die Kosten der Instand-
setzung insoweit nicht dem
sondernutzungsberechtigten
Wohnungseigentiimer durch
die Bestimmung in der Tei-
lungserklarung auferlegt wur-
den. Zwar mogen aufgrund
der Regelung in der Teilungs-
erklarung die Instandhaltung
und deren Kosten insoweit
abweichend von § 16 Abs. 2
WEG dem Sondernutzungs-
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berechtigten tiberbiirdet
worden sein. Nach Wortlaut
oder Sinn der Erklarung er-
gibt sich hieraus jedoch nicht
als nachstliegende Bedeutung
fiir einen unbefangenen
Betrachter, dass weitergehend
auch die Instandsetzung

der Terrassenfliache und die
dadurch entstehenden Kosten
auf den Sondernutzungsbe-
rechtigten allein abgewalzt
werden sollen.

Fazit: Der Instandsetzungs-
bedarf beruhte vorliegend
auch nicht auf unterlassener
Instandhaltung durch den
Wohnungseigentiimer,
sondern auf dem Umstand,
dass dltere Bauwerksteile —
insbesondere Abdichtungen

- nach gewissen Zeitablaufen
durchgreifender Instandset-
zungsmafinahmen bediirfen,
um ihre technischen Funk-
tionen zukiinftig verldsslich er-
fillen zu konnen. Ein solcher
Instandsetzungsbedarf eines
Bauteils, bei dem wesentliche
Teile aufgrund seines Zustands
zumindest jederzeit unbrauch-
bar zu werden drohen, ldsst
also nicht auf unterlassene
Instandhaltung schlieffen.
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Verwalterbestellung [64.1]
Fehlende Eckdaten im Bestellungsbeschluss und
grofe Entfernung vom Ort der Verwaltung

Die Bestellung eines Wohnungseigentiimers zum Verwalter der
Wohnungseigentiimergemeinschaft widerspricht den Grund-
satzen ordnungsmaBiger Verwaltung, wenn im Bestellungsbe-
schluss die wesentlichen Eckdaten zur Dauer des Bestellungs-
zeitraums sowie zur Hohe der Verwaltervergiitung fehlen und
der Ort der Verwaltung dariiber hinaus noch iber 400 Kilometer
von der zu verwaltenden Wohnungseigentiimergemeinschaft
entfernt ist.

AG Neuss, Urteil vom 27.3.2009, Az.: 101 C 242/08

méflig einberufen. Zur
Uberzeugung des Gerichts
jedenfalls stand fest, dass die
vom Verwalter vorgelegten
Einschreiben-Einlieferungs-
belege zeitlich zum Einbe-
rufungsverlangen und der
schlief$lich durchgefiihrten
Versammlung passen. Es
war nicht vorstellbar, dass
von allen vier versandten

Sendungen keine einzige
angekommen sein sollte.

Fazit: Materiell zu prii-

fen war nicht die Frage des
Zugangs, sondern nur die
Frage, ob der Verwalter seine
Einberufungspflicht erfiillt
hatte. Dies war bereits mit
Versendung der Einladung
geschehen.

Einberufung der Wohnungseigentiimerversammlung [64.2]
Versendung der Einladung geniigt

Der Wohnungseigentumsverwalter erfiillt seine Pflicht zur Ein-
berufung einer Eigentiimerversammlung bereits mit der Ver-
sendung der Einladung. Auf einen Zugang der Einladung bei den
einzelnen Wohnungseigentiimern kommt es dann nicht mehr
an. Vielmehr liegt dieser Zugang in der Risikosphare der einzel-
nen Wohnungseigentiimer und nicht mehr im Aufgabenbereich
des zur Einladung verpflichteten Verwalters.

AG Aachen, Urteil vom 25.2.2009, Az.: 119 € 80/08

L
Zustimmung zum Aufzug: WEG-Recht schlagt Bauordnungsrecht.

Fakten: Vorliegend be-
gehren einige Wohnungsei-
gentiimer vom Verwalter die
Einberufung einer Eigen-
timerversammlung. Diese
hatten im Vorfeld schriftlich
vom Verwalter die Einbe-
rufung einer Wohnungs-
eigentiimerversammlung
zum Tagesordnungspunkt
»Abberufung des Verwal-
ters und Kiindigung des
Verwaltervertrags® verlangt.
Etwa eineinhalb Monate
spéter hatte der Verwalter
eine Eigentiimerversamm-
lung abgehalten, in der
diese Wohnungseigentiimer
nicht erschienen waren.

Zu TOP 3 dieser Eigentii-
merversammlung wurde
iiber den Beschlussantrag
»Abberufung des Verwalters
und Kiindigung des Ver-
waltervertrags, Bestellung
eines neuen Verwalters,
Bevollméachtigung eines
Eigentiimers zum Abschluss
des Verwaltervertrags®
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abgestimmt. Der Beschluss-
antrag wurde abgelehnt.

Die vorliegend klagenden
Wohnungseigentiimer tragen
vor, der Verwalter habe ihr
Einberufungsverlangen nicht
erfiillt. Sie seien zu dieser
Eigentiimerversammlung
nicht eingeladen worden.
Keiner der klagenden Woh-
nungseigentiimer habe im
Vorfeld Kenntnis von dieser
Eigentiimerversammlung
gehabt. Soweit der Verwalter
Einlieferungsbelege zu Ein-
wurfeinschreiben vorgelegt
hat, wiirden diese nicht
belegen, dass die klagenden
Wohnungseigentiimer das
eingeschriebene Schriftstiick
tatsichlich erhalten hatten.
Das Gericht hat die Klage
abgewiesen. Nach seiner
Auffassung jedenfalls hatte
der Verwalter das Einberu-
fungsverlangen erfillt. Der
Verwalter hatte ndmlich die
schlief3lich durchgefiihrte
Versammlung ordnungs-
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Bauliche Veranderung [64.3]
Keine Verpflichtung zur Zustimmung zum
Fahrstuhleinbau

Die Wohnungseigentiimer sind auch dann nicht zur Genehmi-
gung des Einbaus eines Aufzugs verpflichtet, wenn ohne den
Aufzug die Errichtung einer Dachgeschosseinheit bauordnungs-
rechtlich nicht mehr maglich ist, weil der Sondereigentiimer der
Dachgeschosseinheit einen Bauvorbescheid ohne Aufzugserfor-

dernis verfallen lieB.

AG Aachen, Urteil vom 4.3.2009, Az.: 119 C 77/08

Fakten: Vorliegend wendet
sich ein Eigentiimer gegen
einen Beschluss, mit welchem
ihm die Zustimmung zum

Bau eines Aufzugs, der fiir die
Errichtung seiner Sonderei-
gentumseinheiten erforderlich
ist, verweigert wurde. Der
Wohnungseigentiimer ist Son-
dereigentiimer von vier noch
zu errichtenden Einheiten im
als sechstes Geschoss iiber der
Geldndeoberfliche auszubau-
enden Dachgeschoss. Im Kauf-
vertrag sind die Einheiten als
noch nicht errichtete, vielmehr

baubehordlich genehmigte
Eigentumswohnungen be-
zeichnet. Fiir diese Einheiten
lag eine Baugenehmigung vor.
In dieser Baugenehmigung ist
die Errichtung eines Aufzugs
weder verlangt, noch sonst
irgendwie erwéhnt. Die erteilte
Baugenehmigung - ohne

das Erfordernis eines Auf-
zugs — wurde in der Folgezeit
nicht verlangert. Auf Antrag
des Wohnungseigentiimers
wurde diesem schliefSlich vor
Beschlussfassung ein Vorbe-
scheid erteilt, nach welchem

Foto: ThyssenKrupp, Pixelio
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fiir die Errichtung der Ein-
heiten auf dem Dachgeschoss
die Herstellung eines Auf3en-
aufzugs am Haus verlangt
wurde. Der Wohnungseigen-
timer hatte jedoch keinen
Anspruch gegen die tibrigen
Wohnungseigentiimer auf
Errichtung des Aufzugs.
Dabei handelt es sich um eine
bauliche Veranderung gemafd
§ 22 WEG. Mit dem Anbau
des Fahrstuhls ist ein mas-
siver Eingriff in die Substanz
des Gemeinschaftseigentums
verbunden. Durch den Auflen-
aufzug wird dariiber hinaus
die Fassadenoptik beeintréich-
tigt. All diese Veranderungen
jedenfalls bewirken Nachteile,
die im Sinne des § 14 Ziff.

1 WEG iiber das bei einem
geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Maf} hinaus-

gehen. Die iibrigen Woh-
nungseigentiimer waren auch
frei, ihre Zustimmung zu den
vom Kléager beabsichtigten
Mafinahmen zu verweigern.

Fazit: Soweit der Wohnungs-
eigentiimer vorgetragen hatte,
er habe auch einen Anspruch
auf Errichtung des Aufzugs
auf der Grundlage des von
ihm bendtigten barrierefreien
Zugangs zu seinen Einheiten,
konnte dies vom Gericht
vorliegend unberticksichtigt
bleiben. Dieses Argument
hatte der Wohnungseigentii-
mer namlich erst im Verfahren
vorgebracht. Damit hatten die
Wohnungseigentiimer keine
Gelegenheit, sich im Rahmen
einer Eigentiimerversammlung
mit diesem Begehren ausein-
anderzusetzen.

Maklerrecht

Verflechtung von Makler und Erwerber [65.2]
Noch fehlender Handelsregistereintrag ist unschadlich

Eine sogenannte echte Verflechtung zwischen einem Mak-
ler und einer Partei des Hauptvertrags liegt nur vor, wenn sie
den wirklichen gesellschaftsrechtlichen und wirtschaftlichen
Verhdltnissen entspricht. War daher im Zeitpunkt des Haupt-
vertragsschlusses die Person, die als Komplementarin auch die
Maklerfirma maBgeblich gesteuert und beeinflusst hatte, be-
reits aus der Makler-kommanditgesellschaft ausgeschieden, ist
ein Verflechtungstatbestand auch dann nicht mehr gegeben,
wenn das Ausscheiden dieser Person aus der Gesellschaft noch
nicht im Handelsregister eingetragen worden war.

BGH, Urteil vom 19.2.2009, Az.: Ill ZR 91/08

Eigentumserwerb durch Minderjahrige [65.1]
Vormundschaftsgerichtliche Genehmigung ist zu er-
teilen, wenn Erwerbsvertrag im Ganzen vorteilhaft ist

Nach §§ 1821 Abs. 1 Nr. 5 BGB bedarf es der Genehmigung des Vor-
mundschaftsgerichts zu einem Vertrag, der auf den entgeltlichen
Erwerb eines Grundstiicks durch einen Minderjahrigen gerichtet
ist. Die Genehmigung darf daher nur versagt werden, wenn das
in Aussicht genommene Rechtsgeschaft nach den im Zeitpunkt der
Entscheidung zu beurteilenden Gesamtumstanden nicht dem In-
teresse des Kindes entspricht. Durch den Genehmigungsvorbehalt
soll nicht jedes Risiko von dem unter elterlicher Sorge stehenden
Kind ferngehalten werden. Es geniigt vielmehr, wenn im Ganzen

gesehen der Vertrag fiir den Minderjahrigen vorteilhaft ist.
Brandenburgisches OLG, Beschluss vom 23.9.2008, Az.: 10 UF 70/08

Wann ein Vertrag nur vorteilhaft ist, ist im Einzelnen strittig.

Fakten: Die Maklerfirma
wurde vorliegend zunachst
von einem Ehepaar in der
Rechtsform einer Kom-
manditgesellschaft gefiihrt.
Die Ehefrau fungierte als
Komplementirin und Ge-
schaftsfithrerin. Zwei Monate
nach dem Ausscheiden der
Ehefrau aus der Komman-
ditgesellschaft schlossen die
mittlerweile geschiedenen
Eheleute einen Maklerver-
trag hinsichtlich des Erwerbs
eines Grundstiicks durch

die geschiedene Gattin. Der
notarielle Kaufvertrag wurde
geschlossen, der Wechsel des
Komplementirs wurde jedoch
erst ein Jahr spiter in das
Handelsregister eingetragen.
Der geschiedene Ehegatte,
mithin der neue Komplemen-
tar der Makler-KG, hatte vor-
instanzlich vergeblich seinen
Provisionsanspruch gegen
seine Ex-Frau hinsichtlich der
vertragsgemafs erbrachten
Maklerleistung geltend
gemacht. Die Vorinstanzen
hatten den Provisionsan-
spruch wegen Bestehens einer
gesellschaftsrechtlichen bezie-
hungsweise wirtschaftlichen
Verflechtung nicht anerkannt.
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Der BGH indes ist hier an-
derer Auffassung. Zwar setzt
jede Maklertitigkeit notwen-
digerweise das Zusammen-
wirken von drei Personen
vor, ndmlich der Parteien des
Hauptvertrags und des Mak-
lers. In der Rechtsprechung
ist dartiber hinaus anerkannt,
dass es an dieser Vorausset-
zung fehlt, wenn der Haupt-
vertrag mit einer Person
zustande kommt, mit der der
Makler gesellschaftsrechtlich
oder auf sonstige Weise ver-
flochten ist, der Makler etwa
an der Vertragsgegnerin des
vermittelten oder nachgewie-
senen Geschifts wesentlich
beteiligt ist oder sie be-
herrscht. Nichts anderes gilt,
wenn wie vorliegend ein und
dieselbe Person die Geschifts-
tatigkeit der Maklerfirma und
des Vertragsgegners entschei-
dend steuern und beeinflus-
sen kann. Allerdings war

eine gesellschaftsrechtliche
oder wirtschaftliche Verflech-
tung zwischen der Maklerin
und einer der Parteien des
Hauptvertrags zum Zeit-
punkt des Abschlusses des
Maklervertrags nicht mehr
gegeben. Kann demnach eine
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Verflechtung aufgrund der
wirklichen Vertretungs- und
Beteiligungsverhaltnisse bei
der Makler-Gesellschaft nicht
mehr angenommen werden,
liegt eine vertragsgeméfie und
taugliche Nachweistétigkeit
dieser Gesellschaft als Mak-
lerin vor, die den geltend ge-
machten Provisionsanspruch
rechtfertigt. In seiner Funkti-
on als personlich haftender
Gesellschafter hatte der
geschiedene Ehegatte fiir die
Kommanditgesellschaft den
Maklervertrag geschlossen
sowie die vereinbarte Mak-
lertatigkeit ausgeiibt, indem
er letztlich seine geschiedene
Ehefrau als potenzielle Kaufe-
rin nachgewiesen und dies zu
einem Verkauf des Grund-
stiicks gefiithrt hat. Dieser Be-
urteilung kann die erst spéter
vorgenommene beziehungs-
weise unterbliebene Eintra-
gung und Bekanntmachung
eintragungspflichtiger Tatsa-
chen, namlich der Austausch
des Komplementirs und des
einzigen Kommanditisten, im
Handelsregister nicht mit Er-
folg entgegenhalten werden.

Fazit: Die sogenannte
Verflechtungsrechtsprechung
verfolgt den Zweck, eine
Gefidhrdung der dem Makler
vom Auftraggeber tibertra-

Mietrecht

genen Wahrung seiner Inte-
ressen infolge der bei einer
Verflechtung auf der Hand
liegenden Interessenkollision
zu verhindern. Die Annah-
me, ein Provisionsanspruch
sei wegen Verflechtung nicht
entstanden, erfordert deshalb
das Vorliegen tatsachlicher
Gegebenheiten, aus denen
sich eine solche ergibt. Liegen
diese dagegen objektiv nicht
vor, ist eine Konstellation, die
zu einer Interessenkollision
durch gesellschaftsrechtliche
oder wirtschaftliche Bin-
dungen und Abhéngigkeiten
fithren kann, nicht abstrakt
und theoretisch aus noch
vorhandenen Eintragungen
im Handelsregister abzulei-
ten. Eine Schutzbediirftigkeit
des Maklerkunden besteht in
einem solchen Fall ersichtlich
nicht, eine Beeintrachtigung
seiner Interessen allein da-
durch ist nicht zu befiirchten.
Eine auf der Grundlage des

§ 15 Abs. 1 HGB unterstellte,
mit den wahren Verhéltnis-
sen nicht tibereinstimmende
Verflechtungssituation mit
der Folge des Entfallens eines
Provisionsanspruchs geht
deshalb tiber den Umfang
des mit dieser Recht-
sprechung beabsichtigten
Schutzes des Maklerkunden
hinaus.

Betriebskostenabrechnung [66.1]
Kein Anspruch des Mieters auf kostendeckende

Vorauszahlungen

deckend sind. Der Vermieter hat keine Aufklarungspflicht dahin,
dass die Vorauszahlungen nicht kostendeckend sein werden oder
dass sie im Einzelnen gar nicht kalkuliert wurden. Nur wenn er
die Angemessenheit der Vorauszahlungen zugesichert oder deren
ausreichende Bemesssung auf Nachfrage unzutreffend bewusst
bestatigt hat, macht er sich in Hohe des Differenzbetrags wegen
Verletzung vorvertraglicher Pflichten gegeniiber dem Mieter scha-

densersatzpflichtig.

LG Rostock, Urteil vom 23.10.2008, Az.: 3 U 123/07

Fakten: Die Parteien

eines Gewerbemietvertrags
streiten tiber die Hohe der
vom Mieter zu zahlenden
Vorauszahlungen fiir die
Nebenkosten. Der Vermie-
ter hatte mehrere Jahre lang
Nebenkosten in erheblicher
Hohe nachgefordert. Der
Mieter erkldrte darauthin

die Anfechtung des Mietver-
trags mit der Begriindung,
der Vermieter habe ihn bei
Abschluss des Mietvertrags
iiber die Hohe der tatsdchlich
anfallenden Nebenkosten ge-
tauscht, welche deutlich iiber
der Nettokaltmiete der ersten
fiinf Jahre liegen wiirden. Das
Gericht gibt dem Vermieter
recht. Die Anfechtung des
Mietvertrages war nicht
wirksam. Der Vermieter ist
ohne besonderen Anlass
nicht verpflichtet, die Hohe
der Vorauszahlungen tiber-
schlédgig so zu kalkulieren,
dass sie jedenfalls in etwa
kostendeckend sind. Auch
muss er den Mieter nicht
dartiber aufkldren, dass die
Vorauszahlungen die tatsach-
lichen Kosten nicht decken
werden. Der Vermieter muss

auch nicht offenlegen, dass
die tatsachlichen Kosten im
Einzelnen nicht kalkuliert
wurden. Der Vermieter ist
nicht einmal verpflichtet,
iiberhaupt Nebenkostenvor-
schiisse zu erheben. Sind die
Vorauszahlungen zu gering
bemessen, muss der Mieter
gleichwohl den sich aus der
Abrechnung ergebenden
Betrag nachzahlen. Nur wenn
der Mieter nachgefragt hat
und der Vermieter die Ange-
messenheit der Vorschiisse
zugesichert oder den Mieter
iiber die tatsdchlichen Kosten
bewusst getduscht hat, um
ihn zum Vertragsabschluss zu
bewegen, muss er dem Mieter
den Differenzbetrag ersetzen.

Fazit: Der Vermieter ist we-
der verpflichtet, Nebenkosten-
vorauszahlungen zu erheben,
noch ist er verpflichtet, die
Vorauszahlungen in angemes-
sener Hohe zu erheben. Mit
der Vereinbarung von Voraus-
zahlungen wird kein Ver-
trauenstatbestand geschaffen,
dass die Vorauszahlungen die
tatsdchlichen Betriebskosten
auch decken.

Mieterhohung [66.2]

Zinsverbilligte Darlehen als 6ffentliche Darlehen

bei Mieterh6hung

Der Mieter muss den sich aus einer Nebenkostenabrechnung
ergebenden Betrag auch dann nachzahlen, wenn die Voraus-
zahlungen deutlich zu niedrig bemessen waren. Der Vermie-
ter ist nicht verpflichtet, Vorschiisse auf die Nebenkosten zu
erheben und ist deshalb auch nicht verpflichtet, Vorauszahlungen
uberschlagig so zu berechnen, dass sie jedenfalls in etwa kosten-
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Werden ModernisierungsmaBBnahmen des Vermieters durch 6f-
fentliche Fordermittel in Form eines zinsverbilligten Darlehens
gefordert, kann der Vermieter die Miete im Forderzeitraum nach
§ 558 BGB nur bis zu dem Betrag erhohen, der sich nach Abzug der
Zinsverbilligung von der ortsiiblichen Vergleichsmiete ergibt.
BGH, Urteil vom 1.4.2009, Az.: VIIl ZR 179/09
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Fakten: Der Mieter be-
wohnt seit 1980 die Woh-
nung. Der Vermieter hatte
1999 unter Inanspruchnahme
zinsverbilligter Darlehen
Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt. 2000 erh6hte
er die Miete, wobei er die
Zinsverbilligung berechnet
und an den Mieter weiterge-
geben hatte. 2004 verlangte
der Vermieter vom Mieter
die Zustimmung zu einer
weiteren Mieterhohung,
diesmal zur Anpassung an die
ortsiibliche Vergleichsmiete.
Die bis zum 31. Oktober
2008 fortbestehende Zinsver-
billigung durch die 6ffent-
lichen Fordermittel wurde
vom Vermieter dabei nicht
bereticksichtigt. Der BGH
entschied wie oben zitiert. Ein
Mieterh6hungsverlangen zur
Anpassung an die ortsiibliche
Vergleichsmiete ist nur dann
formell wirksam, wenn der
Vermieter Kiirzungsbetrige
aufgrund der Inanspruchnah-
me Offentlicher Fordermittel
einschliefllich der zugrunde
liegenden Berechnungsposi-
tionen in das Erh6hungsver-
langen aufnimmt. Bei den
hier gewdhrten 6ffentlichen
Fordergeldern handelt es

sich nicht um einmalige
Zuschiisse, sondern um eine
laufende, dem Vermieter
noch bis Ende Oktober 2008
bewilligte Zinsverbilligung.
Bei einer derartigen befris-
teten Forderung durch einen
Kredit zu verbilligten Zinsen
hat eine Anrechnung in dem
Zeitraum zu erfolgen, in dem
der Vermieter die Zinsver-
glinstigung tatséchlich erhalt.
Der Vermieter kann deshalb
die Miete in diesem Zeitraum
nicht gemaf3 § 558 BGB bis
zur ortstiblichen Vergleichs-
miete erhohen, sondern nur
bis zu dem Betrag, der sich
nach Abzug der Zinsverbil-
ligung von der ortsiiblichen

Vergleichsmiete ergibt. Dem
steht nicht entgegen, dass

die frithere, zum Bestandteil
der Grundmiete gewor-

dene Mieterh6hung wegen
Modernisierung die Zinsver-
billigung enthalten hatte. Da
die Zinsverbilligung noch bis
Ende Oktober 2008 dauerte,
war sie bei der 2004 geltend
gemachten Mieterh6hung zu
berticksichtigen, der Vermie-
ter musste daher Angaben zu
ihrer Hohe nebst den zugrun-
de liegenden Berechnungs-
positionen machen. Da das
Mieterh6hungsverlangen
von 2004 diese Angaben
nicht enthielt, war es zunéchst
formell unwirksam. Der
Vermieter hatte hier aller-
dings im Laufe des Prozesses
nachgebessert und damit den
formellen Mangel behoben.

Fazit: Der BGH hat fiir den
Fall einmaliger, also verlorener
Zuschiisse bereits entschieden,
dass diese nicht nur im Zeit-
punkt der Gewédhrung, son-
dern fiir einen ldngeren, wenn
auch begrenzten Zeitraum bei
einer Mieterhohung zu be-
riicksichtigen sind; hierfiir hat
er eine Frist von zwolf Jahren
in Betracht gezogen. Nunmehr
hat der BGH auch zum Fall
zinsverbilligter 6ffentlicher
Darlehen in der oben zitierten
Weise entschieden. Durch die
Anrechnung der Drittmittel
soll erreicht werden, dass bei
einer Mieterhohung auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete
Leistungen aus 6ffentlichen
Haushalten in jedem Fall

dem Mieter zugute kommen.
Solange dem Vermieter 6ffent-
liche Fordermittel in Form der
Zinsverbilligung tatsachlich
zuflielen, sind diese bei jeder
Mieterhohung nach § 558
BGB durch Absetzung des
Forderbetrags von der orts-
iiblichen Miete zugunsten des
Mieters zu berticksichtigen.

Umwandlung in Wohnungseigentum [67.1]
Kiindigungsbeschrankung analog einer
Eigenbedarfskiindigung gilt hier nicht

Die Kiindigungsbeschrankung des § 577a BGB bei der Um-
wandlung von vermieteten Wohnrdumen in Wohnungsei-
gentum gilt lediglich fiir Eigenbedarfs- oder die so genann-
ten Verwertungskiindigungen (§ 573 Abs. 2 Nr. 2 oder 3
BGB) und ist auf andere Kiindigungsgriinde im Sinne von
§ 573 Abs. 1 Satz 1 BGB nicht analog anwendbar.

BGH, Urteil vom 11.3.2009, Az.: VIIl ZR 127/08

Umwandlung in Wohnungseigentum: Vieles ist hier streitig.

Fakten: Die Wohnung des
Mieters wurde 2002 in Woh-
nungs- und Teileigentum um-
gewandelt. Der neue Vermieter
zog in die Nachbarwohnung,
die er ebenfalls erworben hatte.
2006 kiindigte der Vermie-

ter wegen Eigenbedarfs und
begriindete die Kiindigung
damit, er benétige fiir die
Betreuung seiner Kinder eine
Betreuungsperson, und sei so
auf die Wohnung angewiesen.
Der Mieter argumentierte, der
Vermieter konne erst nach
zehn Jahren wegen Eigenbe-
darfs kiindigen. Der BGH gibt
dem Vermieter Recht. Nach

§ 573 Abs. 2 BGB kann der
Vermieter dem Mieter unter
Einhaltung der Kiindigungs-
fristen kiindigen, wenn er

die Rdume als Wohnung fiir
sich, seine Familienangeho-
rigen oder Angehdrige seines
Haushalts benétigt. Wenn an
den vermieteten Wohnraumen
Wohnungseigentum begriindet
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und dieses verduflert worden
ist, schliefit § 577a BGB fiir
den Erwerber nur die Beru-
fung auf Eigenbedarf fiir die
Dauer von drei beziehungs-
weise zehn Jahren aus. Der
BGH entscheidet, dass die
lange Kiindigungsfrist des

§ 577a BGB nicht analog auf
die Kiindigungsgriinde des §
573 Abs. 2 BGB anzuwenden ist.

Fazit: Das Argument, im
Falle der Wohnungsveriufe-
rung konne die Kiindigung fiir
den eigenen Bedarf des Ver-
mieters nicht weiter reichen
als die fiir einen Haushaltsan-
gehorigen, lasst der BGH nicht
gelten. Mit der Sperrfrist des §
577a BGB wollte sich der Ge-
setzgeber darauf beschranken,
den Mieter besonders davor
zu schiitzen, dass umgewan-
delte Eigentumswohnungen
oft zur Befriedigung eigenen
Wohnbedarfs erworben
werden.

07-08 | 2009
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Stellenmarkt

Finanzexperten gesucht!

Unser Kunde ist ein international agierender Immobilienspezialist mit mehreren Millarden Assets
under Management. Das Unternehmen ist in Deutschland an finf Standorten vertreten und
verwaltet die Immobilien wédhrend aller Phasen des Lebenszykluses. Im Zuge des weiteren
dynamischen Wachstums suchen wir am Standort Frankfurt am Main einen erfahrenen Head of ) )
Finance (m/w) sowie zwei selbstéindig arbeitende Financial Controller (m/w). Erstklassiges Recruitment

fir die Immobilienbranche

Frankurt am Main | m/w | Sehr attraktive Gehaltspakete

Head of Finance Germany (m/w)

Aufgabengebiet
Federfihrende Verantwortung fir den gesamten Finanzbereich in Deutschland, insbesondere
for die fristgerechte Erstellung der Monats-, Quartals- und Jahresabschlisse nach [FRS
(einschlieBlich der Konsolidierung der Einzelabschlisse) sowie fir die Erstellung der ! 2009
Steuerbilanzen; jeweils auf Fondebene
e Fihrung eines Teams bestehend aus 13 direkt berichtenden Mitarbeitern
Erstellung und Steverung der GuV-, Bilanz- und Cash Flow Planung sowie der monatlichen
Abweichungsanalyse Cobalt Recruitment
Steuverung der Abschlisse der deutschen Managementgesellschaft
Ansprechpartner fir alle externen Dienstleister (Steuer- und Wirtschaftsprifer sowie externe

Berater) im In- und Ausland 10719 Berli
Reporting direkt an den CFO Europa sowie an den Geschéftsfihrer in Deutschland -

Kurfurstendamm 21

Germany
Anforderungsprofil

Abgeschlossenes Studium der Wirtschaftswissenschaften mit dem Schwerpunkt Finanzen;
Berufsexamina (wie Steuerberater oder Chartered Accountant) sind von Vorteil Tel+49 (0) 30 88 70 62 264
Mindestens 4-jéhrige relevante Berufserfahrung im Finanzbereich eines international
ausgerichteten Unternehmens oder einer WP-Gesellschaft
Gute und praxiserprobte Kenntnisse nationaler und internationaler Bilanzierungsvorschriften (IFRS)
sowie fundiertes Know-How in steuerrechtlichen Fragestellungen
» Sehr gute Englischkenntnisse und sicherer Umgang mit den géngigen MS-Office Produkten
¢ Hervorragende Analyse- und Kommunikationsstérke sowie hohe Flexibilitét
* Reisenbereitsschaft innerhalb Europas (recht regelméBig)

Ref. REG/20415
Financial Controller / Fund Accountant (m/w)

Aufgabengebiet

Verantwortung fir die ganzheitliche, finanzwirtschaftliche Steuerung von Property Companies,
insbesondere:

Erstellung und Analyse von Jahresabschlissen nach deutschen, niederléndischen und
luxemburgischen Rechnungswesenvorschriften

Erstellung montalicher Reports auf Basis von IFRS

Erstellung von Liquiditétsplénen, Investment-Reports und Portfolio-Budgets in enger
Zusammenarbeit mit dem Real Estate Asset Management

Klérung steuerlicher Themen in Zusammenarbeit mit den Steuerberatern

Steuerung der externen Partner (outgesourcte Buchhaltung in einem SSC, Wirtschaftsprifer etc.)

Anforderungsprofil

e Erfolgreich  abgeschlossenes  betriebswirtschaftliches ~ Studium  mit  Schwerpunkt
Rechnungswesen/Steuern oder vergleichbare Ausbildung, idealerweise ergénzt um eine
international ausgerichtete Weiterbildung (bspw. zum internationalen Bilanzbuchhalter, CIMA)
Erfahrung in der Bilanzierung von Immobilienunternehmen mit Fondstrukturen
Sicherer Umgang mit YARDI und MS Office wiinschenswert
Sehr gute Englischkenntnisse in Wort und Schrift
Flexibilitdt, Engagement und Verantwortungsbewusstsein in  Verbindung mit hoher
Serviceorientierung

Referenz: REG/20477

Bitte senden Sie uns lhren Lebenslauf wunter Nennung der Referenznummer an CObalt

bgrlin@'cobol’rrec'ruifmenf:c'om oder rufen Sie uns unter Tel+49 (0) 30 88 70 62 264 an, um recruitment
Einzelheiten zu dieser Position zu erfahren.

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de
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Die attraktivsten' Bewerber .,
Deutschlands.

Beste Aussichten fur Immobilienprofis mit hohen Anspriichen:

Der Stellenmarkt der Immobilienwirtschaft in Kooperation mit
www.immoportal.de, dem groen Online-Stellenmarkt der Branche!

Auch Online unter www.immobilienwirtschaft.de abrufbar.

* Zumindest far Immobilienprofis

Wir beraten Sie gerne:

Printanzeige Onlineanzeige

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

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

Die ndchste Ausgabe der Immobilienwirtschaft erscheint am am 04.09.09. Druckunterlagenschluss ist der 13.08.09.

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009
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Mein Klassiker

Aul3er Dienst: Eine Bilanz

Autobiografie von Helmut Schmidt

Fiir mich ist die Autobiografie von Hel-
mut Schmidt schon jetzt ein persénlicher
Klassiker. Mein Vater war Zeit seines Le-
bens Anhdnger dieses Mannes. Seit ich
das Buch gelesen habe, weifd ich, warum.
Helmut Schmidt steht fiir viele Werte
und Tugenden, die meine Eltern meinen

ﬂ&&%}%ﬁ”

als Vorbild dienen.”

Geschwistern und mir vermittelt haben.
Insofern begleitet mich der Inhalt des
Buches bereits mein gesamtes Leben. Was
mich an Helmut Schmidt fasziniert, ist
seine Charakterstirke, seine Geradlinig-
keit und seine Bescheidenheit, die er sich
trotz all seiner Erfolge bewahrt hat. Er ist
ein Mensch, der seinen eigenen Weg ge-

,Als Unternehmer stand ich immer
wieder an Wegkreuzungen, an denen
ich wichtige Entscheidungen treffen

Dabei kann uns allen Helmut Schmidt

Joachim Mattner ist
Finanzvorstand der
Design Bau AG in Kiel

sucht hat, dabei immer seiner Linie treu
geblieben ist und nicht versucht hat, dem
Zeitgeist hinterherzulaufen. Er hatte den
Mut, ungewohnliche Entscheidungen zu
treffen. Heutzutage sollten viel mehr Po-
litiker aus diesem Holz geschnitzt sein.
Mutige Entscheidungen miissen aller-
dings nicht nur in der
Politik, sondern auch
in der Wirtschaft ge-
troffen werden. Als

musste. Dabei habe ich gelernt, dass Unternehmer  stand
sich Geradlinigkeit am Ende auszahlt. ich immer wieder
Dies gilt vor allem in Krisenzeiten. an  Wegkreuzungen,

an denen ich wich-
tige Entscheidungen
treffen musste. Dabei
habe ich gelernt, dass sich Geradlinigkeit
am Ende auszahlt. Vor allem in Krisen-
zeiten sind mutige Entscheidungen ge-
fragt und dabei kann uns allen Helmut
Schmidt als Vorbild dienen.

Helmut Schmidt, AuBer Dienst: Eine Bilanz.
Siedler Verlag, 2008, 352 Seiten, ISBN: 978-
3886808632, 22,95 Euro

Neue Biicher

Pl6tz Immobilienfiihrer
Deutschland 2009

Die neue Ausgabe des
Immobilienfihrers gibt
einen  bundesweiten
Uberblick tber einen
noch robusten Markt.
Das Werk beschreibt
735 differenzierte Teil-
markte in 120 Stadten
und macht dazu mehr als 4.400 Preisanga-
ben. Es werden sektorale Trends dargestellt
und 150 besonders interessante Immobilien-
projekte mit Initiatorenadressen prasentiert.
Immobilien Manager Verlag IMV, 12. Aufl.

2009, 620 S., ISBN 978-3-89984-213-5, 45 Euro

Ratgeber Warmedammung

Das Werk liefert alle
wichtigen Informa-
tionen zum Thema
Dammstoffe. Der Leser
erfahrt  Wissenswertes
Gber Auswahlkriterien,
Materialkennwerte,
Normen sowie iber die
Details der Dammstoffarten. Dammstoff-
steckbriefe bieten alle wichtigen Daten zu
Herstellung, Gebrauch, Beseitigung, War-
mespeicherzahl und Kosten.

H. Konig, Verbraucherzentrale NRW, 2009, 192
S., ISBN 978-3-936350-57-9, 9,90 Euro

Hausordnung fiir Wohnungseigentiimer

Ein praktischer Ratgeber, der die rechtlichen Vorgaben und individuellen
Maoglichkeiten fir eine Hausordnung darstellt, auf Schwierigkeiten und
Grenzen beziglich der Hausordnung hinweist und Tipps fiir eine recht-
lich einwandfreie Handhabung gibt, mit Formulierungsbeispielen und

Muster-Hausordnungen.

Volker Bielefeld, Grabener Verlag, 1. Aufl. 2009, 84 S., ISBN 978-3-925573-

361, 16,50 Euro

07-08 12009 www.immobilienwirtschaft.de

Studienfihrer der gif

Der Studienfihrer bie-
tet eine Ubersicht tiber
Studiengdnge mit im-
mobiliendkonomischen
Inhalten. Studienort,
Hochschule, Abschluss,
Zulassungsvorausset-
zungen, unter anderem
werden dber ein Formular abgefragt. Rund
120 Studiengange mit unterschiedlichen Ab-
schliissen und von diversen Hochschulen und
Bildungseinrichtungen werden aufgefihrt.

gif Gesellschaft fiir immobilien-wirtschaftliche

Forschung e.V., 2008, 229 S., kann iiber www.
gif-ev.de kostenlos bezogen werden



Die neue Bewertung des Grundbe-
sitzes nach dem ErbStRG

Durch das von Bun-
destag und Bundes-
rat beschlossene Ge-
setz zur Reform des
Erbschaftsteuer-  und
Bewertungsrechts
(Erbschaftsteuerreform-
gesetz/ErbStRG)  wird
die Bewertung des Grundbesitzes fir Zwe-
cke der Erbschaft- und Schenkungsteuer neu
geregelt. Die Vorschriften sind in einem 6.
Abschnitt der besonderen Bewertungsvor-
schriften des Bewertungsgesetzes enthal-
ten. Mit dem bewertungsrechtlichen Teil
des ErbStRG zog der Gesetzgeber die Folge-
rungen aus dem Erbschaftsteuer-Beschluss
des BVerfG vom 7. November 2006. Dieser
Kommentar ermdglicht einen optimalen
Einstieg in das neue Bewertungsrecht fur
Grundbesitz. Aufgenommen wurden die
Vorschriften des Baugesetzbuchs Gber Gut-
achterausschiisse und Bodenrichtwerte, die
fur die Grundstiicksbewertung eine zentrale
Bedeutung haben.

Dr. W.-D. Drosdzol, Dr. ). Stemmler, Sprengnet-
ter GmbH, 1. Aufl. 2009, 240 S., ISBN 978-3-
937513-49-2, 49 Euro

Wohnen 2018 -
Ssmart Living

Das Buch zeigt Entwick- G
lungen und Trends des

Wohnens der kommen- u‘
den Jahre auf und ana- b
lysiert, welche Hand-
lungspotenziale (baulich, -
technisch, 6konomisch
und sozial) fur die Ak-
teure der Wohnungswirtschaft bestehen, um
die sich daraus ergebenden Chancen best-
moglich wahrzunehmen und eventuelle
Herausforderungen frihzeitig zu erkennen
und zu meistern. Das Werk beinhaltet For-
schungsergebnisse, Studien, Expertenge-
sprache sowie umfassende Internet- und
Literaturrecherchen, groRtenteils exklusiv
fur das Buch erhoben. Alle Daten, Beispiele
und Befunde umfassen den gesamtdeut-
schen Sprachraum. Fir die Zielgruppe der
Wohnungswirtschaft und interessierte Le-
ser werden die Inhalte klar pointiert und
lesefreundlich aufbereitet und um prak-
tisch anwendbare Instrumente fir die Um-
setzung des Gelesenen erganzt.

A. Schikowitz, D. 0. Maerki, Immobilien
Medien Verlag, 2009, 360 S., ISBN 978-3-200-
01266-0, 39,90 Euro
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Aus unserem Haus

EnEV-Novelle 2009
und neue Heizkostenverordnung

Im Oktober tritt die
neue EnEV 2009 in Kraft.
Mit der Reform wer-
den kinftige Anforde-
rungen an Neubauten
ebenso verscharft wie
die Vorschriften fur die
Modernisierung von Alt-
bauten. Gebaude sollen gegentber der al-
ten Regelung um durchschnittlich 30 Prozent
sparsamer im Energieverbrauch werden.
Alte Nachtstromheizungen mussen in gro-
Beren Gebduden langfristig auRer Betrieb
genommen werden. AuBerdem werden
verscharfte KontrollmaBnahmen und neue
BuBgeldvorschriften eingefihrt. Zusammen
mit der seit dem 1. Januar 2009 in Kraft
getretenen Heizkostenverordnung ergeben
sich daraus viele neue Vorschriften im Ener-
giebereich. Das Buch erlautert detailliert und
systematisch die neue Rechtslage und zeigt
Ihnen mit zahlreichen Beispielen, was in der
Zukunft beim Energieverbrauch und bei der
Heizkostenabrechnung zu beachten ist.

G. Hopfensperger, B. Noack, S. Onischke, Ru-
dolf Haufe Verlag, 1. Aufl. 2009, 180 S., ISBN
978-3-448-09241-7, 39,80 Euro

Verlag Korrespondent Disseldorf,
Rudolf Haufe Verlag Frankfurt/M, Minchen:
GmbH & Co. KG Manfred Gburek
HindenburgstraRe 64 E-Mail: info@gburek.eu
79102 Freiburg
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Termine ...

... von alternativen Energien bis zum Vertriebsweg Makler

Veranstaltungstitel Termin/Ort Preis zzgl. MwSt.  Veranstalter / Kontakt
Messe, Kongresse und Konferenzen
12. IIR Immobilienstandort Immobilien- 26.-27.8.2009 1.899 Euro IIR Deutschland/Informa Deutschland SE,
standort Frankfurt Frankfurt am Main Telefon 0211/96 86-30 00, www.iir.de
Fachkonferenz Produktmanagement und 26.-27.8.2009 1.695 Euro Management-Forum Starnberg GmbH,
Markenfihrung in der Energiewirtschaft Frankfurt am Main Telefon 08151/27 19-0,
www.management-forum.de/energie
ImmoCom 2009 - IT- und Management- 3.-4.9.2009 650 Euro BBA-Akademie der Immobilienwirtschaft e.V.,
Kongress der Immobilienwirtschaft mit den | Berlin Telefon 030/23 08 55-10,
Schwerpunktthemen: Neue Kommunika- www.immocom-berlin.de
tionsformen fiir Immobilienunternehmen,
Standortstarkung und Quartiersentwick-
lung, Vernetztes Wohnen und vieles mehr
1. Internationale 3.-4.9.2009 1.450 Euro IBC Euroforum GmbH,
Spezialimmobilienkonferenz Berlin Telefon 0211/96 86-37 54,
www.inspire-conference.com
KomCom 0Ost 2009 15.-16.9.2009 15 Euro KOMCOM Messe GmbH,
Leipzig Telefon 0681/954 27-0, www.komcom.de
12. SAP-Kongress fiir die Immobilien- 15.-16.9.2009 980 Euro T.A. Cook Consultants,
wirtschaft 2009 - Plattform fir Entscheider, | Potsdam Telefon 030/88 43 07-0,
IT-Spezialisten und -Anwender, um sich ber www.tacook.de/
aktuelle Ldsungen und Leistungen rund um sap-immobilienkongress
das Thema Immobilie zu informieren
Seminare und Schulungen
Weg von Ol und Gas - Alternative Energien 16.07.2009 153 Euro DIA Deutsche Immobilien-Akademie
und deren sinnvoller Einsatz im Wohnungsbau | Freiburg an der Uni Freiburg, Telefon 0761/2 07 55-0,
www.dia-freiburg.de
Risikomanagement fir Immobilien 23.-24.7.2009 1.795 Euro Management Circle AG,
Frankfurt am Main Telefon 06196,/47 22-700,
www.managementcircle.de/07-61921
Kaufmannisches Facility Management 30.-31.7.2009 1.795 Euro Management Circle AG,
Miinchen Telefon 06196,/47 22-700,
www.managementcircle.de/07-61921
Aktuelle Entwicklungen im Steuerrecht: 10.8.2009 880 Euro Berliner Immobilienrunde
Erlasse zur Erbschaftsteuerreform und Berlin ¢/o TVS Berlin,
Probleme im Zusammenhang mit Telefon 030/63 22 38 83,
Denkmalschutzimmobilien www.immobilienrunde.de
Mieterhohung von A-Z 17.8.2009 295 Euro vhw - Bundesverband fir Wohnen und
Hannover Stadtentwicklung e. V., Telefon 0511/98 42 25 14,
www.vhw.de
Vertriebsweg Makler 2009 + 18.-19.8.2009 1.999 Euro Euroforum, Informa Deutschland SE,
Maklerprozesse und Maklerportale Disseldorf Telefon 0211/96 86-34 62, www.euroforum.de
Betriebskosten bei Gewerbemiete 19.8.2009 490 Euro Haufe Akademie GmbH,
und Pacht Hamburg Telefon 0761/4 70 88 11, www.haufe-akademie.de
Rechte und Pflichten des Wohnungs- 27.8.2009 490 Euro Haufe Akademie GmbH,
eigentumsverwalters Frankfurt am Main Telefon 0761/4 70 88 11, www.haufe-akademie.de
Praxisseminar 31.8.2009 399 Euro Sykosch Software AG,
HausVerwaltungsManagement Rostock Telefon 0800/7 95 67 24, www.sykosch.de
Gewerbemietrecht aktuell 1.9.2009 345 Euro Sidwestdeutsche Fachakademie
Wiesbaden der Immobilienwirtschaft e.V.,
Telefon 0611/37 97 56, www.sfa-immo.de
Einkauf von FM-Dienstleistungen 2.9.2009 330 Euro FM-Connect.com Unternehmergesellschaft,
Hamburg Telefon 040/18 04 88 58,

www.fm-connect.com

07-08 | 2009 www.immobilienwirtschaft.de
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Vorschau auf...

... September 2009

Was darf eine Maklerleistung heute noch kosten?

Top-Thema
Provisionsmodelle der Makler

Wie steht es um die aktuellen Vergiitungen bei der Ob-
jektvermittlung? Sind diese noch gerechtfertigt? Denn
der Arbeitsaufwand ist durch die modernen elektro-
nischen Hilfsmittel gesunken. Es zeichnen sich neue
Provisionsmodelle ab. Haben sie Zukunft?

Top-Thema
SAP-Partner in der Branche

»Zu grof3, zu teuer® lauten weit verbreitete Einschat-
zungen der Branche zum SAP-Einsatz. Doch eine ganze
Reihe von Partnerunternehmen haben SAP-Lésungen
fir die Immobilienwirtschaft hoffihig gemacht. Der
Immobilien-Fachkongress - in diesem Jahr am 15. und
16. September in Potsdam - zieht alljahrlich iber 400
Teilnehmer an. Welche Alleinstellungsmerkmale weist
der einzelne Losungsanbieter auf?

Die Septemberausgabe erscheint am Freitag, den 4. Sep-
tember 2009, Anzeigenschluss ist der 10. August 2009

... Oktober 2009

Gewerbeimmobilien

Expo Real 2009 in Minchen

Das  Konjunkturba-
rometer der Branche
schlechthin.  Wohin
schlagt es in diesem
Jahr aus? Wer kommt
zur Arbeitsmesse der
Branche? Wie lauten
die Schliisselthemen am
Markt? Ein vorab informatives Heft mit Sonderumfang.

Die Oktoberausgabe erscheint am Freitag, den 2. Okto-
ber 2009, Anzeigenschluss ist der 7. September 2009

Foto: AlexSchelbert.de

www.immobilienwirtschaft.de 07-08 12009
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Geheimnisse

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

Heinz Colligs

ist Prokurist in der Holding
der TREUREAL-Gruppe,
Mannheim. Er ist verantwort-
lich fir Kommunikation und
Qualitdtsmanagement

Mit welchen Eigenschaften
wirden lhre Mitarbeiter Sie
charakerisieren?

Colligs: Uberlegt, positiv, vermittelnd.
Gors: Professionell, fordernd, férdernd.
Weidig: Engagiert, kreativ, zielorientiert.

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

Colligs: Posthum mit John Jakob Raskob.
Ich erfithre gerne, warum er inmitten der
grofiten Finanzkrise des 20. Jahrhunderts
das Empire State Building errichtete.
Gors: Mit jedem Immobilien-CEO, der
noch glaubt, dass PR und Online-Rela-
tions fiir sein Unternehmen unwichtig
sind. Wer nicht kommuniziert, verliert!
Weidig: Mit Mohamed Ali Allabbar,
Chairman Emaar Properties PJSC, Du-
bai. Ich bin neugierg, wie sich dort die
wirtschaftlichen und kulturellen Unter-
schiede auf die Stellung der Frau im Ge-
schiftsleben auswirken.

07-08 | 2009 www.immobilienwirtschaft.de
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Daniel Gors

Wo kann man Sie in der Mittags-
pause antreffen?

Colligs: Unter meinen Kolleginnen und
Kollegen.

Gors: Jedenfalls nicht im Biiro. Aber mo-
bil erreichbar und irgendwie, irgendwo
im Internet.

Weidig: Beim Austausch mit meinen
Kollegen am gemeinsamen Mittagstisch.
Und ab August sicherlich im Betriebsres-
taurant unseres neuen Biirogebaudes, das
als sehr modern und delikat angepriesen
wurde.

ist Leiter Corporate Commu-
nications bei Immonet.de,
Hamburg. Er verantwortet
Offentlichkeitsarbeit, Digital &
Media Relations und Redaktion

... drei Pressesprecher

Anja Weidig

ist Pressesprecherin des
Beratungs- und Systemhauses
Aareon AG, Mainz. Sie verant-
wortet das Team Unterneh-
menskommunikation

Ihr Wunsch an die Kollegen des
Berufsstands?

Colligs: Mehr gestalten, weniger reagie-
ren.

Gors: Mehr Kommunikation in eigener
Sache: PR gehort die Zukunft, besonders
online. Engagieren Sie sich in der Deut-
schen Public Relations Gesellschaft!
Weidig: Treiben Sie die Professionalitit
durch Berufscodizees weiter voran. Seien
Sie mutiger. Gehen Sie neue Wege. Denn
wir gestalten den Wertewandel in der
Gesellschaft mit. «|

Ihr Statement zu folgender Stereotype: ,Der Pressesprecher sitzt

bei seiner Arbeit immer zwischen allen Stihlen.”

Colligs: Das stimmt oft, aber nicht notwendigerweise. In jedem Fall sollte er sich dann

die Stithle gut aussuchen.

Gors: Das ist zu passiv. Denn wer sitzt, hat schon verloren. , Tdglicher Kampf an und

zwischen allen Fronten“ trifft es besser.

Weidig: Ich sehe mich eher als Briicke, die verbindet. Auf dieser konnen alle Seiten

ihre jeweiligen Ziele schneller erreichen.




Ich bin

Immabilien
wnt-.aclu_an

Subprime-Krise, Zinsschranke, Standort und Marktanalysen, Wohn-Riester, Umweltschadensgesetz oder das
richtige Gestalten von Erbschaften und Schenkungen bei Immobilieneigentum: gerade heute missen Sie
bei jedem Schritt absolut sicher sein.
Am besten mit ,Immobilienwirtschaft Professional”, der rechtsicheren Komplettlosung fir die gesamte Immobilien-
branche. Umfassendes Fachwissen, Arbeitshilfen, Marktdaten aller deutschen Stadte Gber 100.000 Einwohner,
attraktive Online-Seminare und das Fachmagazin ,Immobilienwirtschaft” fihren Sie schnell und sicher ans Ziel.

eee www.haufe.de/immobilienwirtschaft-professional rl.l a ufe



»WIR WOLLEN NICHT HUNDERTE *
NEUER E-MAIL-KONTAKTE,
WIR WOLLEN EINEN KAUFER “

EFFIZIENTER VERMARKTEN MIT IMMONET.DE.

BIGIIEY Proks
. Schneider& Prell Immobil[BAISIE
Immobilientreuhand AG GmbH OO

JOTOETFISCHET
HIBCHET Ij:umrj'y]liej G 1#,_

”
Ralph Schneidgf Jan Schneider
an Sghlug!-' Immobilien SteffEu| LLIShE Bernd Hollstein Miinchner Bank Steffen Wahr
ig=immob GmbH & Co. K@ e Hans Schiitt GmbH Immobilien GmbH Wahr Immobilien GbR

Eberhard Krétz . Martin Schéfer Giinter Laub
SKD Immobilien GmbH Rudolf Schéfer KG ! Cirt ! LAUB Immobilien

L
[
' Peter Schneideru:r - ke | LY
Schneider & Prell;* - Wilhelm K- Kunze Hans-Jiirgen Loschky i i 0 Beate Albert Coryin Tolle
Immobilientreuhanld AG __Kunze Immobilienie.K. Oﬂex Immobilien GmbH Imhobilien-Schroder e.K. BKD, Immobilien GmbH Rofiter Inmobilien GmbH

Bei uns finden Sie den Richtigen.

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

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

Wir sind gerne fiir Sie da. Telefon: 040-347 288 31. schneller besser wohnen



