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Einige der Reformländer Mitteleuro-
pas wie Polen, Slowakei und Tsche-
chien meisterten in zentralen Wirt-
schaftsbereichen die Finanzkrise deut-
lich besser als manche der arrivierten 
Volkswirtschaften West- und Südwest-
europas. So haben auch die maßgebli-
chen CEE-Immobilienmärkte die Kri-
se ohne den von vielen erwarteten to-
talen Zusammenbruch überstanden, 
befinden sich nach einer kurzen Pha-
se der Rezession und einer etwas län-
geren der Stagnation wieder in einer 
stabilen Aufwärtsentwicklung. Deren 
Anteil am gesamteuropäischen Immo-
Investmentmarkt war laut CB Richard 
Ellis im Jahr 2010 mit 7 Prozent bereits 
wieder ebenso hoch wie vor der Krise. 
Besonders erfreulich gestalteten sich 
die Investitionszuwächse in Russland, 
der Tschechischen Republik und vor al-
lem in Polen.

Dynamische Entwicklung

Polen, die siebtgrößte Volkswirtschaft 
der Europäischen Union, erwies sich 
in den letzten Jahren als überaus kri-
senresistent und zählt innerhalb der 
EU nun fast schon „traditionell“ zu den 
Staaten mit dem größten Wirtschafts-
wachstum. So wuchs die polnische 
Volkswirtschaft im vierten Quartal 
2010 neuerlich um 4,4 Prozent. Laut 
Prognosen der EU-Kommission wird 
Polen diese überaus positive Entwick-
lung auch in den kommenden Jahren 
fortsetzen und 2011 bzw. 2012 ein Wirt-
schaftswachstum von 3,9 Prozent bzw. 
4,2 Prozent verzeichnen können. Da-
bei kommt der Bauwirtschaft als ei-
nem der wesentlichsten Motoren des 
Aufschwungs eine vorrangige Rolle 
zu. Gemäß der aktuellen KPMG-Stu-

die „CEE Property Lending Barometer“ 
bietet Polen das beste Umfeld für Im-
mobilienentwickler im gesamten CEE-
Raum. Das anhaltende Interesse inter-
nationaler Immobilieninvestoren spie-
gelt diese Einschätzung wider.

Warschau als „Hotspot“ im 

internationalen Immobilienmarkt

Warschau bleibt der gefragteste Immo-
bilienmarkt in Polen. Im kürzlich vor-
gestellten Städte-Ranking des renom-
mierten Urban Land Institute (ULI) 
machte die Hauptstadt Polens weite-
re Plätze gut und liegt vor Städten wie 
Zürich, Mailand und Frankfurt bereits 
auf dem hervorragenden zehnten Platz. 

Mit insgesamt über 3,4 Millionen qm 
modernster Bürofläche ist Warschau 
der größte Markt für Büroimmobili-
en in Osteuropa. Vor allem Lagen im 
Stadtzentrum Warschaus erfuhren in 
jüngster Zeit eine überdurchschnitt-
liche Wertsteigerung. Die Spitzenren-
diten für Top-Assets liegen zwischen 
6,5 und 6,6 Prozent und belegen eine 
Yield-Compression von ca. 50 Basis-
punkten binnen Jahresfrist; die Spit-
zenmieten für Kleinflächen erholten 
sich und pendeln bei 25 bis 27 Euro 
pro qm – Tendenz steigend. Die er-
höhte Nachfrage nach erstklassigem 
Büroraum steht einem sehr begrenz-
ten Angebot an Erstvermietungsflä-
chen gegenüber. Vor diesem Hinter-
grund bieten sich High-Class-Offices 
in Stadtzentren von Sekundärstädten 

wie Krakau, Kattowitz, Danzig, Breslau 
oder Lodz als vielversprechende Alter-
nativen für Investoren an. 

Einzelhandel auf der Überholspur

Für internationale Einzelhandelsket-
ten ist Polen schier aufgrund der Grö-
ße des Landes und der vergleichswei-
se hohen Kaufkraft der attraktivste 
Markt in Mittel- und Osteuropa. Dies 
beweist beispielsweise das rege Inter-
esse internationaler Handelsketten an 
den neu hinzukommenden Flächen im 
Silesia City Center in Kattowitz – einem 
Einkaufszentrum der IMMOFINANZ 
Group in der Hauptstadt der Woiwod-
schaft Schlesien (Südpolen). Seit der 
Eröffnung vor etwas mehr als fünf 
Jahren sind die verfügbaren Flächen 
(66.000 qm) stets zu 100 Prozent voll 
vermietet. Heute zählt das Silesia City 
Center nicht nur zu den bedeutendsten 
Einkaufszentren der Region, sondern 
auch zu den renommiertesten Shop-
pingzentren Polens. Die geplante Er-
weiterung des Einkaufszentrums um 
ca. 20.000 qm ist somit eine logische 
Folge der hohen Attraktivität dieser 
Immobilie – sowohl für die größten-
teils internationalen Retailer als auch 
für die immer qualitätsbewussteren 
Kunden. Ende Februar 2011 waren be-
reits 65 Prozent der neuen Verkaufs-
flächen vorvermietet, Mietvertrags-
verhandlungen mit internationalen 
Anbietern über die restlichen Flächen 
stehen kurz vor einem Abschluss. Dass 
im Jahr 2010 mit rund 1,08 Milliar-
den Euro mehr als die Hälfte der pol-
nischen Immobilieninvestitionen in 
Retailflächen flossen, zeigt die Bedeu-
tung dieses Immobilienbereichs.

Der polnische Immobilienmarkt ent-
wickelt sich also ausgesprochen dy-
namisch und zeigt schon fast west-
europäische Tendenzen. Wir, die 
IMMOFINANZ Group, werden in die-
sem zwar kompetitiven, aber auch 
sehr positiven Umfeld unsere Aktivi-
täten in den Bereichen Asset Manage-
ment, Trade und Development weiter 
intensivieren. Durch unsere jahrelan-
ge Erfahrung am polnischen Markt, 
unsere hohe Expertise in der Immo-
bilienbewirtschaftung und -entwick-
lung sowie unsere bewährten Ma-
nagementstrukturen vor Ort sind wir 
für ein Wachstum in Polen bestens 
aufgestellt.

Wachstum mit Augenmaß 
Ein Blick auf die europäischen Immobilienmärkte.

Nach den Auswirkungen der Finanz-
krise liegt die Immobilienwirtschaft 
in Europa durchaus im generellen 
Wirtschaftstrend: Die Branche konsoli-
diert, wilde Excel-Kalkulationen wur-
den relativiert und an die Stelle am-
bitionierter Träumereien ist die Nor-

malität der Wirklichkeit getreten. Das 
Bewusstsein, dass die Bezeichnung 
„real estate“ das Wort „real“ enthält, hat 
allerorten zugenommen: Augenmaß 
ist angesagt.

Dabei sieht es beim Blick auf die Inves-
titionen für die Immobilienwirtschaft 
gar nicht düster aus. Mehr denn je 
sind Kapitalanlagen in Sachwerte ge-
fragt – und bei den Sachwerten ran-
gieren Immobilien nun einmal weit 
vorn. Das Investitionsvolumen betrug 
im ersten Quartal 2011 in Europa, dem 
Nahen Osten und Afrika, auf Englisch 
kurz EMEA, laut der Immobilienbera-
tung CB Richard Ellis 26,7 Milliarden 
Euro. Mitbewerber Jones Lang LaSalle 
hingegen nennt 26 Milliarden Euro al-
lein für Direktinvestitionen in Gewer-
beimmobilien in Europa. Welche Zah-
len wie auch immer berechnet wur-
den – es sind bei beiden Erhebungen 
immerhin 26 bzw. 32 Prozent mehr als 
im vergleichbaren Zeitraum des Jah-
res 2010. Dabei zeichnet sich Deutsch-
land als „Investors‘ Darling“ ab. Fabi-
an Klein, Head of Investment bei CBRE 
Deutschland, berichtet: „Deutschland 
zählt im ersten Quartal 2011 mit einem 
Transaktionsvolumen von 5,5 Milli-
arden Euro zu den Hotspots in der Re-

gion EMEA.“ Das spiegelt sich auch in 
einer Befragung wider, die CBRE im 
Februar 2011 unter mehr als 340 Perso-
nen der europäischen Investitionssze-
ne durchgeführt hatte. Über 35 Prozent 
präferierten klar „Western Europe“ für 
künftige Zukäufe – und bei den Stand-
orten sprachen sich gut 30 Prozent für 
Deutschland aus, gefolgt von Großbri-
tannien.

Dabei liegt der Schwerpunkt klar auf 
Einzelhandel – und entspricht damit 
der Befragung, bei der fast die Hälf-
te der Teilnehmer bei der Frage nach 
Marktsegmenten eindeutig „all re-
tail categories“ wählten. Das Trans-
aktionsvolumen für Immobilien des 
Einzelhandels betrug nach den Zah-
len von CB Richard Ellis in der Re-
gion EMEA im ersten Quartal 2011 
rund 12,2 Milliarden Euro, ein Anstieg 
um 4 Prozent gegenüber dem vier-
ten Quartal 2010. Rund 70 Prozent 
der Transaktionen zogen übrigens 
Deutschland und Großbritannien auf 
sich – allein 3,7 Milliarden Euro der er-
wähnten 5,5 Milliarden Euro Investi-
tionen in Deutschland, also mehr als 
die Hälfte, flossen in Einzelhandels-
immobilien. 

Doch geht es längst nicht mehr um 
„Wachstum ohne Grenzen“, vielmehr 
finden Begriffe wie aktives Asset Ma-
nagement und durchaus auch Pflege 
bestehender Mieter wieder verstärkt 
Einzug ins Bewusstsein der Branche. 
Wenn es denn um Investitionen geht, 
fällt immer wieder die Vokabel „core“. 
Doch wiewohl das Wörtchen wie ein 
Mantra runtergebetet wird – was da-
mit genau gemeint ist, wissen die we-
nigsten zu erklären. Viel ist von lang-
fristigen Mietverträgen die Rede, viel 
von A-Standorten und der zentralen 
Lage, und gerne kommt noch die her-
vorragende Ausstattung und die mitt-
lerweile unvermeidliche Nachhaltig-
keit ins Spiel. Hubert Spechtenhauser, 
Geschäftsführer der Hannover Lea-
sing, schafft eine prägnante Definiti-
on dennoch: „Eine als ‚core‘ bezeich-
nete Immobilie sollte eine möglichst 
kontinuierliche Wertentwicklung und 
eine hohe Einnahmesicherheit erwar-
ten lassen. Zudem sollte sie sich vor al-
lem in schwachen Marktzyklusphasen 
mindestens relativ besser entwickeln 
als der Marktdurchschnitt“, erörtert 
der langjährige Experte.

Doch mag manchmal das Wörtchen 
„core“ auch als Ausrede für fehlende 

Investitionen genutzt werden. Denn 
man würde ja als Investmentmana-
ger nur ungern sagen, dass die Liqui-
dität für das Investment fehlt. Da hört 
es sich schon besser an, wenn das An-
gebot den eigenen hohen Ansprüchen 
der Anlagestrategie nun doch nicht ge-
recht wird. Denn so viel „Core“-Produk-
te hinsichtlich des Standortes und der 
Gebäudequalität kann es gar nicht ge-
ben. Muss es aber auch gar nicht, meint 
Hubert Spechtenhauser, der zu beden-
ken gibt: „Wichtig ist nicht, ob eine Im-
mobilie als ‚core‘ oder ‚opportunistic‘ 
vermarktet wird, sondern ob sie zur 
Anlagestrategie eines Investors passt 
und ob dieser über die notwendigen 
Kompetenzen für das Asset Manage-
ment seiner Investition verfügt.“

Außerdem bleibt durchaus zu über-
legen, ob es denn immer das Invest-
ment möglichst in der Hauptstadt und 
dort am besten mitten im sogenann-
ten Central Business District sein muss. 
Einige Transaktionen aus dem ers-
ten Quartal 2011 sprechen eine andere 
Sprache. So hat beispielsweise RREEF 
Deutschland für den offenen Immobi-
lienfonds Grundbesitz global ein Büro- 

Polen in der Poleposition
Anhaltendes Interesse internationaler Immobilieninvestoren. 

Skyline Warschau
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Als Teil der BBFS ist EPM seit 2008 in 
Polen präsent. Um unser Unternehmen 
stärker auf einem der derzeit span-
nendsten Märkte Europas zu positio-
nieren, erfolgte im November 2010 die 
offizielle Eröffnung eines Büros im 
prestigeträchtigen Bürokomplex Focus 
im zentral gelegenen Geschäftsvier-
tel von Warschau. EPM steht in Polen 
sowohl Herausforderungen als auch 
Chancen gegenüber.

Der polnische Immobilienmarkt hat 
gerade begonnen, sich zu erholen. 
Während der Krise hat sich der Immo-
bilienmarkt als bemerkenswert be-
lastbar erwiesen. Wie zu erwarten er-
fuhren Grundstückswerte einschnei-
dende Korrekturen, doch diese waren 
keineswegs so schwerwiegend wie in 
anderen Ländern. Diese Widerstands-
kraft und die ermutigenden wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen 
in Polen insgesamt haben Investoren 
dazu ermutigt, an den Markt zurück-
zukehren. 

Bei einem meiner ersten Treffen mit 
EPM wurde u. a. über die Qualität und 
die Standards der Dienstleistungen 
hier diskutiert. Meiner Auffassung 
nach waren viele Kunden mit den 
Dienstleistern in Polen nicht ganz zu-
frieden. Eine Erklärung dafür könn-
te sein, dass auf einem boomenden 
Markt niemand genug Zeit hatte, über 
den Service nachzudenken, und sich 
nur wenige Menschen fragten, ob sie 
das bekamen, was sie wirklich brauch-
ten. War das denn auch wichtig, wenn 
doch die Vermögenswerte rasant stie-
gen und jede Immobilie, die auf den 
Markt kam, Gewinn brachte? Seit je-
nen aufregenden Tagen hatten Inves-
toren und Dienstleistungsunterneh-
men jedoch genug Zeit, um sämtliche 
Aspekte der Geschäftsmethoden einer 
Prüfung und Bewertung zu unterzie-
hen. Investoren bemerkten, dass der 

Service, der ihnen geboten wurde, feh-
lerhaft war und es ihnen – einfach aus-
gedrückt – an qualitativ hochwerti-
gem finanziellem Reporting mangelte. 
Auf einem sich verändernden Markt 
kann es gravierende Folgen für einen 
Investor haben, wenn er Zahlenmate-
rial und Informationen nicht in einer 
Form erhält, die es ihm ermöglichen 
die Situation schnell einzuschätzen. 
Wir von EPM sind der Ansicht, dass wir 

diese Versorgungslücke schließen und 
einen Service bieten können, der die 
Erfordernisse und Erwartungen der In-
vestoren erfüllt.

EPM nutzt z. B. bei allen Vorgängen die 
Informationsmanagement-Systeme 
von SAP – eine Seltenheit in Polen, wo 
Microsoft Excel das bevorzugte Ma-
nagement-System ist. Wie unsere Kun-
den wissen, ist das SAP Daten- und In-
formationssystem ungemein wichtig 
für die Bewirtschaftung von Immobili-
en, und sein Ausbau wird von großem 
Nutzen für Kunden sein, die zwar Im-
mobilien in Polen besitzen, deren Ge-
schäftssitz jedoch außerhalb von Po-
len liegt. Das Gleiche gilt für Bestands-
kunden, die mit den Reporting- und 
Management-Systemen vertraut sind, 
die wir ihnen in Deutschland anbieten, 
und in Polen Immobilien besitzen.

Als Unternehmen der Bilfinger Berger 
Gruppe (BBFS) ist EPM in der Lage, sich 
auf eine Vielzahl von Anforderungen 
einzustellen und sie zu erfüllen. Da-
durch bieten wir eine Serviceleistung, 
mit der sich nur wenige andere mes-

sen können – wenn überhaupt. Ein 
Dienstleistungsunternehmen wie die 
EPM, das seinen Kunden das komplet-
te Immobilienmanagement (Asset 
Management, Property Management 
sowie Facility Management über das 
Schwesterunternehmen HSG Zander 
Polen) aus einer Hand anbieten kann, 
bietet dem Kunden die Möglichkeit, 
sich erfolgreich auf seine Geschäfts-
angelegenheiten zu konzentrieren 

statt auf die Dienstleister und Dienst-
leistungen. Für Kunden, die einen 
maßgeschneiderten Service wün-
schen, der ihren Bedürfnissen gerecht 
wird und Mehrwert schafft, setzen 
wir Veränderungen und Verbesserun-
gen durch.

Heutzutage haben Nachhaltigkeit und 
ökologische Zertifizierung große Be-
deutung und einen hohen Stellenwert. 
In Polen erhielten bisher nur wenige 
Gebäude ein LEED-Zertifikat, das erste 
wurde meines Wissens erst vor einem 
Jahr ausgestellt. Aus der Perspektive 
der BBFS ist unser Service-Leitbild dem 
GreenBuilding verpflichtet, was sich 
durch unsere kompetente Beratung in 
Fragen der Wasseraufbereitung, des 
Energiesparens und der erneuerbaren 
Energien ausdrückt. Wir beraten Kun-
den auch über Bau- oder Umbaumaß-
nahmen, durch die CO2-Bilanz und an-
dere Emissionen eines Gebäudes redu-
ziert werden können – ganz gleich, ob 
es sich um ein Logistik- oder Büroge-
bäude handelt. Diesen allumfassenden 
Service bietet derzeit kein anderes Un-
ternehmen.

EPM hat verstanden, dass wir unsere 
Kunden in anderen Ländern auf diesel-
be Weise unterstützen müssen, wie es 
andere weltweit agierende Unterneh-
men tun. EPM tätigt diese Investition, 
damit wir jederzeit sowohl Manage-
ment-Dienstleistungen als auch örtli-
che Marktkenntnis bieten können. Da 
sich unsere Expansionspläne letztend-
lich nicht nur auf Polen, sondern auch 
auf andere Länder Mittel- und Osteu-
ropas beziehen, ist dieser Standort ein 
wichtiger Schritt, um eine weitere Ab-
deckung des europäischen Marktes zu 
erreichen.

Eine Service-Renaissance
EPM: erfolgreiche Erschließung des polnischen Marktes.

Colin Guerrini
Director of Operations
EPM Polska

„Wir beabsichtigen, denselben Qualitätsservice zu bieten, den 
unsere Kunden in anderen Ländern derzeit erhalten, und als 

Dienstleistungsunternehmen in dieser wachsenden Volkswirt-
schaft schließlich eine führende Rolle zu spielen.“

und Geschäftshaus im schwedischen 
Göteborg mit Gewinn verkauft, und 
ebenfalls in Schweden, jedoch in der 
rund 130.000 Einwohner zählenden 
Stadt Helsingborg, erwarb Pramerica 
Real Estate Investors für einen Spezial-
fonds ein Fachmarktzentrum. Blicken 
wir nach Großbritannien, so gilt Bristol 
ganz sicher als B-Standort. Dort wurde 
das Bürogebäude „2 Temple Back East“ 
für rund 31 Millionen britische Pfund 
verkauft. Den Deal machten übrigens 
zwei deutsche Fondsinitiatoren unter 
sich aus: Deka Immobilien kaufte von 
SEB Asset Management. Denn „für un-
sere Immobilienspezialfonds und In-
dividualfonds halten wir vermehrt 
auch nach erstklassigen Objekten in 
B-Städten Ausschau“, kann Thomas 
Schmengler, Geschäftsführer der Deka 
Immobilien GmbH, die Entscheidung 
begründen. Und Hubert Spechtenhau-
ser erklärt mit Blick auf Deutschland: 

„Für Investoren sind nicht nur die Pres-
tigelagen in den großen deutschen 
Metropolen interessant. Auch in Städ-
ten wie Duisburg, Freiburg oder Dort-
mund gibt es immer auch Toplagen, 
die Investoren höchste Qualität und 
Core-Investments bieten.“

Auch das Spektrum der Käufer hat sich 
gewandelt. Stellten bislang oftmals 
die deutschen offenen Fonds den Lö-
wenanteil, so sind diese derzeit häufig 
genug „geschlossen“ und eher mit sich 
selbst und Verkäufen als mit Investiti-
onen beschäftigt. Neu hingegen sind 
in Europa Staatsfonds, Versicherun-
gen und Pensionskassen aus Übersee. 
Als signifikante Beispiele aus Deutsch-
land gelten nach wie vor der Erwerb 
des Sony Centers am Potsdamer Platz 
in Berlin durch den NPS National Pen-
sion Service aus Süd-Korea sowie des 
Opernturms in Frankfurt am Main 
durch die GIC Government of Singapo-
re Investment Corporation, doch kam 
z. B. in diesem Jahr auch der Verkauf 
eines 50-prozentigen Anteils am Ein-
kaufszentrum Centro in Oberhausen 
an den kanadischen Staatsfonds CPP 
Canada Pension Plan hinzu.

Fortsetzung von S. 1, Wachstum 
mit Augenmaß

Die Stimmung ist exzellent
Fragen an Barbara Possinke, geschäftsführende Gesellschafterin, RKW Rhode Kellermann 

Wawrowsky, über den polnischen Immobilienmarkt aus Architektensicht.

Symbol für die dynamische Entwicklung: das neue Stadion in Gdansk
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Was macht Polen so interessant für 
(deutsche) Architekten?
Unmittelbar nach der Wende 1989 
stand für uns der Entschluss fest, eine 
Niederlassung in Polen zu gründen, 
nicht nur weil unsere Gesellschafter 
zum Teil aus Polen stammen und be-
reits Kontakte zu potenziellen Bauher-
ren hatten, sondern vor allem aus dem 
Bewusstsein heraus, dass Polen eine 
enorme wirtschaftliche Aufwärtsent-
wicklung bevorstehen würde. Was 
sich ja seitdem auch bewahrheitet hat. 

Wo sind denn die Hotspots in Polen?
Bevorzugt wird in Großstädten wie 
Warszawa, Kraków, Wrozław, Gdansk, 
Katowice oder Gdynia gebaut. In 
den großen Ballungsgebieten hat in 
den letzten Jahren eine enorme Ent-
wicklung stattgefunden. Aber auch 
in den mittelgroßen Städten bis zu 
100.000 Einwohnern fassen kommer-
zielle Projektentwickler, denen die 
Standorte in den großen Städten mitt-
lerweile zu teuer geworden sind, zu-

nehmend Fuß. Allerdings 
hat die Provinz in vielen Ge-
bieten noch nicht von dieser 
Entwicklung profitiert, so-
dass die Differenzen inner-
halb Polens zum Teil sehr 
groß sind. 

Über welche Dimensionen 
sprechen wir hier? 
In den Großstädten, be-
sonders in Warszawa und 
Kraków, sprechen wir über 
Investitionen im dreistelli-
gen Millionenbereich. Die 
Złote Tarasy – „goldenen 
Terrassen“ – von ING bei-
spielsweise, ein riesiges Ein-
kaufs-, Unterhaltungs- und 
Bürozentrum im Herzen 
Warschaus zwischen Bahn-
hof und Kulturpalast, ha-
ben eine halbe Milliarde 
Euro gekostet. Aber solche 

Dimensionen kann man einer Metro-
pole mit 3 Millionen Einwohnern auch 
abverlangen. 

In welchen Segmenten wird denn be-
vorzugt gebaut? 
Auffällig ist der Boom im Bereich Han-
delsimmobilien, der unter sozialisti-
scher Herrschaft stark reglementiert 
war. Private Händler wurden mit im-
mensen Steuern und Abgaben bestraft, 
wenn ihre Verkaufsflächen größer 
waren als 100 qm. In der Folge entwi-
ckelten sich die Städte insgesamt sehr 
kleinteilig, da es viele kleine Geschäf-
te privater Händler gab, aber nur weni-
ge große, genossenschaftlich geführ-
te Warenhäuser. Nach der Wende ent-
standen neue Einkaufszentren daher 
vor allem auf der „grünen Wiese“ mit 
entsprechendem Platzangebot. Diese 
Entwicklung hat die polnischen Städte 
sehr geprägt. 

Auch der Markt für Büroimmobilien 
hat in den vergangenen Jahren eine 

rasante Entwicklung erlebt. Ausländi-
sche Firmen und Banken haben sich 
nach der Wende bevorzugt in den gro-
ßen Städten niedergelassen und neue 
Bürohäuser gebaut. Man kann hier 
schon fast von einer Massenproduk-
tion kommerzieller Architektur spre-
chen, die jetzt das Stadtbild prägt. Die 
wenigen Aushängeschilder „guter“ Ar-
chitektur, die es durchaus gibt, muss 
man suchen. Unser Projekt Poleczki 
Business Park, eine der größten Projekt-
entwicklungen Polens, im Speckgürtel 
von Warszawa, wird nach Abschluss 
aller Bauabschnitte über eine Bruttoge-
schossfläche von 80.000 qm verfügen.

Inwieweit hat die Bewerbung für die 
Fußball-WM 2012 Impulse gesetzt?
Wir haben uns gemeinsam mit der 
Stadt Gdansk für den Wettbewerb um 
die Fußball-Weltmeisterschaft 2012 
aufgestellt und gewonnen. Für die 
Entwicklung unseres Büros ist das ein 
Meilenstein. Mit der Entscheidung für 

die Austragung der WM in Polen und 
der Ukraine wurden riesige infrastruk-
turelle Maßnahmen in Gang gesetzt: 
Autobahnen, Parkplätze, Parkhäuser, 
Tankstellen – alles, was in Polen bis da-
hin gefehlt hatte, wird jetzt gebaut. Bis 
2012 werden wir eine ununterbrochen 
rasante wirtschaftliche Entwicklung 
erleben. 

Wo geht die Reise hin? 
In den vergangenen zehn Jahren hat 
Polen eine sehr ungezügelte Entwick-
lung durchgemacht. Städtebaulich 
gesehen ist das eigentlich eine Kata-
strophe. In Warszawa beispielsweise 
gibt es nur wenige Plätze, bei denen 
man von einer räumlichen Harmonie 
sprechen kann. Die optische Dishar-
monie prägt das ganze Stadtbild, spie-
gelt aber die Dynamik der wirtschaft-
lichen Entwicklung. Eine öffentliche 
Auseinandersetzung mit dem städti-
schen Raum fehlt weitestgehend, und 
auch das Thema Nachhaltigkeit wird, 

ähnlich wie in Frankreich, bisher ver-
nachlässigt. In dieser Beziehung hin-
ken wir der Entwicklung etwa 20 Jah-
re hinterher. Aber mit der Zeit, wenn 
der Druck des Geldes etwas nachlässt, 
wird Polen aufholen. Im Moment ist 
die Stimmung exzellent und alle sind 
motiviert. Von der Finanzkrise, die uns 
in Deutschland immer noch zu schaf-
fen macht, ist hier so gut wie nichts zu 
spüren.

Vielen Dank für das Interview.
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Die Manager von Immobilienfonds 
stehen vor der Herausforderung, nicht 
nur die umfangreichen Vorgaben der 
am 11. November 2010 angenomme-
nen Richtlinie zur Regulierung von 
Managern alternativer Investment-
fonds (Alternative Investment Fund 
Managers Directive, AIFMD) effektiv 
zu integrieren, sondern auch die neuen 
wert- und risikoorientierten Entschei-
dungsprozesse der Versicherer bei der 
strategischen Neuausrichtung opti-
mal zu antizipieren, um die Attrakti-
vität der Immobilienanlagen für diese 
Investoren zu erhalten. 

AIFMD – klare Erwartungen und 

regulatorische Anforderungen

Die Umsetzung der EU-Richtlinie zur 
Regulierung von Managern alternati-
ver Investmentfonds ist in vollem Gan-
ge. Entsprechend den europäischen 
Vorgaben werden derzeit im Level 2 des 
Gesetzgebungsverfahrens zwar noch 
präzisierende Vorschriften erstellt, un-
strittig sind aber bereits große Teile der 
AIFM-Richtlinie . Dazu zählen u. a. die 
Formalisierung von Governance-Vor-
gaben, die Ausprägung eines geeig-
neten Risiko- und Liquiditätsmanage-
ments, die Bewertung der Vermögens-
gegenstände, die Einschaltung eines 
Verwahrers und die Auswirkungen auf 
die Unternehmenssteuerung. Erwar-
tet werden transparente Organisati-
onsstrukturen mit klarer Zuordnung 
von Verantwortlichkeiten, ein trans-
parentes Datenmanagement, effektive 
Systeme für ein gesichertes Reporting 
und eindeutige Berichtswege sowie 
gesicherte Verfahren für zusätzliche 
Überwachungsmechanismen. Es gilt, 
wichtige Kernfunktionen wie Risiko-
management und Compliance aufzu-
bauen und in die operativen Prozesse 
zu integrieren. 

Überprüfung von Geschäftsmodell 

und Businessplan

Absehbar ist, dass die AIFM-Richtlinie 
die Marktteilnehmer auch aufgrund 
einmaliger und höherer laufender Kos-
ten dazu zwingen wird, ihr Geschäfts-
modell und die Businessplanung zu 
überprüfen. Insbesondere Asset Ma-
nager, aber auch deren Dienstleister 
werden sich auf einmaligen und lau-
fenden höheren Aufwand einstellen 
müssen. Die Verbesserung des Daten-
managements und die Optimierung 
der Systeme werden notwendig, um 
im Wettbewerb zu bestehen. Neue 
Aufgaben kommen aufgrund der For-
derungen nach regelmäßiger Bewer-
tung der Assets, der Einschaltung ei-
nes Verwahrers, der Implementierung 
eines Risiko- und Compliance-Ma-
nagements, der Trennung von Funk-
tionen und der Institutionalisierung 
eines regulatorischen Meldewesens 
hinzu. 

Solvency II verstärkt die Anforderungen 

an Asset Manager

Unter Solvency II wird die Investment-
freiheit von Versicherungen stark zu-
nehmen. Detaillierte aufsichtsrechtli-
che Investmentvorgaben, wie sie heute 
gelten, werden dann dem neuen, ri-
sikoorientierten Aufsichtsprinzip wei-

chen. Immobilienanlagen müssen je-
doch nach Solvency II in Abhängigkeit 
von der internen Korrelation zu ande-
ren Anlagen künftig im Standardmo-
dell mit bis zu 25 Prozent Eigenkapital 
in der Bilanz unterlegt werden. Die ak-
tuellen Stresstests nach QIS5 bringen 
deutliche Verschärfungen mit sich. 
Bei fremdfinanzierten Immobiliener-
werben, Beteiligungen an Immobili-
enverwaltungsgesellschaften und Un-
ternehmen aus dem Bereich Projekt-
entwicklung kann nach dem jetzigen 
Stand sogar eine weit höhere Eigen-
kapitalunterlegung erforderlich wer-
den. Die Attraktivität der Immobilien-
anlagen im Vergleich zu den Staats-
anleihen – die bislang unabhängig 
vom Rating keine Kapitalunterlegung 
benötigen – und den ertragreicheren 
Private-Equity-Strukturen ist dadurch 
gefährdet. Fondsmanager müssen da-
mit rechnen, dass Versicherungen ver-
stärkt interne Risikomodelle wählen, 
um die hohen Eigenkapitalanforde-
rungen des Standardmodells zu mei-
den. Die Investmentfreiheit einerseits 
und die Notwendigkeit der Kapital-
unterlegung von Risiken auch für die 
Immobilienanlage andererseits wird 
daher eine Nachfrage nach neuen, spe-
ziell an die Anforderungen der Inves-
toren angepassten Produkten generie-
ren. Für die Fondsmanager gilt es, die-
se Nachfrage rechtzeitig zu erkennen 
und bei der Strukturierung der Vermö-
gensanlagen kundenorientiert darauf 
zu reagieren.

Risikomanagement

Sowohl AIFMD als auch Solvency II se-
hen hohe inhaltliche Anforderungen 
an die ordentliche Geschäftsführung 
vor. Nach Vorgabe der AIFMD müssen 
Manager strenge Standards bezüg-
lich der Mindestkapitalanforderun-
gen, der Reputation der Fondsmana-
ger, der Strategien zur Vermeidung von 
Interessenkonflikten und der effekti-
ven Risiko- und Liquiditätsmanage-
mentsysteme aufrechterhalten. Auch 
die Assekuranz muss nach Solvency 2 
noch umfassendere Risikostrategien 
implementieren, die die verschiedenen 
Risikoarten detailliert abbilden. Wird 
ein höheres Anlagerisiko eingegan-
gen, müssen die Versicherungen ein 
spezielles Management-Monitoring 
einführen. Manager müssen daher ne-
ben den eigenen Aufgabenstellungen 
die spezifischen Anforderungen ihrer 
Investoren berücksichtigen. Maßge-
schneiderte Dienstleistungsverträge 
sind erforderlich, um sicherzustellen, 
dass die vom Fondsmanager erbrach-
ten Leistungen mit Solvency II kon-
form sind.

Anforderungen an das Reporting 

Vergleichbare Herausforderungen be-
stehen auch im Hinblick auf das Daten-
management und die Offenlegungs-
pflichten. Fondsmanager müssen die 
Veränderungen und Geschäftsstrate-
gien der von ihnen verwalteten Alter-
native Investment Funds (AIFs) den 
zuständigen Aufsichtsbehörden mel-
den und gegenüber den Investoren 
teilweise offenlegen. Ebenso unterlie-
gen die Versicherungen nach Solven-
cy II umfangreichen Reporting-Pflich-
ten, in vorgegebenen Abständen und 

mit vorgegebenen Struk-
turen. Die aktuellen Vor-
schläge der European In-
surance and Occupational 
Pensions Authority (EIOPA) 
gehen von vierteljährlichen 
oder – für bestimmte As-
sets – halbjährlichen Of-
fenlegungspflichten aus, 
die wiederum einen erhöh-
ten organisatorischen und 
technischen Aufwand erfor-
dern. Auch hier werden die 
Investoren erwarten, dass 
ihre Asset Manager sich auf 
die Vorgaben von Solvency 
II einstellen und in der Lage 
sind, die erforderlichen Da-
tensätze stets rasch zur Ver-
fügung zu stellen. In die-
sem Zusammenhang kann 
der Abschluss zusätzlicher 
Dienstleistungsvereinba-
rungen sinnvoll sein, um 
die Reporting- und Prü-

fungspflichten der Fondsmanager im 
Verhältnis zu den Investoren klar zu de-
finieren.

Fazit: Die im Sommer 2011 erwarte-
ten Level-2-Maßnahmen von Solven-
cy II und der AIFMD bringen wesent-
liche Veränderungen für Versicherun-
gen und Fondsmanager mit sich. Diese 
können nur im Rahmen eines Ansat-
zes gemeistert werden, der beide Ge-
setzesinitiativen berücksichtigt. Nicht 
alle werden sich den Aufwand der Re-
gulierung leisten können. Daher ist es 
notwendig, bereits frühzeitig mit einer 
Bestandsaufnahme zu beginnen und 
über Lösungen nachzudenken. Mana-
ger, die nicht nur die Notwendigkeit 
eines AIFMD-bedingten Transforma-
tionsprozesses, sondern auch die regu-
latorischen Vorgaben ihrer Investoren 
rechtzeitig erkennen und optimal bei 
der Produktgestaltung berücksichti-
gen, werden die Kosten kontrollieren 
können, den größtmöglichen Nutzen 
realisieren und im Wettbewerb klare 
Vorteile haben.

Aktuell befindet sich Solvency II in der 
Endphase der Diskussion. Sollten die 
Entwürfe in der heute diskutierten 
Form umgesetzt werden, so dürfte ei-
nerseits ein Trend zurück zum Invest-
ment im Direktbestand, aber noch viel 
mehr zu einem Immobilieninvestment 
in hochrentierliche und damit höher 
risikobehaftete Engagements entste-
hen. Die Regelungen der Kapitalhin-
terlegung würden damit entgegen ih-
rer eigentlichen Absicht besonders In-
vestments mit hoher Renditeaussicht 
und damit hohen Risiken befördern, da 
nur so die Risikokapitalkosten getragen 
werden können. 

Einerseits wäre eine starke Differen-
zierung von Märkten und ggf. Invest-
mentstilen in Form von unterschied-
lichen Unterlegungsquoten inhalt-
lich sinnvoll, andererseits würde das 
die Komplexität des jetzt schon sehr 
aufwendigen Regelungswerks wei-
ter erhöhen. Insofern haben Immo-
bilienfachleute der Branche der EU-
Kommission und der Aufsicht einen 
pauschalen Ansatz von 15 Prozent vor-
geschlagen. Grundlage ist das neue 
Gutachten der IPD (internationale Im-
mobiliendatenbank), das nachweist, 

dass in Kerneuropa Volatilitäten von 
weniger als 8 Prozent und internatio-
nal weniger als 13 Prozent gegeben sind. 
Es gibt noch Chancen, den jetzigen rea-
litätsfernen Entwurf in Bezug auf die 
Unterlegung von Immobilieninvest-
ments zum Besseren zu wenden.

Marco Simonis
Rechtsanwalt, Steuerberater 
und Partner 
Clifford Chance

Rechtzeitig über Lösungen nachdenken
Umfassende Herausforderungen durch AIFMD und Solvency II.

„Solvency II benachteiligt deutsche 
Immobilienmärkte“

„Solvency II betrifft nicht nur die 
Versicherungsunternehmen“

„Solvency II muss an die realen Risiken 
angepasst werden“

Jochen Schenk
Vorstand 
Real I.S. 

Markus Königstein, 
Bereichsleiter Immobilien 
R+V Versicherung

Aus der Immobilienbranche wird ins-
besondere vorgebracht, dass Versiche-
rungsunternehmen als langfristige In-
vestoren bisher zur Stabilisierung der 
Immobilienmärkte beigetragen ha-
ben. Unter Solvency II könnte sich dies 
ändern: Erhöhen sich die Marktzinsen, 
so sinkt aufgrund der Eigenkapitalun-
terlegung die Attraktivität der Anla-

ge in Immobilien mit geringem Risiko 
stärker als bisher; verstärkter Veräuße-
rungsdruck in Bezug auf die Immobi-
lien entsteht. Somit wird zugleich pro-
zyklisches Handeln begünstigt und 
die Volatilität des Immobilienmarkts 
erhöht. Fallen Versicherungsunter-
nehmen künftig als langfristige In-
vestoren z. B. in Wohnimmobilien weg, 
stellt sich die Frage, wer künftig diese 
volkswirtschaftlich wichtige Finan-
zierungsfunktion übernimmt. Diese 
Effekte würden sich weiter verstär-
ken, falls auch Pensionseinrichtungen 
zukünftig ähnlichen Solvabilitätsvor-
schriften unterworfen würden.

Auf Grundlage ausführlicher Volatili-
tätsstudien für Immobilien wird nun-
mehr in der Branche teilweise eine 
Absenkung des pauschalen Wertab-
schlags für Immobilien auf 15 Prozent 
vorgeschlagen. Eine Lösung könnte 
zudem in der Anwendung (partieller) 
interner Modelle liegen. Auf Basis von 
Datenreihen, die beispielsweise Lage, 
Sektor und/oder Typus der Immobili-
enanlage einbeziehen, ließe sich un-
ter Umständen eine sachgerechtere 
Eigenkapitalunterlegung erreichen. 
Auch durch geeignete Strukturierung 
der Anlagen lässt sich ggf. eine Ver-
besserung der Solvabilitätssituation 
erreichen.

M. Oliver Schachinger
Rechtsanwalt und Senior 
Manager Bereich Financial 
Services Tax & Legal 
PwC Frankfurt a. M.

Susanne Eickermann-Riepe
Partner Bereich Asset 
Management / Real Estate 
PwC Frankfurt a. M.

Investoren in Deutschland werden 
durch Solvency II stark benachteiligt, 
da sich unser Heimatmarkt im Ver-
gleich mit anderen Immobilienmärk-
ten durch eine geringere Volatilität 
auszeichnet. Und in Märkten mit nied-
riger Volatilität – d. h. sicheren Märkten 
wie dem deutschen Wohnungsmarkt 
– lassen sich Eigenkapitalunterlegun-
gen von 25 Prozent eher nicht erzielen. 
Letztendlich werden aber genau die-
se „sicheren“ Märkte durch Solvency II 
uninteressant gemacht. Das heißt, im 
deutschen Wohnungssegment werden 
Versicherungen und Pensionskassen 
als Anbieter von Mietwohnungsbau 
verstärkt ausfallen. 

Wir müssen uns die Frage stellen, ob 
deutsche Versicherungen und Pen-
sionskassen, die mehr als 24 Milliar-
den Euro in Immobilien-Spezialfonds 
investiert sind, künftig noch in Core-
Immobilien investieren können? Ich 
bin sicher, sie werden das mittelfristig 
kaum mehr tun, weil es sich im Ver-
gleich zu Staatsanleihen nicht rechnet. 
In Niedrigzinsphasen ist der Effekt aus 
Solvency II noch überschaubar, da der 
Rendite-Spread zwischen Immobilien 

und Staatsanleihen hoch ist. Sollten die 
Zinsen steigen, kommt Druck auf die 
Preise. Wenn Versicherungen und Pen-
sionskassen als potenzielle Käufer aus-
fallen, wird das die zyklischen Markt-
bewegungen noch verstärken.
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Die langfristige Bewirtschaftung von 
Immobilien im öffentlichen Bereich 
– als Public Private Partnership (PPP) 
Modelle bzw. Öffentlich-Private Part-
nerschaft (ÖPP) – gewinnt bundes-
weit immer mehr an Bedeutung. Die-
se Entwicklung lässt sich u. a. auf den 
immensen Instandhaltungsstau im 
Bereich der öffentlichen Infrastruktur 
zurückführen. Das Deutsche Institut 
für Urbanistik schätzt den Instand-
haltungsstau mittlerweile auf über 
100 Milliarden Euro. 

PPP bezeichnet „die langfristig ver-
traglich geregelte Zusammenarbeit 
zwischen Öffentlicher Hand und Pri-
vatwirtschaft zur Erfüllung öffent-
licher Aufgaben, bei der die erforder-
lichen Ressourcen (z. B. Know-how, 
Betriebsmittel, Kapital, Personal) in 
einem gemeinsamen Organisations-
zusammenhang eingestellt und vor-
handene Projektrisiken entsprechend 
der Risikomanagementkompetenz der 
Projektpartner angemessen verteilt 
werden“ [BMVBW (2003 a), S. 2 f.].

Im Rahmen dieser langfristigen Zu-
sammenarbeit übernimmt der priva-

te Partner dann Planung, Bau, Betrieb 
sowie i. d. R. die Finanzierung des Ge-
samtprojektes.

Demnach liegen die Vorteile einer öf-
fentlich-privaten Partnerschaft für 
die Kommunen klar auf der Hand: Ef-
fizienzsteigerung – vor allem im Hin-
blick auf die Kostensenkungen – auf-
grund des hier vorhandenen Lebenszy-
klusansatzes, wodurch eine Immobilie 
phasenübergreifend und ganzheitlich 
über die komplette Vertragslaufzeit op-
timiert werden kann. Auch die garan-
tierte Kostensicherheit durch Pauscha-
lierung über die Vertragslaufzeit ist in 
diesem Zusammenhang zu erwähnen. 
Weitere Erfolgspotenziale liegen in 
der Verbesserung des Schnittstellen-
managements und der Verfahrensab-
läufe durch die Lebenszyklusbetrach-
tung sowie in der Nutzung privat-
wirtschaftlicher Anreizmechanismen 
aufgrund einer optimierten Risikover-
teilung. 

Eine wesentliche Rolle in der Realisie-
rung eines PPP-Projektes spielt dabei 
die Nachhaltigkeit. Denn die Kosten-
senkung einer Immobilie über den ge-

samten Lebenszyklus kann nur dann 
erfolgen, wenn das Thema Nachhal-
tigkeit bereits in der Planungsphase 
des jeweiligen Gebäudes beachtet und 
umgesetzt wird. Nur durch die Ent-
wicklung einer nachhaltigen Immo-
bilie und die frühzeitige Berücksichti-
gung der Betreiberaspekte kann auch 
ein nachhaltiger Gebäudebetrieb erfol-
gen, der wiederum die Basis für mög-
liche Kosteneinsparungen über den 
Bewirtschaftungszeitraum darstellt. 
Somit garantieren gerade PPP-Immo-
bilien durch die lebenszyklusüber-
greifende Betrachtung Nachhaltigkeit 
– sowohl in baulicher als auch in ener-
getischer Hinsicht.

Die HSG Zander ist bereits in zahlrei-
chen PPP-Projekten unterschiedlicher 
Nutzungsarten Partner der öffentli-
chen Hand. Von den insgesamt 15 ge-
wonnenen PPP-Projekten mit einem 
Gesamtvolumen von ca. 310 Millionen 
Euro befinden sich bereits zehn Projek-
te in der Regelbetriebsphase. Für die 
verbleibenden fünf Projekte, die sich 
aktuell in der Bauphase befinden, er-
folgt die Inbetriebnahme noch im Lau-
fe dieses Jahres.

Eines der als PPP realisierten Projek-
te ist beispielsweise das Justizzent-
rum in Chemnitz, das im Januar 2009 
den Betrieb aufgenommen hat. Hier-
bei handelt es sich um den auf dem 
Kaßberg in Chemnitz realisierten Sitz 
des Amtsgerichts und der Staatsan-
waltschaft Chemnitz mit einer Brut-
togrundfläche von ca. 22.000 qm. Auf-
traggeber ist hier der Freistaat Sachsen, 
vertreten durch das SIB (Staatsbetrieb 
Sächsisches Immobilien- und Bauma-
nagement). Bei diesem Projekt handelt 
es sich um ein Auftragsvolumen von 
21 Millionen Euro an Baukosten und 
1,2 Millionen Euro jährlich über 20 Jah-
re Laufzeit für die Betriebsleistungen.

Ziel des PPP-Projektes ist es, ein moder-
nes Justizzentrum über die gesamte 
Vertragslaufzeit zu betreiben und die 
im Bonus-Malus-System festgeschrie-
benen hohen Qualitätsanforderun-
gen des Nutzers sicherzustellen. Seit 
Januar 2009 ist HSG Zander für einen 
Zeitraum von 20 Jahren mit optiona-
ler Verlängerung um fünf Jahre ver-
antwortlich für das technische, infra-
strukturelle und kaufmännische Ge-
bäudemanagement sowie für die nicht 
hoheitlichen Leistungen.

Jedoch profitiert nicht nur die öffent-
liche Hand von den Vorzügen des 
Lifecycle-Ansatzes. Zunehmend inte-
ressant wird dieses Modell auch für 
Unternehmen als privat-private Part-
nerschaften. Im Rahmen sogenann-
ter CCP-Projekte (Corporate Corporate 
Partnership) werden Planung, Bau und 
Betrieb privater Immobilien zuguns-
ten einer erhöhten Wirtschaftlichkeit 
an einen privaten Partner übergeben. 
Neben den vorgenannten Vorteilen 
wird somit auch zusätzlich die Ver-
fügbarkeit der Unternehmensliquidi-
tät durch Off-Balance-Strukturen ge-
sichert. Außerdem ermöglicht dieser 
Ansatz dem Privaten als Auftragge-
ber, sich voll und ganz auf sein Kern-
geschäft konzentrieren zu können, 
indem sämtliche Sekundärprozesse 
rund um die Immobilie gebündelt an 
einen Ansprechpartner durchgereicht 
werden.

Ein Projekt dieser Art wird im Hause 
bereits durchgeführt. Hierbei handelt 
es sich um das City Revier in Wiesba-
den, das als Kombination aus PPP- und 
CCP-Projekt realisiert wird.

Lifecycle-Ansatz mit vielen Vorteilen
Langfristige Bewirtschaftung von Immobilien im öffentlichen Bereich.

Vor dem Hintergrund der neuen Mar-
kenstruktur der EPM haben die Ge-
sellschaften Euro Asset Management 
und EPM Allvaris ihre Aktivitäten zum 
1. Januar 2011 gebündelt und firmie-
ren nun unter dem Namen EPM Asset 
Management. Mit dieser Strategie 
wird das Profil als Dienstleister ge-
schärft und der Fokus noch stärker 
auf das Fonds-, Asset- und Transakti-
onsmanagement sowie das Immobi-
lien Consulting gerichtet. Die bis dato 
ebenfalls zum eigenen Serviceprofil 
gehörenden Dienstleistungen Proper-
ty Management und Baumanagement 
werden nun mit den zuständigen 
Kompetenzbereichen der EPM Gruppe 
angeboten. 

Der besondere Vorteil der Zusammen-
legung der Ressourcen und Kapazitä-
ten besteht darin, dass der Kunde nun 
einen kompetenten Ansprechpartner 
hat, die EPM Asset Management über 
einheitliche Prozesse verfügt und 
deutschlandweit als schlagkräftiges 
Team auftreten kann. Gerade im Be-

reich Transaktionsmanagement ha-
ben wir damit die Möglichkeit, bei 
An- und Verkauf von Objekten auf das 
gemeinsame Netzwerk und die viel-
seitigen Erfahrungen zurückzugreifen, 
Erfolgschancen zu maximieren, um In-
vestoren noch zielgenauer bedienen zu 
können. 

Von Frankfurt, Düsseldorf und Mün-
chen aus betreuen die Spezialisten der 
EPM Asset Management Immobilien 
aller Nutzungsarten in ganz Deutsch-
land. Dabei bieten wir unser Know-
how nicht nur nach außen an, sondern 
leisten auch Support für die Einheiten 
der EPM Gruppe im Property Manage-
ment. Aufgrund der umfangreichen 
Aufgaben und der Spezialisierung auf 
Nutzungsarten ist geplant, das Team 
von derzeit 38 Mitarbeitern weiter aus-
zubauen. 

Dass die Neuausrichtung des Asset 
Managements der EPM konsequent 
und richtig war, wird durch den aktu-
ellen „Real Estate Asset Management 

Report 2011“ bestätigt, in 
dem die EPM Asset Manage-
ment in vielen Kategorien 
Spitzenplätze einnimmt. 
Die von Bell Management 
Consultants angefertigte 
Marktstudie, für die rund 
60 Unternehmen befragt 
wurden, unterscheidet zwi-
schen captiven Asset Ma-
nagern, die eigene Immo-
bilienbestände managen 
und ihre Leistung damit 
„inhouse“ erbringen, und 
non-captiven Asset Mana-
gern, die Mandate akquirie-
ren müssen, d. h. ausschließ-
lich für Dritte tätig werden. 

Das Ergebnis der Studie 
gibt erstmalig eine reprä-
sentative Marktübersicht 
über den Asset-Manage-
ment-Markt, einen Über-
blick über die unterschied-
lichen Geschäftsmodelle, 
die allgemeine Marktent-
wicklung sowie Marktpo-
tenziale wieder. 

Mit einer betreuten Flä-
che von 2,2 Millionen qm 
gehört die EPM Asset Ma-
nagement demnach zu 
den größten Dienstleis-
tern in diesem Sektor und 
hat als echter non-captive 
Asset Manager den größ-
ten Anteil am Drittmarkt-
geschäft. Gemessen an der 
Anzahl der Assetklassen 
sowie der Höhe des gema-
nagten Objektvolumens 
in den Asset-Klassen Büro, 
Handel, Logistik und Hotel 
belegen wir ebenfalls Top-Positionen 
im Ranking. 

Insgesamt bestätigt die aktuelle Stu-
die, dass das Thema Asset Manage-
ment mehr und mehr an Bedeutung 
gewinnt. Es reicht längst nicht mehr, 
dem Kunden nur die reine Verwaltung 
von Objekten anzubieten, sondern, ne-
ben der aktiven Mieterbetreuung und 
Steuerung von Dienstleistern, Strate-
gien zu entwickeln, die Marktfähig-
keit der Immobilien zu erhalten, Wert-
schöpfungspotenziale zu realisieren 
und damit den Wert des Objektes zu 
sichern bzw. zu steigern. Auf diesem 
Gebiet arbeitet die EPM Asset Manage-
ment insbesondere sehr eng mit dem 
Vermietungsmanagement und dem 

Facility Management Consulting der 
EPM Gruppe zusammen. 

Um die Marktfähigkeit ihrer Konzep-
te und Ideen unter Beweis zu stellen, 
arbeitet die EPM Asset Management 
erfolgsorientiert, d. h., sie bietet ihren 
Kunden Key Performance-Modelle mit 
einer erfolgsabhängigen Honorierung 
an, die sich je nach Objekt an bestimm-
ten Erfolgskennzahlen orientieren wie 
beispielsweise Vermietungsquote, Net 
Rental Income oder Cashflow. Zu un-
seren Zielgruppen zählen neben priva-
ten inländischen Investoren vor allem 
internationale ohne eigenes Manage-
ment in Deutschland, institutionelle 
Fonds sowie Banken, die einen unab-
hängigen Asset Management-Dienst-

leister z. B. als kreditbegleitende Kon-
trollinstanz suchen. 

Insgesamt muss für die Wahrneh-
mung des Produktes „Asset Manage-
ment“ am Markt noch einige Aufklä-
rungs- und Überzeugungsarbeit ge-
leistet werden, da im Gegensatz zum 
Property Management die klassischen 
Ausschreibungsplattformen fehlen. 

Aber auch hierbei erweist sich die neue 
Strategie der EPM im Asset Manage-
ment als richtiger Schritt und gewich-
tiger Vorteil.

Mehr Power im Asset Management
Spitzenplätze im Ranking bestätigen die neue Strategie der EPM Asset Management.

Iris Wolke-Haupt
Geschäftsführerin
EPM Asset Management

Asset Management-Dienstleister 
nach Drittmarktgeschäft
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arsago Real Estate Management
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Nicole Lackmann
Leiterin Abteilung Public Private 
Partnership (PPP) 
HSG Zander

Isabelle Spies
Projektingenieurin
Abteilung PPP 
HSG Zander
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Es ist kein Geheimnis: Ausländische 
Investoren haben riesigen Appetit auf 
deutsche Einzelhandelsimmobilien. 
Internationale Banken, Versicherer 
und Private Equity-Investoren drän-
gen ihre deutschen Dependancen, 
deutsche Plattformen zu identifizie-
ren, die auf Retail hierzulande spezi-
alisiert sind. Viel Geld will platziert 
werden und der Ruf deutscher Ein-
zelhandelsimmobilien ist „sexy“. Die 
Gründe sind vielfältig.

Die wirtschaftlichen 

Rahmendaten stimmen

Zum einen sprechen die makroökono-
mischen Eckdaten für den deutschen 
Retailmarkt. Deutschland floriert als 
viertgrößte Volkswirtschaft nach 
den USA, Japan und China. Die Deut-
schen verfügen über solide Kaufkraft 
und ein erstaunlich selbstbewuss-
tes Kaufverhalten. Sie geben Geld 
aus. Also verdienen die Einzelhändler 
Geld und trauen sich wieder, zu ex-
pandieren und langfristige Mietver-
träge abzuschließen. 
 
Zudem motiviert der Blick auf die 
deutsche Handelslandschaft: Die 
Handelsfläche pro Einwohner liegt 
in Deutschland mit 1,4 qm knapp 
60 Prozent unter dem US-amerikani-
schen Durchschnitt mit etwa 3,36 qm. 
Auch in der Versorgung mit Shopping 
Centern suggeriert die Statistik dem 
ausländischen Investor erheblichen 
Nachholbedarf in Deutschland: Wäh-
rend hierzulande auf einen Einwoh-
ner ca. 0,15 qm Shopping Center-Flä-
che kommt, liegt der Durchschnitt in 
Europa bereits bei etwa 2,0 qm.
 
Außerdem bietet Deutschland eine 
ausgewogene Städtelandschaft mit 
gleichrangiger Bedeutung. Anders als 
in den stark zentralisierten Ländern 
wie Frankreich, England oder Spani-
en, in denen nur die Hauptstädte von 
überdominanter Bedeutung für Wirt-
schaft und Handel sind. Häufig ver-
fügen kleinere Städte eine Oberzen-
trenbedeutung und sind für ein grö-
ßeres Einzugsgebiet handelsrelevant. 
Dem ausländischen Investor bieten 
sich hier erhebliche Vorteile durch er-
weiterte Investitionsmöglichkeiten.
 
Darüber hinaus haben sich in jüngs-
ter Zeit viele großflächige interna-
tionale Retailer wie TK Maxx, Pri-
mark, Forever21, Uniqlo, Hollister, 
Abercrombie & Fitch oder Next für 
einen Marktantritt in Deutschland 

entschieden. Gelockt wurden die-
se Großflächenmieter auch von dem 
deutschen Kaufhaussterben der ver-
gangenen Jahre. Wo diese Retailer 
hingehen, macht auch das Invest-
ment in Retailimmobilien Sinn.
 
Aus Sicht vieler ausländischer In-
vestoren sind zudem die Quadrat-
meterumsätze der Einzelhändler in 
Deutschland noch unter erreichba-
rem Niveau. Mit steigenden Umsät-
zen würde auch die Miete als meist 
fester Prozentsatz des Umsatzes stei-
gen (Effort Rate), was Kaufpreise auch 
bei niedrigen Cap Rates von unter 
5,5 Prozent relativ erscheinen lässt.

Verlässlichkeit in Bezug auf 

nachhaltige Wertentwicklung

Ein weiterer Grund für die Anzie-
hungskraft deutscher Immobilien 
für ausländische Investoren liegt zu-
dem weiterhin in der zuverlässigen 
Bauqualität, sowohl bei der Entwick-
lung von Shopping Centern als auch 
bei innerstädtischen Geschäftshäu-
sern und sogar Fachmarktprojekten. 
Die solide Bauqualität gepaart mit in-
dexierten Mietverträgen mit langen 
Festlaufzeiten und bonitätsstarken 
Filialisten garantieren aus Sicht aus-
ländischer Investoren die Nachhal-
tigkeit von Investitionen in Retailim-
mobilien in Deutschland.
 
Nicht zuletzt gibt die Haltung der 
deutschen Kommunalbehörden den 
Investoren das Gefühl von Sicherheit 
in Bezug auf die nachhaltige Wert-
entwicklung ihrer Investitionen. Die 
Politik ist eindeutig auf den Schutz 
vorhandener Innenstädte ausgerich-
tet und schützt andererseits rechtlich 
relativ zuverlässig baurechtskonform 
errichtete Bestandsimmobilien. So 
kann der Investor von innerstädti-
schen Entwicklungen darauf vertrau-
en, dass sein Mieter nicht von einer 
unkontrollierbaren Zahl neuer Groß-
flächenentwicklungen „auf der grü-
nen Wiese“ kannibalisiert werden 
kann. Der Käufer von vorhandenen 
oder genehmigten Fachmarkt- und 
Shopping Centern außerhalb der In-
nenstädte kann sich andererseits si-
cher fühlen, nicht Opfer eines abrup-
ten Wandels der politischen Haltung 
zu werden.

Auch Banken bieten wesentlich leich-
ter Finanzierungen zu außerdem at-
traktiveren Konditionen, wenn ein 
Markt gesund ist, in diesem Markt 

bonitätsstarke Einzelhandelsmie-
ter gute Umsätze mit ausgabefreu-
digen und kaufkraftstarken Kunden 
machen können und in dem Rechts-
sicherheit Investitionen schützt. An-
ders als in einem volatilen, sehr jun-
gen oder übersättigten Markt.
 
Viele gute Gründe also für die aktuell 
hohe Nachfrage nach Retailimmobi-
lien in Deutschland. Diese überzeu-
gen den ausländischen Investor und 
seine Anleger. Die Zahl der mit viel 
Geld ausgestatteten Closed-End Ger-
man Retail Funds steigt, Anhänger 
für die Idee des Retailinvestments in 
Deutschland zu finden, ist leicht. Der 
daraus resultierende Andrang führt 
jedoch zwangsläufig zu Engpässen 
im Angebot, es ist nicht leicht, ver-
fügbares Produkt in ausreichender 
Quantität und Qualität zu identifizie-
ren, um das drängende Kaufinteresse 
zu bedienen. 

Um also das gewünschte große Stück 
vom Kuchen Retailmarkt Deutsch-
land sichern zu können, sieht sich der 
ausländische Investor gezwungen, 
auf lokale Kompetenz von auf Retail-
immobilien in Deutschland speziali-
sierten Plattformen zuzugreifen, die 
sich im Englischen so sicher bewe-
gen wie im Deutschen. Dann klappt’s 
auch mit dem Einzelhandelsimmobi-
lieninvestment in Deutschland.

Verlockende Häppchen 
Deutscher Retailmarkt zieht ausländische Investoren an.

Start frei für THE SQUAIRE 
Hohe Ansprüche an das Property Management der EPM.

Matthias Schmitz
Managing Partner
ACREST Property Group

Seit dem 1. Januar 2011 betreut EPM das 
kaufmännische und technische Pro-
perty Management für THE SQUAIRE 
– ein Projekt der Superlative, und zwar 
in jeder Hinsicht. Die schiere Größe des 
Gebäudes, seine einzigartige Lage am 
Verkehrsknotenpunkt des Frankfur-
ter Flughafens und die Investitions-
summe von über einer Milliarde Euro 
– eine Summe für die sonst ganze Im-
mobilienportfolios gehandelt werden – 
haben das Projekt der Bonner Immobi-
liengesellschaft IVG in den Fokus der 
Öffentlichkeit gerückt. Dementspre-
chend beeindruckend ist auch die Fül-
le der Aufgaben, die das Property Ma-
nagement zu bewältigen hat. Neben 
den infrastrukturellen Dimensionen 

und der aufwendigen technischen 
Ausstattung des Komplexes besteht 
die besondere Herausforderung vor 
allem in der diversifizierten Mieter-
struktur, die sich durch unterschied-
lichste Interessen – Büro, Hotel, Gast-
ronomie, Einzelhandel – und höchste 
Ansprüche auszeichnet. 

Mit einer Länge von 660 m, einer Brei-
te von 65 m und einer Nutzfläche von 
über 140.000 qm gilt der über dem 
Fernbahnhof gebaute Komplex als 
größte Büroimmobilie der Welt und 
ist aufgrund der unmittelbaren An-
bindung an das Langstreckennetz 
der Deutschen Bahn, Flughafen und 
die Autobahn ein idealer Standort für 

die hier ansiedelnden Unternehmen 
und deren Mitarbeiter. Nach Fertig-
stellung wird der Komplex – im neu-
en Vermarktungskonzept der Eigen-
tümerin IVG als „The New Work City“ 
bezeichnet – fast eine komplette Stadt 
unter einem Dach beherbergen, dar-
unter Einzelhandelsgeschäfte, einen 
Supermarkt, ein Medical-Center, einen 
Fitness-Club, zahlreiche Cafés und Re-
staurants, zwei Hotels, eine Kinderta-
gesstätte, einen Friseur, eine Apotheke 
sowie eine Reinigung. Auch eine ex-
klusive Business-Lounge, ein Business- 
und Conference-Center und ein profes-
sioneller Concierge-Service werden für 
die Unternehmen zur Verfügung ste-
hen, die hier Büroflächen anmieten. 

Von der gesamten Mietfläche sind in 
THE SQUAIRE bisher über 93.000 qm 
vermietet, das sind rund zwei Drittel 
der Gesamtfläche. Davon wurden seit 
dem Start der neuen Marketingkam-
pagne in den letzten Monaten insge-
samt 14.000 qm an Mieter übergeben. 
Dabei wurden gleich mehrere Verträge 
für Büroflächen mit einem Mietpreis 
von 30 Euro/qm und mehr abgeschlos-
sen. Zudem konnten rund 500 qm Ein-
zelhandelsfläche vermietet werden 
und über die Vermietung weiterer 
20.000 qm wird bereits verhandelt. 

Der Einzug der Mieter erfolgt mit 
Fertigstellung der einzelnen Bau-
abschnitte im Laufe des Jahres 2011. 
Als erster Büromieter zog Anfang 
des Jahres die weltweit tätige Unter-
nehmensberatung Arthur D. Little 
ein, zum 1. Februar folgte die Veran-
staltungs- und Vermarktungsagen-
tur Welldone. Haupt-Büromieter ist 
das internationale Wirtschaftsprü-
fungs- und Beratungsunternehmen 
KPMG, das seine Räume Ende des ers-
ten Halbjahres 2011 beziehen und hier 
sein Europageschäft zentralisieren 
wird. Für Dezember 2011 ist die Eröff-
nung der beiden exklusiven Hotels der 
Hilton Gruppe geplant. 

Die Verantwortung der EPM erstreckt 
sich über das gesamte kaufmännische 
und technische Property Management 
und beinhaltet die Koordinierung und 
Steuerung sämtlicher Dienstleistun-
gen, die in diesen Aufgabenbereichen 
erbracht werden. Als Miteigentüme-
rin (zu 3 Prozent) und Teilhaberin der 
Objektgesellschaft The Squaire GmbH 
und Co. KG ist auch die Flughafen-
betreibergesellschaft Fraport AG als 
technischer Partner mit an Bord. Un-
abhängig vom Property Management 
wurde EPM bereits im vergangenen 
Oktober mit dem Center Management 
für THE SQUAIRE beauftragt. Seit 2009 

betreut EPM den Großteil der Immobi-
lien im Bestand der IVG im Property 
Management.

Das Team der EPM freut sich, dass sich 
die einjährige Vorbereitungszeit auf 
den Vertrag hin gelohnt hat und es 
– mit den ersten Mietern vor Augen – 
nun endlich losgehen kann.

Die ABBA-Strategie 
Nordische Investoren starten Comeback auf 

dem deutschen Immobilienmarkt.

Money, Money, Money steht in den 
skandinavischen Ländern zur In-
vestition in deutsche Immobili-
en in großen Volumina zur Verfü-
gung. Milliardenschwere Stiftungen 
und Pensionsfonds beginnen erneut, 
Wohnportfolios und Gewerbeimmobi-
lien zu erwerben. Dies ist eines der gu-
ten Ergebnisse des ersten Real Estate 
Lunch in den skandinavischen Haupt-
städten Oslo, Kopenhagen, Stockholm 
und Helsinki. Die Spitzengespräche mit 
führenden Branchenvertretern wur-
den auf Initiative der Deutschen Messe 
AG erstmalig in Vorbereitung der jun-
gen internationalen Immobilienmesse 
Real Estate North durchgeführt. Nach 
dem vielversprechenden Start im Vor-
jahr wird die Messe am 14. und 15. Juni 
2011 auf deutlich vergrößerter Fläche 
in Hamburg stattfinden.

The Name of the Game lautet: Definiti-
on einer präzisen Investmentstrategie, 
schnelle Umsetzung und die sofortige 
Handlungsbereitschaft eines aktiven 
Asset Managements. Dr. Maria Wolleh, 
Partnerin der führenden skandinavi-
schen Anwaltssozietät Mannheimer 
Swartling Stockholm, erklärt hierzu, 
dass die zunehmende Anzahl entspre-
chender Mandate aus dem nordischen 
Raum den positiven Trend eindrucks-
voll bestätigt. 

„Wir stehen vor einem Comeback der 
skandinavischen Investoren“, sagt 
Stephan Jung, Direktor Investment 
Knight Frank, Frankfurt, Beirat der 
Real Estate North, und erklärt weiter: 

„Ein Waterloo wie in früheren Jahren 
scheint sich zum Glück nicht zu wie-
derholen, da sich die Unternehmen in-
tensiv mit dem Markt beschäftigt ha-
ben und eine deutlich langfristigere 
Anlagestrategie verfolgen!“

„Deutsche Investoren sind im Gegen-
zug auch in Skandinavien herzlich 
willkommen und finden gute Immo-
bilienprodukte“, sagt ein schwedischer 
Projektentwickler und steht mit dieser 
Aussage stellvertretend für viele skan-
dinavische Immobilienprofis.

The winner takes it all – mit diesem 
Versprechen stehen Katarina Rohrbach, 
Abteilungsleiterin Internationale Fach-
messen bei der Deutschen Messe AG, 
und ihr Team dafür ein, dass Besucher 
und Aussteller größtmöglichen Ge-
winn aus dem innovativen Messekon-
zept mitnehmen können. „Fachaus-
stellung, Networking und Dealmaking 
sowie hochkarätig besetzte First Class 
Discussions sind in dieser Form einzig-
artig und garantieren zur Jahresmitte 
einen effizienten Messebesuch“, sagt 
Rohrbach hierzu und erklärt weiter: 
„Hamburg ist mit ihrer Brückenfunk-
tion zu den nordischen und baltischen 
Ländern der ideale Standort!“

„Wenn sich der Trend für die Transak-
tionsvolumina 2011 bestätigen und mit 
stabilen Wachstumsraten fortsetzen, 
dann heißt es für die Immobilienbran-
che zum Jahresende: Happy New Year 
2012!“, ist sich Stephan Jung abschlie-
ßend sicher.

Die Real Estate North wird am 
14. und 15. Juni im Congress Center 
Hamburg veranstaltet. Die Initi-
ative für die internationale Fach-
messe für Gewerbeimmobilien in 
Nordeuropa ging von der Metro-
polregion Hamburg – den 18 Wirt-
schaftsförderungen aus Ham-
burg, Niedersachsen und Schles-
wig-Holstein – aus. Kommunen, 
Städte, Wirtschafts- und Metro-
polregionen werden mit Immo-
bilienentwicklern, -beratern und 
-vermittlern, Facility- sowie Pro-
jekt-Managern, Investoren, Archi-
tekturbüros und Anbietern von 
Informations- sowie Kommuni-
kationstechnologien zusammen-
geführt.

Über die 
Real Estate North
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Roland Drissen
Property Management
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Ingmar Behrens
Geschäftsführer
IMAGE Marketing
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Der Eisenbahn-Hochgeschwindig-
keitsverkehr verbessert die Vernet-
zung und Erreichbarkeit zwischen 
den Metropolen Europas spürbar. We-
sentliche Vorteile des Bahnverkehrs 
gegenüber dem Flugzeug sind in der 
größeren Klimafreundlichkeit sowie 
der direkten Anbindung der Kern-
städte zu sehen. 

Mit den sogenannten transeuropä-
ischen Netzen hat die Europäische 
Kommission einen Leitplan aufge-
stellt, in welchen Korridoren Stre-
ckenneu- und -ausbauten erfolgen 
sollen, um die kontinentale Vernet-
zung zu verbessern. Ein Beispiel ist die 
geplante Hochgeschwindigkeitsver-
bindung Paris – Budapest. In Deutsch-
land werden diese Korridore um die 
nationalen Hauptachsen Rhein-Ruhr 
– Frankfurt – Nürnberg – München/
Passau ergänzt.

Durch die hervorragende Erreichbar-
keit erhalten insbesondere die Bahn-
höfe und ihr Umfeld eine besondere 
Standortgunst. Wo sich mehrere Kor-
ridore bündeln oder kreuzen, entsteht 
eine besondere Standortgunst im eu-
ropäischen Kontext mit herausragen-
den Potenzialen für Unternehmens-
ansiedlungen. In Deutschland sind 
solche Standorte u. a. Hamburg, Ber-
lin, Hannover, Köln, Frankfurt, Mann-
heim, Stuttgart, Nürnberg und Mün-
chen, im angrenzenden Ausland u. a. 
Paris, London, Brüssel, Zürich, Mai-
land oder Wien. Durch die zunehmen-
de Anzahl von Direktanschlüssen von 
Flughäfen an die Hochgeschwindig-
keits-Bahnstrecken, wie am Frankfur-
ter Airport, am Flughafen Köln-Bonn, 
an den Flughäfen in Amsterdam und 
Zürich oder im Zuge des Projektes 
Stuttgart 21 auch am Flughafen Stutt-
gart, entstehen hier weitere Standort-

bereiche, die sogar weltweit hervorra-
gend erreichbar sind.

Das unmittelbare Umfeld um die 
Hauptbahnhöfe der genannten Städ-
te mit fußläufigen Erreichbarkeiten 
der Bahnstationen ist oft inzwischen 
dicht bebaut und bietet keine we-
sentlichen Erweiterungspotenziale 
für Immobilienentwicklungen mehr. 
An vielen Orten kommt die Wohn-
nutzung unter den Druck einer Um-
wandlung in Büro- und Gewerbenut-
zungen, was aus städtebaulichen und 
sozialen Gesichtspunkten nicht im-
mer nachhaltig ist.

In vielen Städten sind Konversions-
projekte oder werden durch die ge-
steigerte Attraktivität möglich und 
wirtschaftlich. Zu nennen sind u. a. 
Köln mit der Konversion auf der 
Deutzer Seite, Wien mit der Umge-
staltung des Südbahnhofs zu ei-
nem neuen Zentralbahnhof, Mün-
chen mit großen Konversionspoten-
zialen westlich des Hauptbahnhofs 
oder Stuttgart mit dem Umbau des 
Hauptbahnhofs im Zuge des Projek-
tes Stuttgart 21. 

Im Projekt Stuttgart 21 werden mit 
dem Umbau des heute oberirdischen 
Kopfbahnhofs zu einem unterirdi-
schen Durchgangsbahnhof rund 100 
ha Bahnanlagen frei. Davon werden 
rund 60 ha einer städtebaulichen 
Nutzung zugeführt, auf denen Bü-
ros für rund 20.000 Beschäftigte und 
Wohnungen für bis zu 10.000 Ein-
wohner geplant und teilweise bereits 
in Bau sind. Weitere 40 ha sollen zu 
innerstädtischen Grünflächen ent-
wickelt werden, wodurch die städ-
tebauliche Umfeldqualität deutlich 
verbessert werden kann.

Durch die meist guten Vernetzungen 
der zentralen Bahnhofsstandorte mit 
der gesamten Stadt und auch dem 
stadtregionalen Umland entstehen 
aber auch darüber hinausreichende 
Effekte. Stadt-, U- und S-Bahn-Syste-
me erweitern den Bereich der sehr gu-
ten Erreichbarkeit auf weitere Stadt-
quartiere im Umfeld der Stationen, da 
mit nur einem Umstieg eine Vielzahl 
zusätzlicher Bereiche erreicht wer-
den kann. Integrierte Tickets des Fern- 
und Nahverkehrs sowie aktuellste 
Fahrplaninformationen via Smart-
phone tragen dazu bei, dass ein durch-
gehendes Ticketing und Online-Fahr-
planinformationen möglich sind, was 
eine wesentliche Vereinfachung für 
die Nutzer darstellt. Zudem tragen die 
in der Regel hohe Pünktlichkeit und 
Zuverlässigkeit zu einer gut planbaren 
Reisekette bei.

In und um Stuttgart sind beispiels-
weise durch einen Umstieg auf die 
S-Bahn weitere 60 Stationen in einer 
Reisezeit von maximal 30 Minuten 
erreichbar. Besondere Vorteile genie-
ßen dabei Standorte, die mit mehre-
ren Linien bedient werden, z. B. Lud-
wigsburg, Kornwestheim, Waiblin-
gen, Fellbach oder Stuttgart-Vaihin-
gen und Leinfelden-Echterdingen. 
Hier bestehen teilweise 10-Minuten-
Takte zum Hauptbahnhof und Fahr-
zeiten von nur 15 Minuten. Damit ge-
winnen auch diese Standorte eine 
hohe Relevanz. An diesen Standorten 
sind häufig weitere Flächen- und Nut-
zungspotenziale in Gebäuden wie z. B. 
das Salamander-Areal, eine ehemali-
ge Schuhfabrik in Kornwestheim vor-
handen.

Zusammenfassend lässt sich festhal-
ten, dass intermodale Knoten wie 
Flughäfen und Bahnhöfe des Hochge-

schwindigkeits-Bahnverkehrs mit ih-
rer Verknüpfung zum Regional- und 
Nahverkehr beste Standortvoraus-
setzungen bieten und als Zukunfts-
standorte anzusehen sind. Dabei soll-
te auch der Immobilienwirtschaft be-
wusst sein, dass diese Standortgunst 
erst durch öffentliche Investitionen 
in Bau und Betrieb der Zuführungs-
Systeme entsteht. Eine Beteiligung an 
Investitionskosten für die Stationen, 
Betriebskosten für spezielle Verkehre 
oder flankierenden Maßnahmen des 
Mobilitätsmanagements hilft, den 
Zubringerverkehr wirtschaftlicher zu 
machen und Investitionen in Park-
plätze und Tiefgaragen zu reduzieren. 
Dadurch können die Werte und Nutz-
barkeit der Immobilien gesteigert 
bzw. gesichert werden.
 

Zukunftsstandort Bahnhof
Europäischer Hochgeschwindigkeitszugverkehr begünstigt Entwicklung urbaner Knotenpunkte.

Univ.-Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée
Lehrstuhl und Institut für 
Stadtbauwesen und Stadtver-
kehr RWTH Aachen 

Stuttgart braucht S21
Ein Scheitern des Projekts wäre ein Desaster.

Die Landtagswahl 2011 in Baden-
Württemberg ist Geschichte. Nach 
58 Jahren Regentschaft der Christ-
demokraten in Baden-Württemberg 
steht das Bundesland vor einer in-
haltlichen Neuausrichtung. So hat 
die neue grün-rote Landesregierung 
bereits angekündigt, mit Stuttgart 21 
eines der wichtigsten Infrastruk-
tur- und Stadtentwicklungspro-
jekte der nächsten Jahrzehnte für 
Baden-Württemberg auf den Prüf-
stand stellen zu wollen. Es ist beab-
sichtigt, die Bürger darüber entschei-
den zu lassen, ob der Hauptbahnhof 
der Landeshauptstadt Stuttgart als 
Durchgangsbahnhof unter die Erde 
kommt oder die bisherige Lösung 
eines überirdischen Kopfbahnhofs 
beibehalten werden soll. 

Stuttgart 21 ist aber mehr als nur die 
Entscheidung, ob sich der Bahnhof 
künftig unterirdisch oder weiterhin 
überirdisch wiederfinden wird. Stutt-
gart 21 hat Auswirkungen auf ganz 
Baden-Württemberg. Die heutige 
Bahnverbindung zwischen Stuttgart 
und Ulm über Plochingen, Göppingen 
und Geislingen an der Steige ist seit 
über 160 Jahren in Betrieb. Sie ist den 
Anforderungen des modernen Zug-
verkehrs nicht mehr gewachsen. Mit 
einem Durchgangsbahnhof könnte 
der Flughafen Stuttgart angebunden 
und die neue Hochgeschwindigkeits-
strecke entlang der Autobahn A 8 rea-
lisiert werden. Sie böte einen schnel-
len und komfortablen Weg über die 
Schwäbische Alb. Regionale, natio-
nale und internationale Reisezeiten 
würden so deutlich verkürzt. 

Vielmehr als ein wichtiges Schienen-
projekt aber ist Stuttgart 21 eine enor-
me städtebauliche Chance für die 
Landeshauptstadt selbst. Das wird 
bislang leider kaum in der Öffent-
lichkeit thematisiert. Tote Gleiskör-
per, die die Stadt bislang zerschnei-
den, würden verschwinden. Dies böte 
Platz für einen durchgehenden Park 
und die Verbindung zweier Stadttei-
le, die heute noch getrennt sind. Auf 

insgesamt 100 ha in der Stuttgarter 
Innenstadt gäbe es so Raum für neues 
Wohnen und Arbeiten sowie für Park- 
und Grünanlagen für mehr als 10.000 
neue Bewohner. Diese städtebauli-
chen Perspektiven kann derzeit kei-
ne andere Region, keine andere Groß-
stadt in Deutschland bieten. Und das 
ist umso erstaunlicher, als dass der 
Platz in Stuttgart durch die Kessellage 
ohnehin begrenzt ist – die Stadt ge-
wissermaßen aus allen Nähten platzt. 
Ein Neubaugebiet von rund 1 qkm 
Größe in bester innenstädtischer 
Lage und mit optimaler Anbindung 
an den öffentlichen Nahverkehr ist 
daher ein historisch seltener Glücks-
fall. Dass die durch den Gleisabbau 
frei werdenden Grundstücke nicht 
Gegenstand der Spekulation werden 
– dafür hat im Übrigen die Schlich-
tung zum Projekt gesorgt. 

Ein Scheitern des Projektes wäre 
für den Immobilienmarkt der Stadt 
Stuttgart ein Desaster. Stuttgart wür-
de stagnieren – der Büromarkt in 
seiner Größe auch weiterhin hinter 
den großen fünf Bürostandorten in 
Deutschland zurückbleiben. Zudem 
würde der Stuttgarter Büroimmobili-
enmarkt langfristig insbesondere für 
jene Nutzer uninteressant bleiben, die 
bereit sind, große Flächen im Hoch-
preissegment anzumieten. Dabei 
handelt es sich zumeist um interna-
tional tätige Großunternehmen, die 
einen weiten Bogen um die Landes-
hauptstadt machen und sich anders-
wo ansiedeln würden. Diese Unter-
nehmen stellen hohe Ansprüche so-
wohl an die Gebäude- als auch an die 
Standortqualität. So ist ein moderner 
Energiestandard, wie die Zertifizie-
rung nach LEED oder DGNB, neben 

Flächeneffizienz und Repräsentativi-
tät mittlerweile ein entscheidender 
Faktor für eine Anmietungsentschei-
dung. Im Jahr 2010 hat sich einmal 
mehr gezeigt, dass ältere Bestandsge-
bäude kaum noch am Markt positio-
nierbar sind. Der Immobilienmarkt 
Stuttgart kann aber moderne Flächen 
in den benötigten Größenordnungen 
mittelfristig nicht mehr bieten. 

Neben dem begrenzten Angebot 
an modernen Gewerbeflächen lie-
fert allerdings auch der enge Wohn-
immobilienmarkt einen weiteren 
wichtigen Grund für Stuttgart 21. 
Insbesondere viele top ausgebilde-
te Fachkräfte meiden Stuttgart be-
reits jetzt schon, weil sie kaum noch 
attraktive und zugleich bezahlbare 
Wohnimmobilien in der Stadt fin-
den. In der Innenstadt ist das Ange-

bot so gering, dass es dringend neu-
er Flächen für Wohnen und Freizeit 
im Zentrum der Stadt bedarf. Stutt-
gart 21 könnte hier für Abhilfe sor-
gen und für über 10.000 Menschen 
ein neues Zuhause bieten.

Im Interesse der Stadt Stuttgart 
bleibt daher zu hoffen, dass ein mög-
licher Volksentscheid das einzig rich-
tige Ergebnis bringen wird: gegen 
eine Zementierung des Status quo – 
pro Stuttgart 21. 

Mario Caroli 
Pers. haft. Gesellschafter 
Ellwanger & Geiger Privat-
bankiers

Korridor 8, Magistrale Paris – Budapest

ICE auf der Fahrt von Ulm nach Stuttgart
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Führungskräfte in der Immobili-
enwirtschaft arbeiten in einem in-
terdisziplinären Fachgebiet, das sie 
vielseitig fordert: Sowohl die Im-
mobilienwirtschaft als auch die in 
der täglichen Arbeit angrenzenden 
Fachgebiete Bau- und Finanzwirt-
schaft erfordern ein breites Spekt-
rum an Immobilienfachwissen. Die 
IREBS Immobilienakademie bietet 
mit dem „Kontaktstudium Immobi-
lienökonomie“ einen Einstieg in die 
noch vergleichsweise junge Wissen-
schaft. Neben dem Kontaktstudium 
bietet die IREBS Immobilienakade-
mie zusätzliche berufsbegleitende 
Weiterbildungen wie beispielsweise 
das Intensivstudium Real Estate As-
set Management oder auch maßge-
schneiderte Firmenprogramme im 
Bereich des Property Managements.

Unterschiedliche 

Blickwinkel führen zu …

Das Kontaktstudium Immobilien-
ökonomie gilt seit zwei Jahrzehnten 
als wesentliche Voraussetzung für 
eine Immobilienkarriere. Die Kon-
zeption des Fachgebiets wird sehr 
anschaulich durch das „Haus der Im-
mobilienökonomie“ visualisiert. Das 

Fundament bildet die Betriebswirt-
schaftslehre. Hinzu kommen die 
Volkswirtschaftslehre, die Rechts-
wissenschaft, die Stadtplanung, die 
Architektur und das Ingenieurwe-
sen. Hinter dem wissenschaftlichen 
Begriff „Immobilienökonomie“ ver-
bergen sich viele unterschiedliche 
Blickwinkel: Sie befasst sich nicht 
nur mit den einzelnen Phasen des 
Lebenszyklus der unterschiedlichen 
Immobilien, sondern betrachtet 
auch funktionale Aspekte wie die 
Immobilieninvestition oder Immo-
bilienanalyse. Weitere Teilbereiche 
sind das Immobilienmarketing so-
wie das Management von Immobi-
lienunternehmen. Hierbei werden 
vor allem Planung, Organisation 
und Kontrollinstrumente betrach-
tet. Gleichzeitig bezieht die wissen-
schaftliche Disziplin Immobilien-
ökonomie auch die Perspektive des 
Nutzers mit ein. Aus dieser Sicht ist 
die Immobilie ein wesentlicher Pro-
duktionsfaktor, der zum Unterneh-
menserfolg beiträgt. Daher stehen 
sowohl das Management von Un-
ternehmensimmobilien als auch 
von Immobilien der öffentlichen 
Hand im Blickfeld der Immobilien-
ökonomie.

Der interdisziplinäre Ansatz der wis-
senschaftlichen Disziplin wird im 
Kontaktstudium Immobilienöko-
nomie abgebildet. Der Studiengang 
eignet sich für Fach- und Führungs-
kräfte, die sich nach Abschluss ihrer 
Primärausbildung berufsbegleitend 
weiterbilden möchten. 

… interdisziplinärem Ansatz

Es werden Schwerpunkte auf wirt-
schaftswissenschaftliche und recht-
liche Grundlagen, Projektentwick-
lung und Stadtplanung, Bau-Pro-
jektmanagement, Immobilienbe-
wertung und -rechnungslegung 
sowie Immobilieninvestition und 
-finanzierung bei den einzelnen Im-
mobilienarten gesetzt. Nach erfolg-
reichem Abschluss verleiht die Wirt-
schaftswissenschaftliche Fakultät 
der Universität Regensburg den von 
der Royal Institution of Chartered 
Surveyors (RICS) anerkannten Titel 
„Immobilienökonom (IREBS)“.

Das Kontaktstudium Immobilien-
ökonomie dauert insgesamt 15 Mo-
nate. Davon sind die Teilnehmer des 
Kontaktstudiums Immobilienöko-
nomie in zwei Studiensemestern 

knapp 60 Tage an der IREBS Immo-
bilienakademie vor Ort. Während 
sich die Vorlesungen über einen 
Zeitraum von elf Monaten erstre-
cken, dienen die verbleibenden vier 
Monate der Fertigstellung und Prä-
sentation der Projektarbeit. Jedes 
Studiensemester besteht aus einer 
Blockphase von zwei Wochen mit 
ganztägigen Veranstaltungen von 
Montagmorgen bis Freitagnachmit-
tag. In jedem Studiensemester sind 
zudem elf beziehungsweise acht 
Wochenendphasen integriert.

Praxisbezug und Effizienz

Beim Kontaktstudium Immobili-
enökonomie stehen der Praxisbe-
zug und die Effizienz in der Weiter-
bildung auf Universitätsniveau im 
Vordergrund. Diesem Prinzip folgen 
sämtliche andere Weiterbildungs-
programme der Immobilienakade-
mie, wie beispielsweise das Intensiv-
studium Real Estate Asset Manage-
ment. Dieser Studiengang richtet 
sich an Führungsnachwuchs- und 
Fachkräfte von Unternehmen, die als 
institutionelle Investoren tätig sind 
und dabei einen professionellen und 
wertschöpfungsorientierten Ansatz 

des Real Estate Asset Managements 
verfolgen. Gleichzeitig sind die Stu-
dieninhalte für alle diejenigen at-
traktiv, die die Dienstleistung Asset 
Management für Bestandshalter an-
bieten. Gleiches gilt für Property Ma-
nagement-Programme.

Junge Disziplin für stabile Werte
Studium der Immobilienökonomie an der IREBS Immobilienakademie.

Prof. Dr. Karl-Werner Schulte 
HonRICS CRE 
IREBS Immobilienakademie
Eltville

„Gründerzeit“ in Warschau
Zeitgemäßes Konzept und historisches Bewusstsein am „Plac Unii Lubelskej“.

Die Projektentwicklung „Plac Unii“, die 
am Platz der Union von Lublin – auf 
Polnisch „Plac Unii Lubelskej“ – in War-
schau entsteht, umfasst Büros und 
Einzelhandel. Insgesamt sind auf ei-
nem gut 1,27 ha großen Grundstück in 
drei Gebäuden 41.000 qm Büro- und 
15.500 qm Einzelhandelsfläche geplant. 
Letztere wird sich unter dem Namen 
„City Gallery“ über drei Ebenen erstre-
cken. Die zwei sechsgeschossigen Ge-
bäude sowie ein Hochhaus mit 21 Eta-
gen sollen durch ein Glasdach in 30 m 
Höhe miteinander verbunden werden. 
800 Stellplätze in einem dreigeschos-
sigen Parkhaus kommen hinzu, wenn-
gleich die unmittelbare Anbindung 
an Straßenbahn, Bus und U-Bahn am 
Knotenpunkt Unionsplatz auch eine 
problemlose An- und Abreise mit öf-
fentlichen Verkehrsmitteln ermög-
licht. Im Oktober 2010 fand die Grund-
steinlegung statt, fertiggestellt soll der 
Gebäudekomplex im dritten Quartal 
2013 sein. Projektentwickler sind Lieb-
recht & Wood sowie BBI Development. 
Das Investitionsvolumen umfasst 
mehr als 550 Millionen polnische Zloty, 
umgerechnet rund 140 Millionen Euro. 

Dass die Wahl auf die polnische Haupt-
stadt fiel, verwundert bei den Betei-
ligten nicht. BBI Development ist ein 
in Warschau ansässiges und vor allem 
dort aktives polnisches Unternehmen. 
Der ursprünglich aus Belgien stam-
mende Projektentwickler und Inves-
tor Liebrecht & Wood agiert schon seit 
mehr als 15 Jahren in Zentral- und Ost-
europa – und dort insbesondere in Po-
len. Zudem stimmt das Timing. Polen 
verzeichnet ein kontinuierliches Wirt-
schaftswachstum und hat derzeit ge-
genüber den oftmals parallel betrach-

teten EU-Ländern Tschechische Repu-
blik und Ungarn wirtschaftlich klar 
die Nase vorn. Doch nicht nur unter 
den Beitrittsländern, auch in der Eu-
ropäischen Union insgesamt kann Po-
len punkten. Im Jahr 2009 verzeich-
nete das Land als einziges der insge-
samt 27 EU-Mitglieder – Deutschland 
eingenommen – ein positives Brut-
toinlandsprodukt. Und in genau die-

sem Jahr fanden die beiden Projekt-
entwickler zusammen. „Wir trafen die 
Grundstückseigentümer im Jahr 2009 
auf der MIPIM und wurden uns in 
den nächsten Monaten einig. Damals 
begannen wir auf spekulativer Basis. 
Rund ein Jahr später, im September 
2010, fand dann die Grundsteinlegung 
statt“, erinnert sich Marc Lebbe, Mana-
ging Director von Liebrecht & Wood. 

Der Name des Gebäudekomplexes 
„Plac Unii“ zollt nicht nur der Adres-
se, sondern auch der polnischen Ge-
schichte Referenz. Denn der bereits 
in der zweiten Hälfte des 18. Jahrhun-
derts bei der Stadterweiterung War-
schaus unter dem polnischen König 
Stanislaw August Poniatowski ange-
legte Platz – heute Schnittstelle der 
Warschauer Stadtteile Mokotow und 
Srodmiescie – trägt seinen Namen seit 
1919 nach der so genannten Lubliner 
Union, die 1569 die Adelsrepublik Po-
len-Litauen als Realunion begründe-
te, die bis 1795 Bestand hatte. Gut zwei 
Jahrhunderte später lässt sich der Uni-
onsgedanke rasch und naheliegend 
auf die Europäische Union übertragen. 
Somit ist es sicher geschicktes Mar-
keting, aber gleichzeitig auch histori-
sches Bewusstsein, das im Namen der 

Projektentwicklung Vergangenheit, 
Gegenwart und Zukunft miteinander 
verbindet. 

Dem „Genius Loci“ wird aber nicht nur 
in der Namensgebung, sondern auch 
mit dem Ankermieter im Einzelhandel 
Rechnung getragen. Denn schon seit 
1962 befand sich am Unionsplatz der 
polnischen Hauptstadt das Geschäft 
„Supersam“. Was so amerikanisch 
klingt, ist jedoch polnisch: „Super-
sam“ war das erste Selbstbedienungs-
geschäft im polnischen Lebensmittel-
handel. Nachdem der Vorgängerbau 
von „Supersam“ wegen Einsturzgefahr 
der Dachkonstruktion 2006 geschlos-
sen werden musste, kehrt nun schon 
bald das alte Konzept mit zeitgemäßer 
Ausstattung und einem ebensolchen 
Delikatessensortiment in ein neues 
Gebäude zurück.

Referenzen an Amerika finden sich 
gleichwohl in der Architektur. Denn 
der Entwurf des polnischen Archi-
tekten Stefan Kurylowicz, der einen 
mit der Union Polnischer Architek-
ten durchgeführten Wettbewerb ge-
wann, ließ sich bei der Planung von 
Gebäuden jenseits des Atlantiks inspi-
rieren. Mit einer Höhe von 90 m ragt 

Dr. Anke Karrasch
Freie Redakteurin

„Plac Unii“ zwar nicht ganz so auf wie 
die frühen Hochhäuser aus dem Be-
ginn des 20. Jahrhunderts in Chicago 
und New York, doch knüpft die For-
mensprache bewusst und in Dimen-
sionen, die nach Warschau passen, an 
exakt diese Vorbilder an. 

Projektentwickler sind 
Liebrecht & Wood sowie 
BBI Development
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Spitzenplatz für EPM
Unter den Top 3 beim immobilienmanager.AWARD 2011.

Die ursprünglich nur für Mietverträ-
ge über preisgebundenen Wohnraum 
geltende Jahresfrist für die Abrech-
nung umlagefähiger Neben- und 
Betriebskosten ist vom Gesetzgeber 
durch das am 1. September 2001 in 
Kraft getretene Mietrechtsreformge-
setz auch für nicht preisgebundenen 
Wohnraum übernommen worden. 
Die einschlägige Vorschrift des § 556 
Abs. 3 S. 3 BGB sieht als Rechtsfolge 
einer verspäteten Abrechnung (d. h. 
nach Ablauf der Jahresfrist) vor, dass 
der Vermieter mit eventuellen Nach-
forderungen ausgeschlossen ist (es 
sei denn, ihn trifft hieran kein Ver-
schulden).

Teile von Rechtsprechung und juristi-
scher Literatur haben in der Vergan-
genheit die Auffassung vertreten, 
diese Ausschlussfrist des § 553 Abs. 3 
S. 3 BGB gelte analog auch für Gewer-
beraummietverhältnisse. Daher kön-
ne auch der Gewerberaummieter den 
Ausgleich von Nachforderungen des 
Vermieters aus verspäteten Betriebs- 
und Nebenkostenabrechnungen ver-
weigern. Dem hat der Bundesge-
richtshof (BGH) im vergangenen Jahr 
in zwei Entscheidungen widerspro-
chen und sich damit der überwie-
gend hierzu in Rechtsprechung und 
Literatur vertretenen Meinung ange-
schlossen (BGH NJW 2010, S. 1065 ff. 
und NJW 2011, S. 445 ff.).

Der BGH hat in diesen Entscheidun-
gen deutlich gemacht, dass auch für 
den Vermieter von Geschäftsräumen 
gilt, dass er die angefallenen Neben-
kosten und die von seinen Mietern er-
haltenen Vorauszahlungen innerhalb 
einer angemessenen Frist abrechnen 
muss. Für die Bestimmung dieser Frist 
ist einerseits das Interesse beider Par-
teien zu berücksichtigen, innerhalb 
eines angemessenen Zeitraums Klar-
heit über die wechselseitigen Zah-
lungsverpflichtungen zu erhalten. 
Andererseits ist in Betracht zu ziehen, 
welchen Zeitraum der Vermieter be-
nötigt, um eine solche Abrechnung 
zu erteilen und wann er über die hier-
für notwendigen Unterlagen verfügt. 
Im Hinblick auf diese Gesichtspunk-
te gilt aber für ein Gewerberaum-
mietverhältnis nichts anderes als für 
ein solches über Wohnräume. Damit 
geht der BGH auch für den Vermie-
ter von Geschäftsräumen davon aus, 
dass dieser – falls im Mietvertrag 
nicht ausdrücklich anders vereinbart 
– verpflichtet ist, in der Regel inner-
halb von zwölf Monaten nach Schluss 
der Abrechnungsperiode die ange-
fallenen Neben- und Betriebskos-
ten abzurechnen. Insoweit sieht der 
BGH – obwohl hierzu eine ausdrück-

liche gesetzliche Regelung nicht be-
steht – damit keinen Unterschied zum 
Wohnraummietrecht.

Bei dieser Jahresfrist handelt es sich 
jedoch – anders als dies § 556 Abs. 3 
S. 3 BGB für das Wohnraummietrecht 
vorsieht – nicht um eine Ausschluss-
frist in dem Sinne, dass der Mieter den 
Ausgleich von Nachforderungen aus 
verspätet erstellten Nebenkostenab-
rechnungen verweigern könne. Nach 
Auffassung des BGH fehlt es für eine 
analoge Anwendung der genannten 
Vorschrift bereits an einer nicht ge-
wollten Regelungslücke. Der Gesetz-
geber habe vielmehr konkret und de-
tailliert in § 578 BGB diejenigen Vor-
schriften des Wohnraummietrechts 
genannt, die nach seinem Willen 
auch für Gewerberaummietverträge 
gelten sollen. Da es keinen Hinweis 
dafür gebe, dass ein entsprechen-
der Verweis nur versehentlich unter-
blieben sei, habe der Gesetzgeber auf 
diese Weise deutlich zum Ausdruck 
gebracht, dass die Ausschlussfrist des 
§ 556 Abs. 3 S. 3 BGB nicht für Geschäfts-
raummietverhältnisse gelten solle.

Gleichwohl ist damit weder der Ver-
mieter nicht auf einem Umweg fak-
tisch aus seiner Verpflichtung zur Ab-
rechnung angefallener Betriebs- und 
Nebenkosten in angemessener Frist 
entlassen noch der Mieter rechtlos, 
wenn der Vermieter entsprechende 
Abrechnungen unterlässt. Der Ablauf 
dieser Frist bedeutet einerseits, dass 
der Mieter seinen Vermieter auf Er-
stellung der Abrechnung – notfalls 
auch gerichtlich – in Anspruch neh-
men kann. Andererseits steht ihm 
im Hinblick auf zukünftig fällig wer-
dende Nebenkostenvorauszahlungen 
ein Zurückbehaltungsrecht zu – ein 
Mittel, das wohl jeden Vermieter über 
kurz oder lang zur Abrechnung der Be-
triebs- und Nebenkosten „motiviert“.

Insgesamt hat der BGH mit den darge-
stellten Entscheidungen die notwen-
dige Klarheit und einen angemesse-
nen Interessenausgleich zwischen den 
Beteiligten geschaffen, ohne dabei au-
ßer Acht zu lassen, dass gerade große 
institutionelle Vermieter über verein-
nahmte Vorauszahlungen und ange-
fallene Betriebs- und Nebenkosten in 
einer Vielzahl von Objekten und ein-
zelnen Mietverhältnissen abrechnen 
müssen.

BGH schafft Klarheit
Abrechnungsfristen für Neben- und Betriebskosten.

Michael Albrecht
Rechtsanwalt
Hamburg

Zum dritten Mal in Folge prämierte 
das Fachmagazin immobilienmana-
ger die besten und innovativsten Ak-
teure der Branche. 

Die Teilnahme der EPM an dem vom 
Magazin ausgeschriebenen immobi-
lienmanager.AWARD 2011 in der Ka-
tegorie „Kommunikation“ wurde mit 
der Nominierung unter die TOP 3 be-
lohnt. Der Preis wird erst seit 2009 
verliehen und gilt bereits heute auf-
grund seines großen Ansehens in der 
Immobilienwirtschaft als „Oscar“ der 
Branche. Mit der Nominierung für 
den immobilienmanager. AWARD 
2011 würdigte die Fachjury den um-
fassenden Markenrelaunch der EPM: 
„Mit einer nachhaltigen Außendar-
stellung hat das Unternehmen sei-
nen Markenauftritt erfolgreich in das 
prägnantere EPM überführt und zu-
gleich ein modernes und innovatives 
Unternehmensimage geschaffen.“ 

Der Wettbewerb zeichnet Projekte 
mit großer Signalwirkung aus. Unter 
dem Motto „Innovation ist gefragt. 
Innovationen werden gesucht“ be-
warben sich zahlreiche Unterneh-
men, Einzelpersonen, Behörden und 
Institutionen aus Deutschland, Öster-
reich und der Schweiz mit Projekten, 
die in den Jahren 2009 bis 2010 abge-
schlossen wurden. Da die Immobili-
enbranche viele Facetten hat, sind Be-
werbungen in verschiedenen Katego-
rien möglich. 

Die von der Fachjury für den immobi-
lienmanager.AWARD 2011 nominier-
te Shortlist umfasste 36 hochkarätige 

Projekte aus insgesamt 14 Kategori-
en: unter anderem Vermittlung und 
Beratung, Finanzierung, Investment, 
Projektentwicklung, Nachhaltig-
keit, Kommunikation, Management 
sowie Stadtentwicklungskonzepte. 
Unter dem Vorsitz von Roland Tichy, 
Chefredakteur der Wirtschaftswoche, 
und Christof Hardebusch, Chefredak-
teur des immobilienmanagers, stand 
für jede der Kategorien als Juror ein 
ausgewiesener Fachmann oder eine 
Fachfrau bereit, um die Bewerbungen 
zu begutachten und eine Auswahl für 
die Nominierung zu treffen. Über die 
Preisträger wurde gemeinsam ent-
schieden. 

Der erste Preis in der Kategorie „Kom-
munikation“ ging letztendlich an das 
von der TPA Agentur für Kommuni-
kationsdesign entwickelte Konzept 
„Hammer-Wohnung“ für die Bau-
marktkette OBI, das die Vermietung 
unrenovierter Wohnungen unter-
stützt und damit beachtliche Erfol-
ge bei der Verminderung von Leer-
ständen erzielen konnte. Mit im Ren-
nen um den Sieg in dieser Kategorie 
war auch die Deutsche Kautionskas-
se mit ihrer Aufklärungskampag-
ne „Knapp bei Kasse“ für das Produkt 
Moneyfix®Mietkaution.

Mit der Bekanntgabe der Gewinner 
im feierlichen Rahmen der Veranstal-
tung in der Vulkanhalle Köln erreich-
te der Wettbewerb seinen Höhepunkt. 
Da die Preise „häppchenweise“ zwi-
schen den vier Gängen eines exqui-
siten Menüs vergeben wurden, blieb 
es bis zur letzten Sekunde spannend. 

Anschließend hatten die rund 350 
Gäste bis in die frühen Morgenstun-
den Zeit, um in ausgelassener Stim-
mung zu netzwerken und zu feiern. 
Alles in allem war es eine sehr schö-
ne und professionelle Veranstaltung. 
Auch wenn es am Ende nicht für den 
ersten Platz gereicht hat, fühlen wir 
uns geehrt und darin bestätigt, dass 
der Markenrelaunch ein voller Er-
folg war und auch so von der Branche 
wahrgenommen wurde. 

Andre Zahlten
Leiter Marketing & 
Kommunikation 
EPM

§

DZ BANK AG

EPM und die DZ BANK AG haben den 
bestehenden Immobilien-Manage-
ment- Vertrag für die Property und 
Facility Management-Leistungen der 
Objekte der DZ BANK AG vorzeitig um 
weitere drei Jahre verlängert. Es han-
delt sich unter anderem um das Kro-
nenhochhaus im Frankfurter Westend 
und weitere Immobilien in Frankfurt, 
Hannover und Berlin. 

„daseinstein“ München

EPM hat zum 1. April 2011 das Cen-
ter Management des Einkaufscenters  
„daseinstein“ übernommen. EPM ist 
sowohl mit dem klassischen Center 
Management als auch mit dem Pro-
perty- und Vermietungsmanagement 
beauftragt. Das Einkaufszentrum liegt 
im Münchener Stadtteil Haidhau-
sen und hat eine Gesamtfläche von 
36.000 qm mit einer Verkaufsfläche 
von circa 16.000 qm. Auftraggeber ist 
Pramerica Real Estate Investors.

Walle-Center Bremen

EPM hat das Center Management des 
Walle-Center Bremen übernommen 
und ist sowohl für das klassische Cen-
ter Management als auch für das Ver-
mietungsmanagement verantwort-
lich. Das 1999 eröffnete Einkaufszent-
rum verfügt über eine Gesamtfläche 
von 24.300 qm mit einer Verkaufsflä-
che von 18.250 qm und rund 50 Einzel-
händlern. Es befindet sich in zentraler 
Lage an der Hauptverkehrsstraße im 
Bremer Stadtteil Walle. Auftraggeber 
ist die Westfonds 5 Walle-Center Bre-
men KG, Düsseldorf. 
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