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Sehr geehrte Damen und Herren,

2013 war ein besonderes Jahr für den 

ZIA. Vor und nach der Bundestagswahl 

ist die wichtigste Zeit für einen Verband, 

um Weichen zu stellen und den Dialog 

mit der Politik zu intensivieren. Das ist 

uns nicht nur am Tag der Immobilien-

wirtschaft gelungen, an dem sich die 

Bundesminister Altmaier, Ramsauer und 

Schäuble sowie SPD-Kanzlerkandidat 

Steinbrück quasi die Klinke in die Hand 

gaben. Auch der heutige Staatssekre-

tär im Bauministerium, Florian Pronold, 

oder EU-Kommissar Günther Oettinger 

waren und sind ebenso gern gesehene 

Gäste beim ZIA wie die neue Bundes-

bauministerin Barbara Hendricks. Das 

zeigt: Bei Politik und Verwaltung werden 

wir als ernstzunehmender Gesprächs-

partner geschätzt. 

Das laufende Jahr hält für uns als Ver-

band der Immobilienwirtschaft einige 

Herausforderungen bereit. So stark wie 

selten zuvor steht unsere Branche – mit 

einer Bruttowertschöpfung von 19 Pro-

zent (das entspricht 434 Milliarden Euro) 

und einem Arbeitnehmeranteil von rund 

10 Prozent immerhin der zweitgrößte 

Wirtschaftszweig der deutschen Volks-

wirtschaft – im Fokus der Öffentlichkeit. 

Eine so große Branche braucht stabile 

Rahmenbedingungen. Und die werden 

von der Politik gemacht. 

Deutschland wird wieder von einer Gro-

ßen Koalition regiert und das politische 

Koordinatensystem hat sich verschoben. 

Die schwarz-rote Koalition setzt andere 

Schwerpunkte als ihre Vorgänger. Der 

Sachverständigenrat zur Begutachtung 

der gesamtwirtschaftlichen Entwick-

lung warnt gar vor einer „rückwärtsge-

wandten Wirtschaftspolitik“. Besonders 

für den Wohnungsmarkt gilt schein-

bar das Motto: „Mehr Staat, weniger 

Markt“. Ein gravierender Einschnitt ist 

die jüngst von Minister Maas vorge-

stellte Mietpreisbremse; sie könnte zum 

Bremsklotz für den Mietwohnungsbau 

werden. Auch bei den Modernisierungs-

kosten plant die große Koalition durch 

die Beschränkung der Umlagefähigkeit 

auf die Miete ein Investitionsverhinde-

rungsprogramm. Im Koalitionsvertrag 

finden sich zudem Hinweise zu mehr 

Regulierung im Finanzsektor, die zur 

Verknappung des Kreditvolumens oder 

schlicht zu weniger Investitionen im Im-

mobiliensektor führen können. 

Doch der Reihe nach. Die Mietpreis-

bremse ist eines der am heißesten dis-

kutierten Themen derzeit. Obwohl wir 

sie wohl nicht vollständig werden ver- 

hindern können, haben wir einiges er-

reicht. Von der ursprünglichen Idee der 

SPD – eine flächendeckende, unbefris-

tete Mietpreisbremse – sind wir nun 

meilenweit entfernt, denn der Koali-

tionsvertrag nennt explizit Ausnahmen:

 der Neubau ist grundsätzlich ausge-

nommen,

 die Mietpreisbremse soll nicht bun-

desweit, sondern nur in Gebieten mit 

besonders angespanntem Wohnungs-

markt gelten,

 nach umfassenden Modernisierungen 

greift die Mietpreisbremse nicht,

 Bestandsmieten müssen nicht ge-

senkt werden

 und statt Ewigkeitsgarantie soll es 

eine 5-Jahres-Frist geben.

Jetzt geht es um die Details, denn 

der Gesetzentwurf von Minister Maas 

schießt an vielen Punkten über den 

Koalitionsvertrag hinaus. Als Verband 

werden wir alles daran setzen, die 

5-Jahres-Frist verbindlich im Gesetz 

zu verankern und nicht dem Gusto der 

Länder zu überlassen. Zudem muss es 

klare Kriterien für die Ausweisungen von 

angespannten Wohnungsmärkten ge-

Vorwort 

Dr. Andreas Mattner | Präsident des ZIA
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ben. Vor allem aber muss die Einführung 

einer Mietpreisbremse gekoppelt sein 

an einen umfangreichen Maßnahmen-

plan zur Behebung des Wohnungsman-

gels. Das beste Mittel gegen steigende  

Mieten sind nämlich schlicht genug 

Wohnungen. Ich bin zuversichtlich, dass 

wir im Gesetzgebungsverfahren noch 

relevante Änderungen erreichen können.  

Dr. Jan-Marco Luczak (CDU), Mitglied 

des Bundestages und stellvertretender 

Vorsitzender des Rechtsausschusses, 

hat im Gespräch mit dem ZIA bereits 

deutliche Sympathien für unsere An-

liegen gezeigt. Abgekoppelt werden 

konnte bereits die angedachte Mieten-

senkung nach Amortisierung von Mo-

dernisierungskosten.

Zahlreiche Änderungen gab es auch 

beim AIFM-Umsetzungsgesetz. Unser 

Kampf gegen die Überregulierung der 

Finanzmärkte – und die damit verbun-

denen Kollateralschäden für die Immo-

bilienwirtschaft – ist von Erfolg gekrönt. 

Im Schulterschluss mit anderen Verbän-

den ist es uns gelungen, das Aus für 

offene Immobilienfonds zu verhindern 

und das Kapitalanlagegesetzbuch für 

geschlossene Fonds praxisgerechter zu 

gestalten. Außerdem fallen klassische 

bestandshaltende Immobiliengesell-

schaften nicht unter das KAGB. Der ZIA 

war hier Speerspitze und wird es weiter 

bleiben.

Natürlich ist unser Themenkanon so 

vielfältig wie die Immobilienwirtschaft 

selbst. Das zeigen auch die Beiträge 

unserer Ausschussvorsitzenden, de-

nen ich an dieser Stelle jedoch nicht 

vorgreifen möchte. Über allem steht 

unser Selbstverständnis als Stimme 

der Immobilienwirtschaft. Kernaufgabe 

unseres Verbands ist es, die Interessen 

der gesamten Branche geschlossen ge-

genüber der Politik zu vertreten und die 

Rahmenbedingungen stabil zu halten. 

In den vergangenen Monaten haben wir 

das nicht nur als ZIA geschafft. Mit der 

BID Bundesarbeitsgemeinschaft Im-

mobilienwirtschaft Deutschland ist es 

gelungen, die Branche zu einen. Dass 

die Politik das schätzt, zeigt sich unter 

anderem am frühzeitigen Dialog mit der 

neuen Bauministerin Barbara Hendricks, 

die ich als Vorsitzender der BID bereits 

kurz nach der Regierungsbildung auf 

dem Neujahrsempfang begrüßen durfte.

 Fazit: Die Immobilienverbände haben 

dazu beigetragen, dass die wirtschafts- 

und finanzpolitischen Rahmenbedin-

gungen stabil geblieben sind. Allen vo-

ran der Zentrale Immobilien Ausschuss 

(ZIA): Seit 2006 ist aus dem zarten 

Pflänzchen mit 14 Gründungsmitglie-

dern ein stattlicher Baum mit knapp 190 

Mitgliedsverbänden und -unternehmen 

geworden – allein seit Januar 2014 

haben wir 14 Neumitglieder gewonnen. 

Der ZIA wird seinen Anspruch als Stim-

me der Immobilienwirtschaft gerecht 

und spricht mittlerweile für 37.000 Un-

ternehmen der Branche. 

Gerade mit Blick auf die anstehenden 

Gesetzesvorhaben wie die Mietpreis-

bremse werden wir die kommenden  

Monate nutzen, den Dialog mit der  

Politik zu intensivieren. Dabei sind wir 

auf die Unterstützung unserer Mitglieder 

angewiesen. Lassen Sie uns mit einer  

Stimme sprechen und gemeinsam daran 

arbeiten, dass die Rahmenbedingungen 

für die Immobilienwirtschaft stabil  

bleiben. 

Ich wünsche Ihnen eine spannende Lek-

türe.

Ihr 

Dr. Andreas Mattner

Präsident des ZIA

 



6 ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Immobilienwirtschaft ist eine tra-

gende Säule des Wirtschaftsstand-

ortes Deutschland, sowohl im Bereich 

der Wohnungswirtschaft wie auch bei 

den gewerblichen Nichtwohngebäuden. 

Fast 90 Prozent des gesamten An-

lagevermögens in Deutschland sind in 

Immobilien angelegt. Zusammen mit 

den Grundstücken geht es um rund 10 

Billionen Euro Vermögen. Jeder fünfte 

Euro wird in Deutschland mit Immobilien 

erwirtschaftet, von rund 790.000 Un-

ternehmen und ca. 4 Millionen Erwerbs-

tätigen in der Branche sowie der mit ihr 

eng verbundenen Bau- und Kreditwirt-

schaft. Die Immobilienwirtschaft war, ist 

und bleibt ein Stabilitätsanker der deut-

schen Wirtschaft.

Ich will mit daran arbeiten, dass die 

deutsche Immobilienwirtschaft sogar 

noch mehr an Fahrt gewinnt. Und zwar 

so, dass sowohl die Unternehmen als 

auch die Menschen in unserem Land 

etwas davon haben und dass wir dabei 

zugleich dem Umwelt- und Klimaschutz 

mehr als bisher Rechnung tragen. Die 

Immobilienwirtschaft hat eine beson-

dere wirtschaftliche Bedeutung und 

Verantwortung hinsichtlich einer aus-

gewogenen gesellschafts- und wirt-

schaftspolitischen Entwicklung. Diese 

Verantwortung haben Sie vor einigen 

Jahren bereits selbst erkannt und in 

Ihrem mittlerweile in dritter Auflage 

erschienenen ZIA-Nachhaltigkeitsleitfa-

den eindrucksvoll festgehalten. 

Es ist vorausschauend, dass sich Ihre 

Branche gerade in dieser Zeit erlaubt, 

einen Blick in die Zukunft zu wagen 

und beim Tag der Immobilienwirtschaft 

2014 über Innovationen in der Branche 

diskutiert. Betroffen sind dabei sowohl 

Wohn- wie auch Gewerbeimmobilien, 

denn einerseits muss man mit den ge-

sellschaftlichen Veränderungen wie dem 

demografischen Wandel und der Urba-

nisierung umgehen und andererseits 

Wohn- wie auch Gewerbeimmobilien 

zukunftsfähig machen. Das bedeutet, es 

muss investiert werden, um sowohl ge-

rechte (Wohnraum-) Mieten anzubieten 

und zugleich einen unternehmerischen 

Gewinn zu erzielen (s.o.). 

Gerechtes, bezahlbares oder, wenn man 

so will, „normales“ Wohnen darf auch 

in Ballungsräumen kein Luxus sein. 

Vielmehr stellt es eine Grundvorausset-

zung für sozialen Frieden und gesell-

schaftlichen Zusammenhalt dar. Wenn 

die Wohnraum-Mieten stärker steigen 

als die Einkommen, ist dies für große 

Teile der Bevölkerung ein signifikantes 

und sehr grundlegendes Problem. Oft 

ist es für die Betroffenen unmöglich, in 

ihrer vertrauten Umgebung zu bleiben. 

Das betrifft gerade junge Familien und 

alte Menschen, wenn plötzlich nicht 

mehr zwei Verdiener, sondern „nur“ 

noch zwei oder gar „nur“ ein Rente-

nem-pfänger da ist. Diese Menschen 

müssen dann ihr Quartier oder Viertel 

verlassen, verlieren ihre Heimat und 

zugleich ein Stück ihrer Identität. Dieser 

Entwicklung muss wohlüberlegt entge-

gengesteuert werden. Mir ist bewusst, 

dass dies auch durch Regulierungen ge-

schieht, die einen Eingriff in den Markt 

darstellen. Aber genau diese Regulie-

rungen machen im Bereich der Immo-

bilienwirtschaft in Deutschland eben  

das Soziale der sozialen Markt-

wirtschaft aus. Mir ist zugleich be-

wusst, dass der deutsche Miet-

wohnungsmarkt auch stark vom 

Engagement der privaten Immobili-

enwirtschaft profitiert, die sich stets  

flexibel auf neue Markterfordernisse 

wie die zurückgehende Bevölkerungs-

anzahl, die älter werdende Bevölke-

rung und die Urbanisierung einstellt. 

Die zurzeit günstigen Zinskonditionen  

Grußwort 

Dr. Barbara Hendricks | Bundesministerin für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
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sollten weiter genutzt werden. Neu  

Bauen hilft nämlich auch, Mietpreise  

zumindest gleichbleibend zu halten.

So wichtig das Ordnungsrecht auch 

ist, es gilt der Grundsatz: Alles muss 

betriebswirtschaftlich und volkswirt-

schaftlich einen Sinn ergeben. Bei 

der energetischen Gebäudesanierung 

beispielsweise müssen wir techno- 

logieoffen vorangehen und vom Ziel her 

denken. Man kann nicht alle Gebäude 

miteinander vergleichen, jedes Objekt 

ist anders. Zugrunde liegen muss eine 

systematische Bestandsaufnahme un-

ter Berücksichtigung des umgebenden 

Stadtquartiers, um dann die für den 

jeweiligen Einzelfall notwendigen ener-

getischen Maßnahmen umzusetzen. Die 

Aussage: „In jedem Fall muss man zu-

erst alles dämmen und die Fenster aus-

tauschen!“ ist genauso falsch wie der 

häufig zu hörende Spruch: „Erst einmal 

muss der Heizkessel ausgetauscht wer-

den!“ Hier müssen (Sach-) Verstand und 

Wirtschaftlichkeitsüberlegungen in den 

Vordergrund gestellt werden.

Ziel unserer Politik ist es, überall in 

Deutschland eine bestmögliche, ge-

rechte und bezahlbare Wohnraum-

versorgung zu schaffen. Dabei dürfen 

sowohl das Thema Energieeffizienz 

als auch die Gewerbeimmobilien als 

zweiter großer Bereich nicht aus dem 

Auge verloren werden. Dies wird nur in  

einem breiten Bündnis gelingen. Des- 

halb will ich den „Immobilienwirt- 

schaftlichen Dialog“ in meinem Hause 

fortführen und setze weiterhin auf die 

vertrauensvolle Zusammenarbeit mit 

der Branche. Im Zentralen Immobilien 

Ausschuss (ZIA) sehe ich hierbei einen 

starken Partner.

Dr. Barbara Hendricks

Bundesministerin für Umwelt, Natur-

schutz, Bau und Reaktorsicherheit
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Immobilien bewegen sich nicht. Aber sie bewegen uns als Menschen, die wir in ihnen leben  

und arbeiten. Sie prägen unser Denken, unser Handeln, unsere Vergangenheit und unsere  

Zukunft. Trotz des großen Einflusses, den Immobilien auf uns alle ausüben, ist uns ihre  

wirtschaftliche und gesellschaftliche Bedeutung oft nicht ausreichend bewusst. 

Renommierte Persönlichkeiten aus Wirtschaft, Wissenschaft und Politik heben in den  

folgenden Beiträgen die volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft hervor  

und vertiefen ausgewählte Themen, die die Branche aktuell bewegen.

IMMOBILIENWIRTSCHAFT  
IN DEUTSCHLAND UND EUROPA

ZIA Geschäftsbericht 2013/2014
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m Jahre 2050 wird der überwiegende Prozentsatz der Menschheit in 
Städten leben. Doch was bedeutet diese Entwicklung für die Ökologie, 

für den humanen Lebensraum, für die Kultur? Ist das „Zusammenrücken“  
der Menschheit der Sieg von Anonymität und Vermassung? Ein neuer Blick 
auf das Urbane enthüllt ein völlig anderes Bild: Städte sind der URSPRUNG 
von Kultur, Differenzierung, Individualisierung. Sie EVOLUTIONIEREN in 
vielfältiger Weise – und zeigen dabei, wohin sich die Menschheit ent- 
wickeln kann.

Die schnell wachsenden MEGACITIES 

der Schwellenländer prägen heute un-

ser negatives Bild großer Städte. Doch 

auch dort findet neues „Urban Design” 

statt. In den Steinwüsten von Sao  

Paolo, Manila oder Kalkutta experimen-

tiert eine neue Generation von global 

ausgebildeten Stadtplanern mit neuen 

Methoden urbaner Transformation. In 

China und den arabischen Ländern ent-

stehen heute grüne Zukunfts-Städte, 

die ihre Energieversorgung aus erneu-

erbaren Quellen beziehen. Eine neue 

Bürgermeister-Bewegung versucht, die 

Evolution der Stadt voranzutreiben – mit 

teils spektakulären, ungewöhnlichen 

Methoden. 

Wie kommt es, dass die große Stadt 

einen so schlechten Ruf hat – bei ei-

ner derart ungebrochenen Anziehungs-

kraft? Seit dem Jahr 2006 leben zum 

ersten Mal in der Geschichte mehr Men-

schen in der Stadt als auf dem Land. Die 

UN schätzt, dass die 60-Prozent Marke 

schon im Jahr 2020 überschritten wird. 

Und Mitte des 21. Jahrhunderts 75 Pro-

zent der Erdbewohner Städter sind. Und 

dieser Trend hält an.

Man könnte dies einfach auf Nöte und 

Zwänge zurückführen. Auf dem Land 

gibt es eben keine Arbeit, kein Auskom-

men und große Not. Für die noch unter-

agrarisierten Regionen Afrikas mag das 

gelten. Aber wir verstehen das Wesen der 

urbanen Evolution nicht, wenn wir nicht 

auch die FASZINATION der großen Stadt 

wahrnehmen, ihre magische Wirkung 

auf die menschliche Seele. Wie eng, laut 

und verschmutzt die Siedlungsräume 

des Menschen auch sein mögen – die 

Sehnsucht nach Komplexität, Entfaltung, 

Individualität – und Freiheit spiegelt sich 

im Städtischen wider. Städte bringen auf 

vielfältige Weise die Welt zum Leuchten.

Umweltschutz, Glück, Gesundheit

Städte galten immer als Speerspitze der 

Vergeudung, der Umweltverschmutzung 

und des Energieverbrauchs. Müllberge, 

Smog und Krankheiten sind ihr Marken-

zeichen. 

Doch Städte entlasten unterm Strich die 

natürliche Umwelt, denn sie konzent-

rieren den Siedlungsraum und lassen 

auf diese Weise mehr Platz für Natur. 

Wenn wir alle Ballungsgebiete der Erde 

auf der bewohnbaren Erdmasse räum-

lich zusammenrücken, sind heute nur 

3,5 Prozent der Erdoberfläche dicht 

bewohnt. Wenn wir die Menschen noch 

dazurechnen, die bis zum globalen Be-

völkerungszenit im Jahr 2050 bis 2060 

dazukommen, und sie ALLE in Städte 

ziehen lassen, werden kaum mehr als 

4,5 Prozent der bewohnbaren Landflä-

che der Erde bewohnt sein. Das lässt 

enorme Raumreserven für Landwirt-

schaft, aber auch für Naturreservate 

und Biosphärenprojekte.

Städte verbrauchen weniger Energie 

und erzeugen weniger CO
2 pro Bewoh-

ner als das flache Land – jedenfalls 

dann, wenn es sich um verdichtete, 

gewachsene Städte mit einem Kern mit 

hoher Bevölkerungsdichte handelt. Dies 

Zukunft Stadt
Wie die große Urbanisierung  
unser Leben verändert

Matthias Horx

I
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liegt unter anderem an der deutlich ge-

ringeren Kilometerzahl, die Stadtbewoh-

ner mit dem Auto zurücklegen. Der Ben-

zinverbrauch sinkt mit der Dichte der 

Bevölkerung, was mit der beginnenden 

Elektromobilisierung weitere Skalenef-

fekte bringen dürfte.

Stadtbewohner sind im Schnitt GLÜCK-

LICHER und GESÜNDER als Landbe-

wohner. Und sie haben eine deutlich 

geringere Geburtenrate. In einer afrika-

nischen Stadt wie Addis Abeba ist die 

Geburtenrate schon so niedrig wie im 

europäischen Schnitt (unter zwei Kinder 

pro Frau), ebenso in Dhaka oder zum 

Teil in den indischen Großstädten. Auf 

indirekte Weise lösen Städte also das 

Problem der „Bevölkerungsexplosion“. 

Milieu der gebildeten Weltoffenheit 

in der Kreativen Stadt

Entscheidend für die neue Prosperität 

des Urbanen sind die „Drei T´s” und die 

„Drei K’s“. Kreative Städte ziehen Gebil-

dete an, die Vielfalt und Inspiration su-

chen. Dabei kommen die „drei T’s“ zum 

Zuge: Toleranz, Technologie, Talente. Es 

entsteht ein Milieu der gebildeten Welt-

offenheit – Kreative Städte betrachten 

ihre Minderheiten nicht als soziales Pro-

blemfeld, sondern als Vielfalts-Kapital. 

Der Zuzug der „Kreativen Klasse“ zieht 

wiederum die Vermehrung von Kultur, 

Kunst und Kulinarik nach sich. 

Entscheidend für die neue  
Prosperität des Urbanen  
sind die „Drei T´s” und die 
„Drei K’s“.

In Kreativen Städten blüht ein neues ur-

banes Design, das Elemente aller Epo-

chen, von der mittelalterlichen Markt-

stadt bis zur Bauhaus-Gartenstadt, neu 

kombiniert. Innenstädte sind nicht mehr 

nur Vorplätze für Konsumstätten, son-

dern Performance-Areale für Kunst und 

Kultur. Verwaltungs- und Bürogebäude 

sind nicht mehr nur „Sitzflächen“, son-

dern Kommunikations-Areale mit ästhe-

tischen Ambitionen.

Kreative Städte inspirieren ihre Be-

wohner durch Vielfalt. Sie besetzen die 

Groß-Themen der kognitiven Gesell-

schaft: Design. Geist. Kunst. Sie bilden 

Orte der Begegnung, der Inspiration, die 

über sich selbst herausweisen. Sie sind 

Schmieden von Ideen. Und die Wieder-

eroberung der Städte durch das soziale 

Miteinander bringt den Aspekt Natur in 

einen völlig neuen Kontext. Viele Indus-

trie- und Verkehrsflächen werden in den 

nächsten Jahrzehnten zu Arealen des 

gemischten Wohnens umgewidmet. Es 

entstehen Siedlungsformen, in denen 

Natur und Mensch eine neue Symbio-

se eingehen. Diese Städte sind dreimal 

so grün und vielmal so kulturell wie die 

alten Industrie-Metropolen. Sie entwi-

ckeln neue Varianten des Zusammenle-

bens, die eine Mischung aus städtischer 

Distanz und ländlicher Nähe bieten:

 Urban Gardening: Der ökologische 

Wertewandel führt zu einem erhöhten 

Bedürfnis nach Naturerleben, das sich 

im Zuge der Gesundheitsdebatte auch 

auf die Nahrungsmittelproduktion er-

streckt. Überall auf den Dächern der 

Großstädte entstehen nun Dachgärten, 

in denen Gemüse geerntet wird. An 

den Stadträndern entstehen „Shared 

Farming“-Projekte, in denen Nahrungs-

mittel für den Direktvertrieb in die Stadt 

produziert werden. Alte Kulturformen 

der Arbeiterklasse, wie die Schrebergär-

ten, kehren in neuer Form zurück. 

 Co-Working: Aus alten Fabriken 

werden lebendige Gewerbehöfe für die 

Kreativen Industrien. In ihnen tun sich 

Einzelselbstständige, Start Ups, „Port-
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folio-Worker“ zu neuen Produktivitäts-

Netzwerken zusammen. Allein in Berlin 

existieren heute an die 20 Co-Working-

Projekte. 

 Co-Housing: Im Zuge einer neuen 

kooperativen Architektur entstehen Ver-

eine, Zusammenschlüsse von Bürgern, 

die ihre eigenen Bebauungspläne erstel-

len und dann als Genossenschaftler ihre 

eigenen Stadt-Areale gestalten. „Dör-

fer in der Stadt“ entstehen – „Grüne” 

Stadtviertel, wie das Vauban-Viertel in 

Freiburg oder das Französische Vier-

tel in Tübingen, zeigen, dass die Ge-

schichte des verdichteten Wohnbaus 

nicht zu Ende ist. Eine neue „Kommu-

nalbewegung“ entsteht derzeit in vielen 

deutschen Städten, mit kooperativen 

Baugemeinschaften, die die Stadtarchi-

tektur zunehmend ergrünen und „sozia-

lisieren“ lässt. Verkehrsberuhigung, 

Biomärkte, Gemüseanbau auf den Dä-

chern, eine regionale Nahrungsmittel-

versorgung, wohnnahe Büro- und Kin-

derbetreuungsangebote, Infrastrukturen 

für Alte und Behinderte, vereinen das 

Beste von Dorf und Metropole.  

Der Trend- und Zukunftsforscher 

Matthias Horx ist Gründer und  

Inhaber der Zukunftsinstitut GmbH.

Innovationsmotor für umweltbewusstes Leben
Städte auf der ganzen Welt wirken heute als Innovationsmotor für umwelt- 

bewussteres Leben. 

 Los Angeles hat sich eines der ehrgeizigsten „Grünen Programme“ zur  

Aufgabe genommen. Ein riesiger Grüngürtel soll mit Hilfe zahlreicher Stadtteil-

Gruppen aus den „Problemquartieren“ quer durch die Megapole geschlagen 

werden. 150.000 Straßenlaternen werden mit LEDs umgerüstet, Diesel-LKW im 

Stadtverkehr so gut wie verboten, 65 Prozent des Mülls in Zukunft recycelt.

 1.050 der 1.200 Bürgermeister großer Städte in den USA haben sich der 

„Carbon-Initiative“ angeschlossen, nach der die CO2-Emissionen ihrer Städte unter 

das Niveau von 1990 zurückgeführt werden sollen.

 Sao Paolo stellt seinen ganzen städtischen Fuhrpark auf Biotreibstoffe um. 

Sämtliche Gebäude mit mehr als drei Badezimmern müssen mit thermischen 

Solaranlagen ausgestattet werden. Leuchtreklamen wurden bereits 2007  

verboten.

 Istanbul will mit radikalen Programmen seinen zunehmenden Energiehunger und 

sein Verkehrschaos bekämpfen, durch völlig neue grüne Stadtteile, Energiegewin-

nung aus dem Bosporus und massivem Ausbau der U-Bahn.

 In Stockholm legen heute die Einwohner 75 Prozent mehr Wege mit dem Fahr-

rad zurück. Kopenhagen will bis 2025 ganz ohne fossile Energieträger auskom-

men, und immer mehr Groß- und Mittelstädte nehmen ihre eigenen Energienetze 

wieder in die Hände, um sich von den zentralen Versorgungszwängen zu befreien.

Diese Einzelbeispiele sind jedoch nur Teil einer weitgehenden Ökologisierung  

der Stadt, die heute erst an ihrem Anfang steht.
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ie nachhaltige Entwicklung von Wohnquartieren ist eine gemein-
schaftliche Aufgabe von Wohnungsunternehmen, Mietern und Politik. 

Um Quartiere langfristig lebendig und lebenswert zu halten, müssen die 
Herausforderungen offen diskutiert und gemeinsam angegangen werden. 

Die Deutsche Wohnen AG übernimmt 

seit vielen Jahren Verantwortung vor 

Ort, indem sie sich aktiv um ihre Be-

stände kümmert und diese zum Wohle 

der Mieterinnen und Mietern weiterent-

wickelt. 

Dass beispielsweise die Berliner 20er-

Jahre-Siedlung Siemensstadt auch 

knapp 85 Jahre nach dem ersten Spa-

tenstich ein ebenso lebendiges wie viel-

fältiges und bei Jung und Alt gleicher-

maßen beliebtes Wohnquartier ist, ist 

zum einen ihrer visionären und inzwi-

schen auch als UNESCO-Weltkulturerbe 

gewürdigten Architektur zu verdanken. 

Zum anderen kann die Ringsiedlung 

auch auf eine erfolgreiche, auf Langfris-

tigkeit ausgerichtete Quartiersentwick-

lung zurückblicken. Diese hat sowohl 

durch nachhaltige Investitionen die his-

torische Bausubstanz schrittweise mo-

dernisiert als auch einen Brückenschlag 

zwischen den Interessen von Alt- und 

Neumietern verwirklicht. Im Gegensatz 

zu stagnierenden Großsiedlungen ist die 

Siemensstadt heute ein attraktives und 

dynamisches Wohnquartier, das deut-

lich macht, dass nachhaltige Quartiers-

entwicklung Mietern, Gesellschaft und 

Wohnungsunternehmen gleichermaßen 

zu Gute kommt. Denn die Attraktivität 

und Vielfalt eines Wohnquartiers ent-

scheidet auch über Leerstandsquoten 

und Mietenentwicklung. 

Wenn hingegen Wohnungsbestände 

vernachlässigt werden, Investitionen 

unterbleiben und die Infrastruktur zer-

fällt, können Ghetto-Bildung und soziale 

Probleme die Folge sein. Da hilft es dann 

auch nicht, mit stabilen Mieten zu argu-

mentieren, denn solche Quartiere sind 

weder für Familien mit Kindern noch 

für zuziehende Arbeitnehmer-haushalte 

attraktiv – was die soziale Schieflage 

weiter verschlimmert. Solche Viertel 

stagnieren und laufen Gefahr sich dau-

erhaft in einer sozialen Abwärtsspirale 

zu verfangen. 

Die Politik hat diese Problematik inzwi-

schen erkannt und staatliche Förderpro-

gramme wie die „Soziale Stadt“ sind 

sicherlich ein Schritt in die richtige Rich-

tung. Allerdings setzen diese Program-

me meist nicht an den Ursachen an, sind 

solche Quartiere inzwischen doch oft 

eher die Symptome, ja gewissermaßen 

die Austragungsorte gesellschaftlicher 

und ökonomischer Fehlentwicklungen. 

Um Mobilität und Vielfalt zu fördern und 

damit Ghettobildung zu vermeiden, be-

darf es eines echten Dialogs zwischen 

Politik und Gesellschaft, Mietern und 

Wohnungsunternehmen. Vor allem je-

doch benötigen wir ein klares Bekennt-

nis zu Investitionen. 

Eine Deckelung der Mietpreise oder 

eine zeitliche Befristung der Moderni-

sierungsumlage gehen deshalb in die 

falsche Richtung. Sie zielen darauf, den 

Status quo einzufrieren, statt die Verän-

derung zu gestalten.

Die Deutsche Wohnen AG wird sich auch 

in Zukunft als „good corporate citizen“ 

engagieren. Nicht aus Altruismus he-

raus, sondern aus wohlverstandener 

unternehmerischer Verantwortung. An- 

gebote wie Kinder- und Hausaufgaben-

betreuungen in Kooperation mit Stadt-

teilbüros und Kinderbetreuungsein-

richtungen, eine feste Vor-Ort-Präsenz 

Quartiersentwicklung  
Aufgabe von Wohnungsunternehmen,  
Mietern und Politik

Michael Zahn

D
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durch unsere sogenannten Service 

Points mit direkten Ansprechpartnern 

vor Ort und die sorgfältige Instandhal-

tung und Erneuerung von Grünflächen 

machen unsere Quartiere und unsere 

Städte insgesamt lebenswert. Und sie 

steigern den Wert unserer Wohnungs-

bestände.

Die Politik findet in uns einen Partner. 

Zugleich erwarten wir von der Politik, 

dass sie bei der Gestaltung der ge-

setzlichen Rahmenbedingungen für die 

Wohnungswirtschaft nachhaltige Krite-

rien anlegt, die soziale, ökologische und 

wirtschaftliche Ziele in eine sinnvolle 

Balance bringen.

Michael Zahn ist Vorstandsvor- 

sitzender (CEO) der Deutsche  

Wohnen AG.

Berlin Siemensstadt
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er deutsche Wohnungsmarkt steht in den kommenden Jahren vor 
großen Herausforderungen. Insbesondere zwei Entwicklungen sind 

für den grundsätzlichen Wandel des Wohnungsmarktes verantwortlich: 
der demografische Wandel und die Energiewende. Die Menschen werden 
immer älter und dementsprechend steigen Sanierungs- und Modernisie-
rungsmaßnahmen. Energieeffizient, barrierearm und nachhaltig lauten 
hier die Aufgabenstellungen und sie müssen einhergehen mit den Wün-
schen der Mieter nach bezahlbarem, aber wertigem Wohnen in einer ver-
trauten Umgebung. Gelingt dies, kann ein Wohnungsunternehmen sowohl 
seine Mieter als auch seine Kapitalgeber zufrieden stimmen.

Das ehrgeizige Ziel der Bundesregie-

rung lautet, bis 2015 rund 80 Prozent 

der Primärenergie einzusparen. Im  

Fokus steht hier der Gebäudebereich, 

dem mit einem Gesamtanteil von mehr 

als 40 Prozent des Endenergiever-

brauchs eine besondere Verantwortung 

zukommt (Quelle: BMWI Energiedaten,

Stand 2012).

Die Energiewende kann also nur dann 

gelingen, wenn in Wohngebäuden,  

die rund 65 Prozent des gesamten  

deutschen Gebäudebereichs ausma-

chen, hocheffiziente energieeinspa-

rende Maßnahmen umgesetzt werden. 

Gleichzeitig ist es geboten, Mieter nach 

einer energetischen Sanierung vor fi-

nanziellen Überforderungen zu schüt-

zen, ohne jedoch den Investitionsanreiz 

für Kapitalgeber zu nehmen. 

Staatlich geforderte deutliche CO2-

Einsparung

Die Deutsche Annington, Deutschlands 

größtes privates Wohnungsunterneh-

men, investiert seit Jahren konsequent 

in die Realisierung der Energiewende. In 

den kommenden fünf Jahren wird sie 

für energetische Sanierung eine halbe 

Milliarde Euro ausgeben.

Bereits 2013 erzielte die Deutsche An-

nington im Rahmen ihres Modernisie-

rungsprogramms eine CO
2-Reduzierung 

von rund 5.000 Tonnen, wie ein exter-

nes Fachingenieurbüro berechnete. Da-

mit wurden die CO2-Emissionen inner-

halb eines Jahres nahezu halbiert. 

Um das Sanierungsprogramm für den 

Gebäudebestand so strukturiert und 

konsequent wie möglich umzuset-

zen, hat die Deutsche Annington mit 

der Deutschen Energie Agentur (dena) 

einen renommierten unabhängigen 

Partner gewinnen können. Interessant 

für die dena war dabei vor allem der  

repräsentative Mietwohnungsbestand. 

Die Objekte lassen eine Hochrechnung 

auf mindestens vier Millionen Wohnun-

gen zu. 

Zwei Aspekte wurden dabei aus Sicht 

der Wohnungswirtschaft besonders 

analysiert: Wie können einerseits die 

Ziele der Energiewende erreicht wer-

den und wie gelingt es andererseits, 

den wirtschaftlichen, ökologischen und 

sozialen Herausforderungen gerecht zu 

werden?

Erste Komplettanalyse eines  

bundesweiten Gebäudeportfolios

Im Ergebnis ist ein Sanierungsfahrplan 

erarbeitet worden – der erste seiner Art 

in der Wohnungswirtschaft –, der das 

Unternehmen zukünftig bei der Aus-

richtung auf die energetischen Ziele 

der Bundesregierung unterstützt und 

das eigene Modernisierungsprogramm 

weiterentwickelt. Die Deutsche Anning-

ton ist überzeugt, damit der Diskussion 

rund um die energetische Sanierung 

wichtige Impulse liefern zu können. Die 

Win-Win für Mieter und Vermieter 
Modernisierungsmanagement rückt zunehmend energetischen  
und barrierearmen Umbau in den Mittelpunkt 

Rolf Buch

D
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Studie ist zugleich die erste Komplett-

analyse eines Gebäudeportfolios, das 

über ganz Deutschland vertreten ist.

Ein Blick auf die angewandte Methodik 

unterstreicht die hohe Relevanz und 

Übertragbarkeit der Ergebnisse: So han-

delte es sich um keine „Desktop-Analy-

se“, sondern um eine Vor-Ort-Begehung 

von ca. 800 typisierten, repräsentativen 

Gebäuden durch ein unabhängiges In-

genieurbüro. Die Daten wurden auf den 

langfristigen Bewirtschaftungsbestand 

des Unternehmens, der zu diesem Zeit-

punkt bei über 150.000 Wohnungen in 

ca. 20.000 Gebäuden lag, hochskaliert. 

Es folgte eine energetische und wirt-

schaftliche Bewertung und die Errech-

nung von 120 Sanierungsvarianten. Au-

ßerdem gab es einen Abgleich mit den 

Energiezielen der Bundesregierung in 

einem Basisszenario sowie die Durch-

führung einer Sensitivitätsanalyse, ver-

bunden mit der Fragestellung, welche 

Stellschrauben das Ergebnis in welcher 

Art und Weise beeinflussen.

Energieziele der Bundesregierung 

ambitioniert, aber machbar

Der Sanierungsfahrplan für die Deut-

sche Annington macht deutlich, dass 

die Energieziele der Bundesregierung 

für das Jahr 2050 zwar ambitioniert, 

aber machbar sind. Im Basisszenario 

erreicht die Deutsche Annington bis 

2050 Einsparungen von 50 Prozent 

Endenergieverbrauch bzw. 70 Prozent 

Primärenergieverbrauch.

Unter Berücksichtigung sich verändern-

der Primärenergiefaktoren könnte sich 

der Primärenergieverbrauch gar um 76 

Prozent reduzieren. Dieses Ergebnis 

führt dazu, dass die Energieziele der 

Bundesregierung für 2050 annähernd 

erreicht werden.

Mit Blick auf volkswirtschaftliche Effek-

te bedeutet dies: Bis 2050 würden bei 

einer Sanierung der hochgerechnet vier 

Millionen Wohnungen rund 78 Milliarden 

Euro (entspricht jährlich 2 Milliarden 

Euro) investiert werden.

Außerdem könnten innerhalb dieses 

Zeitraums jährlich ca. 20.000 Arbeits-

plätze geschaffen bzw. gesichert und 

12,3 Milliarden Euro Steuereinnahmen 

– nur Umsatzsteuer – generiert wer-

den. Allein diese Steuereinnahmen lie-

gen 30 Prozent über den eingesetzten 

Bundesmitteln für die Kredite der Kre-

ditanstalt für Wiederaufbau (KfW) zur 

energetischen Sanierung. Last but not 

least würden ab 2050 jährliche CO
2-

Emissionen von 12,5 Millionen Tonnen 

vermieden werden. Das entspricht dem 

Verbrauch von 3,7 Millionen Fahrzeu-

gen.

Die tatsächliche Gesamtinvestition der 

Deutschen Annington dürfte bis 2050 

bei ca. 2,8 Milliarden Euro, etwa 318 

Euro pro Quadratmeter Wohnfläche, 

liegen. Hinsichtlich der Erreichung des 

Effizienzhausstandards (nach EnEV 

2009) ist festzuhalten, dass 41 Prozent 

den Effizienzhaustandard 85 erfüllen 

würden – sie wären also besser als ver-

gleichbare Neubauten.

Zur Sanierung Informations- 

programm für Mieter

Alles in allem stellt diese Untersuchung 

eine geeignete Blaupause für zukünftige 

energetische Sanierung dar, die zeigt, 

wie wichtig langfristige Förderpers-

pektiven und eine stabile Entwicklung 

des Ordnungsrechts sind. Doch ebenso 

wichtig ist es auch, die Mieter frühzeitig 

und umfassend zu informieren. Sanierte 

Gebäude stellen schließlich ganz andere 

Anforderungen an die Mieter. So ist es 

nach einer Sanierung erforderlich, das 

Heiz- und Lüftungsverhalten anzupas-

sen. Erst dann lassen sich weitere Ein-

sparpotenziale realisieren.



ZIA Geschäftsbericht 2013/2014 21

Nicht nur der Wohnkomfort, sondern 

auch der Wert der Immobilie hängt vom 

richtigen Verhalten der Bewohner ab. 

Die Deutsche Annington plant daher, sie 

durch weitere technische Maßnahmen, 

wie den Einbau von Feuchtigkeitsmess-

geräten, zu unterstützen.

Auch will der Mieter mit Blick auf sei-

ne Kosten adäquat „abgeholt“ werden. 

So wäre es bei nur leicht abgesenkten 

Standards der energetischen Sanie-

rung möglich, die Belastung der Mieter 

geringer zu halten und gleichzeitig die 

Anzahl der sanierten Gebäude zu erhö-

hen. Über eine Reduktion der Anforde-

rungen an die einzelnen Bauteile, wie 

zum Beispiel eine etwas weniger dicke 

Dämmung, die nur eine leicht geringere 

Energieeinsparung erzielt, könnten er-

hebliche Kosten gespart werden.

Klar ist doch: Die Mehrbelastung muss 

sich für den Mieter im Rahmen halten. 

Es nützt einem Vermietungsunterneh-

men nichts, wenn sich die Eisenbahner-

witwe die Wohnung nach der Sanierung 

nicht mehr leisten kann.

Große Nachfrage nach senioren-

gerechtem Umbau

Bis ins hohe Alter in ihrer vertrauten 

Wohnung zu leben, das wünschen sich 

viele Menschen. Aber das setzt eine 

Vielzahl an Maßnahmen voraus, damit 

der Alltag mit 70 plus innerhalb der vier 

eigenen Wände auch funktioniert. Der 

seniorengerechte Umbau von dafür in 

Frage kommenden Wohnungen ist für 

ein Wohnungsunternehmen nicht nur 

wirtschaftlich sinnvoll, sondern sollte 

auch als Teil seiner sozialen Verantwor-

tung wahrgenommen werden.

Dabei kann es klare Vorteile bringen, 

wenn sich das Unternehmen gezielt für 

einen barrierearmen statt für einen voll-

ständig barrierefreien Umbau entschei-

det. Er ist längst nicht so aufwändig 

und kostspielig, ganz abgesehen davon, 

dass er ja auch für deutlich weniger Be-

wohner – dann in der Regel Rollstuhl-

fahrer – erforderlich ist. 

Die technischen Anforderungen für den 

barrierearmen Umbau sind ebenfalls 

hoch, beschränken sich jedoch gleich-

zeitig auf das tatsächlich Notwendige. 

Die Maßnahmen umfassen im Wesent-

lichen Veränderungen im Badezimmer: 

Rutschfeste Fliesen, flache Duschtas-

sen sowie erhöhte WCs steigern fortan 

den Wohnkomfort. 

2014 wird die Deutsche Annington rund 

2000 Wohnungen in diesem Sinne se- 

niorengerecht umbauen. Davon betroffen 

sind bezugsfertige Wohnungen, aber 
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auch Teilmodernisierungen. Die Kosten 

dafür betragen pro Maßnahme 15.000 

bzw. 5.000 Euro. Der Umbau wird nach 

den KfW-Bedingungen durchgeführt 

und finanziert.

Soziale Service-Angebote für Mieter 

im fortgeschrittenen Alter

Darüber hinaus steht das Unterneh-

men im stetigen Kontakt zu sozialen 

Diensten und karitativen Einrichtungen. 

Gemeinsam werden standortbezogen 

Kooperationsmöglichkeiten geprüft, die 

den Kunden im Bestand direkt zugute 

kommen. Denn es ist wichtig, dass 

Wohnen nicht isoliert gesehen wird, 

sondern im Verbund eines Quartiers, 

in dem alle Generationen ein Zuhause 

haben. 

Erst kürzlich wurde in Krefeld am Nie-

derrhein ein solch integratives Projekt 

erfolgreich umgesetzt: Der Nach-

barschaftstreff, den die dortige DRK 

Schwesternschaft gemeinsam mit der 

Deutschen Annington eröffnet hat, bie-

tet Begegnung, Beratung und Betreu-

ung. Zum Angebot gehören gemein-

sames Kochen, Backen, Frühstücken 

sowie Spielenachmittage. Ältere Mieter 

schätzen besonders die Gesellschaft, 

die der Treff bietet.

Fazit und Ausblick

Ein modernes Wohnungsunternehmen 

sollte, wenn es seine Mieter dauerhaft 

an sich binden möchte, so ganzheit-

lich wie möglich denken, denn nur im 

Zusammenspiel von dauerhaftem Qua-

litätserhalt durch vorausschauende In-

vestitionen, Kosteneffizienz und breit-

gefächerten Kundenservice lassen sich 

hohe Zufriedenheitswerte erzielen. 

Ein großes Unternehmen mit bundes-

weiter Präsenz hat dabei natürlich Vor-

teile, kann durch hohe Management-

qualität für Skaleneffekte sorgen. Die 

Deutsche Annington verfügt nach dem 

erfolgreichen Börsengang im letzten 

Sommer über eine international innova-

tive und flexible Finanzierungsstruktur. 

Das erhöht deutlich die Möglichkeiten, 

um auf veränderte Marktbedingungen 

oder Forderungen der Politik wirkungs-

voll reagieren zu können.

Immer wichtiger wird eine frühzeitige 

energetische Sanierung des Wohn-

raums. Doch die muss finanzierbar sein 

und darf nicht zu stark zu Lasten der 

Mieter gehen. Die Effizienzstandards 

der Kreditanstalt für Wiederaufbau sind 

allerdings sehr hoch angesetzt. Bei ei-

ner moderaten Reduzierung könnte eine 

immer noch hohe Primärenergieein-

sparung erreicht werden, doch erstens 

würden die Kosten deutlich geringer und 

zweitens gelänge es, die Sanierungsge-

schwindigkeit zu erhöhen. 

Auf diese Weise könnten die ambi-

tionierten Ziele der Bundesregierung 

schneller erreicht werden. Dies wäre 

seitens der privaten Wohnungswirt-

schaft eine wichtige Empfehlung Rich-

tung Politik, von der wir uns diesbezüg-

lich Augenmaß sowie Verlässlichkeit 

mit Blick auf langfristige Investitionen 

wünschen.

Sowohl die energetische Sanierung als 

auch die Umrüstung zu seniorengerech-

tem Wohnen sind wichtige Anforderun-

gen an ein um Nachhaltigkeit bemühtes 

Wohnungsunternehmen. Beides sind 

zugleich aber auch probate und erfolg-

versprechende Maßnahmen, weil sie 

mit Blick auf Werterhalt bzw. Wertstei-

gerung nicht nur für den Mieter, sondern 

auch den Kapitalgeber von Vorteil sind. 

Rolf Buch ist Vorstandsvorsitzender 

der Deutschen Annington Immo-

bilien SE.
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age, Lage, Lage. Angeblich, tatsächlich oder aber nur herbeigeredet 
– eine Erfolgsformel bei Immobilienentscheidungen? Allgemeingül-

tig für Nutzer und Investoren? Mal Hand aufs Herz: in einer komplexen, 
global vernetzten Immobilienwelt ist die Formel eher antiquiert, ein Relikt 
aus einer vergangenen Epoche, mehr noch: schon immer Wunschdenken 
autistischer „Experten“. Harry Markowitz, „Erfinder“ der Portfolio-Theorie, 
hatte bereits vor sechs Jahrzehnten eine breite Streuung von Investments 
zur Risiko-Minimierung empfohlen. In seinem Theorem wäre „Lage, Lage, 
Lage“ ein Klumpen – und damit ein Unding für Investoren auf dem Kapital-
markt. Mehr noch: der quasi garantierte Misserfolg. Motto: das Investment 
ist mir „egal, egal, egal...“

Immerhin wurde Markowitz Theorie mit 

dem Nobelpreis für Wirtschaftswissen-

schaften gewürdigt. Weltweit danken 

ihm zahlreiche Investoren aus der Bör-

senwelt eine nicht unbeträchtliche Pros- 

perität.

Bekanntlich hinkt aber die Entwicklung 

der Immobilienbranche immer hinter der 

Welt der realen Ökonomie her, so auch 

bei der Anwendung der Markowitz-

schen Streuungstheorie. Dabei liefert 

das Prinzip der Streuung auch die theo-

retische Basis für die Komposition eines 

Immobiliendreiklangs, der aus Räumen 

schon immer etwas Besonderes mach-

te, aber nun endlich im 21. Jahrhundert 

jene Aufmerksamkeit findet, die er ver-

dient: Lage, Konzept, Timing. Das Ge-

genteil also von „egal, egal, egal“.

Aus der anachronistisch autistischen 

Formel „Lage, Lage, Lage“ wird 

schlussendlich nun ein überzeugendes 

Konstrukt, das den Investoren nicht nur 

die Angst vor Großprojekten nimmt, 

sondern Räume in Orte des Wohlbefin-

dens, des Verweil-Vergnügens und des 

Flanierens verwandelt, Ökonomie mit 

Ästhetik sinnlich unverwechselbar mit-

einander verbindend. In diesem Drei-

klang kann die Lage nur ein Kriterium 

unter anderen sein. Denn die Attrakti-

vität von Orten lebt aus der Harmoni-

sierung vieler Faktoren: dem architek-

tonischen Mehrwert in der konkreten 

Stadtplanung, dem Einfachen in der 

Vielfalt, dem Heimeligen im Multidimen-

sionalen, kurz – der Ästhetik einer zivili-

satorischen, vom Menschen geschaffe-

nen Stadtlandschaft.

Die Voraussetzung zur Schaffung sol-

cher Orte braucht Phantasie, bedürf-

nisorientierte Empathie, eine maß-

geschneiderte Konzeption und einen 

passenden Zeitpunkt der Realisierung. 

Das Gespür für das richtige Timing, und 

das heißt, zum richtigen Zeitpunkt am 

richtigen Ort zu sein, entscheidet, ob 

ein Projekt zum „Renner oder Penner“ 

mutiert. 

Ein solcher Renner zum Beispiel ist der 

Masterplan Kö-Bogen I und II der nord-

rhein-westfälischen Landeshauptstadt. 

In der Immobilienhochburg am Nieder-

rhein wird der immobile Dreiklang zur 

Symphonie eines schöpferisch gestal-

teten Ortes. 

Die Attraktivität von Orten  
lebt aus der Harmonisierung 
vieler Faktoren.

Aus dem vormals öden Stadtraum, 

ehedem Wendeplatz für Busse und 

Haltestelle für Bahnen, ist heute ein 

Treffpunkt von Menschen für Menschen 

geworden, ein Ort zum Flanieren, zum 

Verweilen, zum Sehen und zum Gese-

hen-Werden. Die Königsallee vollen-

Lage, Lage, Lage 
Der Anachronismus eines Kriteriums

Marcel Abel 

L
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det sich quasi in der Mündung dieses 

Bogens und der westlich anrainenden 

Parklandschaft, einem Ort der Ruhe und 

Entspannung mitten in der Großstadt. 

Fraglos: der Jan-Wellem-Platz besticht 

heute durch Kraft und Ästhetik und ver-

deutlicht, was das richtige Konzept und 

eine mutige Entscheidung des Kapital-

gebers zu bewirken vermögen.

Ein modernes Idyll mit einer unverwech-

selbaren Identität ist entstanden, eine 

Adresse, die Bewusstsein schafft für 

ein metropoles Flair und die Düsseldor-

fer zur Identifikation mit diesem Ort ein-

lädt. In diesem großen Dorf an Düssel 

und Niederrhein wurde speziell durch 

diese Ortsgestaltung ein neues Kapitel 

der Stadtentwicklung geschrieben, dem 

Bild der Stadt ein anheimelnd markan-

tes Profil verleihend. 

Marcel Abel ist Geschäftsführer und 

Regional Manager Düsseldorf der 

Jones Lang LaSalle GmbH.

Dieser Beitrag erschien als Kommentar  

am 14. Februar 2014 in der Immobilien Zeitung.
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ie mit großer Geschwindigkeit zunehmende Nutzung des Internets, 
die Globalisierung der Marktwirtschaft, aber auch die steigende 

wirtschaftlichen Bedeutung der Immobilienwirtschaft sowie Veränderun-
gen in der Medienlandschaft haben dazu geführt, dass die Anforderungen 
an Grundstücksmarktanalysten im Allgemeinen und an die amtlichen Gut-
achterausschüsse für Grundstückswerte im Besonderen weiter zunehmen. 
Ein Veränderungsprozess in der amtlichen Grundstückswertermittlung hat 
in Deutschland eingesetzt und wird die bundesweite Vergleichbarkeit der 
Grundstücksmarkdaten weiter verbessern. Die rechtlichen Rahmenbedin-
gungen dazu werden derzeit durch die Ausgestaltung bundesweit einheit-
licher Regelungen unter Einbeziehung der Länder geschaffen. Es kommt 
jetzt darauf an, dass Researcher, Analysten und Sachverständige der 
amtlichen Stellen, der Wirtschaft, der Forschung und des Bankenwesens 
stärker als bisher gemeinsam an der Transparenz des Immobilienmarktes 
arbeiten. Dabei geht es in erster Linie um die Harmonisierung von Kate-
gorisierungen der Immobilenarten, Abstimmungen zur Art der Veröffentli-
chung von Modellen und ihrer Kennzahlen und es geht um die Diskussion 
der Analysemodelle selbst. Die Zeichen für eine konstruktive Zusammen-
arbeit der Akteure sind gut.

Der Bedarf nach Markttransparenz 

ist kein neues Anliegen

Grundvoraussetzung für das Funktio-

nieren von Märkten ist ihre Transpa-

renz, denn der Investor kauft in der Re-

gel eher keine, als die besagte Katze im 

Sack. Markttransparenz in Deutschland 

hat daher immer auch einen Wettbe-

werbsvorteil für Deutschland zur Folge. 

Immobilienmarkttransparenz bedeutet, 

dass Informationen über die Zahl von 

Transaktionen, das Investitionsvolu-

men und der Umfang der veräußerten 

Grundstücks-, Wohn- und Nutzflächen 

(Umsätze) öffentlich zur Verfügung ge-

stellt werden. Dazu müssen auch die 

Daten über das Preisniveau (Preise) der 

Öffentlichkeit zugänglich gemacht wer-

den. Zur Transparenz der Immobilien-

märkte gehört auch, dass Erkenntnisse 

über die Entwicklungen von Umsätzen 

und Preisen in die Öffentlichkeit getra-

gen werden.

Diese Überlegungen sind bei weitem 

nicht neu und stimmen mit den grund-

sätzlichen Gedanken zu funktionieren-

den Märkten überein. Immobilien aller-

dings haben Besonderheiten. Sie sind 

an ihren Standort gebunden und die 

Investitionen erfolgen in der Regel für 

einen längeren Zeitraum.

Die ungehinderte und freie Entwicklung 

des deutschen Grundstücks- und Immo-

bilienmarktes wurde ab 1936 durch die 

sog. Preisstoppregelung eingeschränkt. 

Mit der Einführung des Bundesbauge-

setzes im Jahr 1960 wurde die Preis-

stoppregelung wieder aufgehoben. Der 

Gesetzgeber sah gleichzeitig zu dieser 

Aufhebung die Notwendigkeit einer 

gesteigerten Transparenz am Grund-

stücksmarkt gegeben, um Veräußerer 

und Erwerber von Immobilien vor Über-

vorteilung zu schützen. Dieses Motiv 

war der entscheidende Beweggrund zur 

Einrichtung von Gutachterausschüssen. 

Das im Jahr 1987 eingeführte Bauge-

setzbuch (BauGB) übernahm weite Teile 

dieser Regelungen inhaltlich; einige Be-

standteile der Markttransparenz wurden 

dabei ausgebaut.

Die amtliche Grundstückswertermittlung 

in Deutschland hat ihre Rechtsgrundlage 

Transparenz des Immobilienmarktes durch  
Grundstücksmarktdaten der Gutachterausschüsse 
Die heutige Rolle der Gutachterausschüsse für  
Grundstückswerte in Deutschland

Peter Ache | Siegmar Liebig

D
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in den §§ 192 ff. des Baugesetzbuches 

(BauGB). Die Gutachterausschüsse für 

Grundstückswerte nehmen als eigen-

ständiges Kollegialgremium unabhän-

giger Gutachter hoheitliche Aufgaben 

wahr. Das BauGB ermächtigt die Länder 

ausdrücklich, den Aufgabenumfang der 

Gutachterausschüsse zu erweitern und 

zu konkretisieren sowie die Bildung 

der Gutachterausschüsse, Oberen Gut-

achterausschüsse und zentralen Ge-

schäftsstellen auszugestalten.

Geänderte Anforderungen an Gut-

achterausschüsse, die Rechtsgrund-

lagen sind angepasst

Im letzten Jahrzehnt haben sich durch 

die Nutzung des Internet, durch die zu-

nehmende Globalisierung der Märkte, 

aber auch durch eine veränderte Me-

dienlandschaft die Anforderungen an die 

Gutachterausschüsse stark verändert.

Auch die Bedeutung der Immobilien-

wirtschaft sowie der Handel mit Im-

mobilien haben weiter zugenommen. 

Bezogen auf die Bruttowertschöpfung 

ist die Immobilienwirtschaft im Ranking 

nach dem verarbeitenden Gewerbe an 

zweiter Stelle vor dem Einzel- und Groß-

handel und dem Gesundheitswesen 

positioniert. Die Gutachterausschüsse 

in Deutschland haben ein Investitions-

volumen allein durch Veräußerung von 

Immobilien im Jahr 2012 von rund 170 

Milliarden Euro registriert (siehe Abbil-

dung); etwa 65 Prozent davon betrifft 

den Handel mit Wohnimmobilien.

Die wichtigste Grundlage 
richtiger Entscheidungen sind 
qualitativ gute und zuverlässige 
Marktinformationen.

Bei dieser herausragenden Stellung der 

Immobilien im deutschen Wirtschafts-

system können Fehlentscheidungen bei 

Investitionen, sowohl für den einzelnen 

Bürger als auch für große Unternehmen 

verheerende Auswirkungen haben. Die 

Kumulation von Fehlentscheidungen 

kann zu gesamtwirtschaftlichen Krisen 

ganzer Staaten beitragen.

Darüber hinaus hat sich die Entwicklung 

der Nutzung von Medien mit großer Ge-

schwindigkeit verändert. Die Bereitstel-

lung, Verarbeitung und Veröffentlichung 

von Daten, hat heute eine Vielfalt und 

ein Tempo angenommen, wie es noch 

nie der Fall war; das Stichwort hier ist 

„Big Data“. Für den Nutzer ist die Qua-

lität und die Zuverlässigkeit der ver-

öffentlichten Informationen, die durch 

Datenanalysen gewonnen wurden, oft 

nicht mehr erkennbar; in vielen Fällen 

wird eine veröffentlichte Information als 

verifiziert eingeschätzt, wenn sie mehr-

fach in verschiedenen Medien wahrge-

nommen wird.

Gerade in diesem wirtschaftlich so 

bedeutenden und empfindlich reagie-

renden Segment des Immobilienhan-

dels spielen die Gutachterausschüsse 

aufgrund ihrer gesetzlichen Aufgaben 

und ihres unabhängigen, aber amtli-

chen Status eine wichtige Rolle. Dazu 

trägt wesentlich die auf der Grundlage 

der abgeschlossenen Notarverträge ge-

führte Kaufpreissammlung bei. In vielen 

Ländern kann eine Optimierung der Zu-

gänglichkeit zur Kaufpreissammlung der 

Gutachterausschüsse zur besseren Ver-

breitung der Erkenntnisse des Marktge-

schehen unter Beachtung der Regelun-

gen des Schutzes persönlicher Daten 

von Käufern und Verkäufern beitragen 

und weitergehende Analysen befördern. 

Der Gesetzgeber hat im Jahr 2009 im 

Zuge des Erbschaftssteuerreformge-

setzes auf die aktuellen Anforderungen 

reagiert und die Regelungen für die 
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INVESTITIONSVOLUMEN IN DEUTSCHLAND 

GELDUMSATZ, GESAMT (Mio. Euro)

200.000

180.000

160.000

140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012

174.000

131.000 130.000

148.000

166.000 170.000

Quelle: AK OGA, Immobilienmarktbericht Deutschland 2013

amtliche Immobilienwertermittlung im 

Baugesetzbuch (BauGB) angepasst. Die 

Aufgaben der Gutachterausschüsse sind 

klarer gefasst und die Verpflichtung zur 

Ableitung von Immobilienmarktdaten 

ist herausgestellt worden. Zur Verbes-

serung der überregionalen Markttrans-

parenz ist die Einrichtung von Oberen 

Gutachterausschüsse oder zentralen 

Geschäftsstellen in den Ländern ver-

pflichtend eingeführt worden, in denen 

mehr als zwei Gutachterausschüsse ge-

bildet sind.

Im Jahr 2013 hat der Gesetzgeber im 

Zuge der Innennovelle des BauGB als 

eine weitere Aufgabe für die Oberen 

Gutachterausschüsse bzw. zentralen 

Geschäftsstellen aufgenommen, zur 

„bundesweiten Grundstücksmarkt-

transparenz“ beizutragen. Aktuell sind 

der Bund und die Länder dabei, die 

entsprechenden Richtlinien und Verord-

nungen für ihre Zuständigkeitsbereiche 

anzupassen und einzuführen sowie die 

Zusammenarbeit auf der Grundlage ei-

ner Vereinbarung zu regeln.

Die amtliche Grundstückswertermitt-

lung in den Bundesländern hat sich in 

den letzten fünf Jahren den sich wan-

delnden Anforderungen gestellt und 

entwickelt sich in einem Miteinander 

der amtlichen und nichtamtlichen Ak-

teure weiter.

Einen wichtigen Beitrag dazu leistet 

auch der auf einer bisher freiwilligen Zu-

sammenarbeit basierende Arbeitskreis 

der Gutachterausschüsse und Oberen 

Gutachterausschüsse in Deutschland 

(AK OGA). Er veröffentlicht mittlerwei-

le den dritten Immobilienmarktbericht 

Deutschland auf der Grundlage der von 

den Gutachterausschüssen abgeleiteten 

Immobilienmarktdaten seit 2007. Mit 

der Erhebung dieser Daten werden ins-

gesamt fast 700 einzelne Marktdaten je 

Jahr sowie je Landkreis und kreisfreier 

Stadt erhoben. Der AK OGA will neben 

der Zusammenführung von Daten auch 

Standards zur Qualitätsverbesserung 

der Kaufpreissammlungen der Gutach-

terausschüsse setzen, erste Ergebnisse 

zur Verbesserung der Datenlage sind 

auch hier deutlich erkennbar.

Handlungsbedarf: Harmonisierung 

der Datenanalyse – für alle  

Analysten eine Herausforderung

Entscheidungen über Investitionen in 

Immobilien sind in der Regel für den In-

vestor von hoher Bedeutung. Dabei ist 

es nicht erheblich, ob es sich um einen 
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Privathaushalt handelt, der ein Eigen-

heim erwerben will und sich durch Hy-

potheken langfristig an eine Immobilie 

bindet, oder ob es sich um den Käufer 

einer großen Geschosswohnungsanla-

ge handelt, der eine langfristige Ren-

dite aus den Mieteinnahmen erzielen 

möchte und seine Investitionsmittel in 

diese Immobilie investiert. Die wichtigs-

te Grundlage richtiger Entscheidungen 

sind qualitativ gute und zuverlässige 

Marktinformationen.

Diese Daten müssen dem tatsächlichen 

Markt entsprechen und damit sorgfältig 

erhoben und mit der für den jeweiligen 

Nutzungszweck hinreichenden Genau-

igkeit und zuverlässig analysiert wer-

den. Dabei hängt die richtige Beschrei-

bung des Immobilienmarktes nicht nur 

vom Umfang und von der Qualität der 

Daten ab, sondern auch davon, in wel-

cher Weise diese Daten kategorisiert, 

aggregiert und zueinander in Relation 

gesetzt wurden.

An gerade diesem Punkt wird bei vielen 

Akteuren Handlungsbedarf gesehen. 

Dieser wird sowohl innerhalb der Ver-

waltungen (z.B. Gutachterausschüsse, 

Finanzverwaltung, Statistische Ämter) 

als auch zwischen den amtlichen Stellen 

und der Immobilienwirtschaft formuliert. 

Unterschiedliche Analysemethoden und 

-modelle, nur schwer vergleichbare Ka-

tegorisierungen und Datengrundlagen 

sowie unzureichend dokumentierte Da-

tenherkunften sind den Entwicklungen 
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der Vergangenheit geschuldet. Es be-

stand Bedarf nach Marktinformationen 

über bestimmte Immobilienarten, der 

nicht kurzfristig gedeckt werden konn-

te; die Marktteilnehmer oder andere 

Anbieter haben daraufhin eigenständige 

Lösungen entwickelt, die zu schnellen 

und in den meisten Fällen auch zu quali-

tativ ausreichenden Ergebnissen für den 

betreffenden Zweck geführt haben.

Durch unterschiedliche Kategorisierung 

von Immobilienarten und den darauf 

fußenden Aggregationen sind z.B. Um-

satzangaben verschiedener Analysten 

nicht vergleichbar. Teilweise wider-

sprechen sich die Angaben über nur 

scheinbar gleiche sachliche Teilmärkte. 

Dies wiederum führt zur Verunsiche-

rung der Nutzer dieser Informationen 

und verhilft – bei allen Bemühungen der 

Analysten – nicht zu einer verbesserten 

Transparenz der Märkte. Die Heraus-

forderung also besteht darin, sich über 

Kategorisierungen von Immobilienarten, 

über Analysemodelle und über die Art 

der Veröffentlichung der Datengrundla-

gen zu vereinbaren und entsprechende 

Standards zu entwickeln. Diese Stan-

dards gehen über die Standardisierun-

gen der reinen Verkehrswertermittlung 

von Grundstücken hinaus, gleichwohl 

profitieren alle Nutzer von Grundstücks-

marktdaten davon.

Einen erfreulichen Beitrag leistet das 

Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und 

Raumforschung (BBSR) im Bundesamt 

für Bauwesen und Raumordnung, das 

seit längerem in seinem Arbeitskreis 

„Immobilienmarktbeobachtung“ Fach-

leute der amtlichen, der wissenschaft-

lichen und der immobilienwirtschaft-

lichen Seite zusammenführt. Der AK 

OGA stellt sich als bundesweit tätiger 

Ansprechpartner für Institutionen auf, 

nimmt die Anforderungen an das Gut-

achterausschusswesen auf und trägt 

diese in die Gutachterausschüsse. 

Der ZIA arbeitet gemeinsam mit Mitglie-

dern des AK OGA in kleineren Arbeits-

gruppen zu Themen wie der einheitli-

chen Kategorisierung von Teilmärkten 

und der Zusammenführung von Trans-

aktionsdaten der Immobilienwirtschaft 

und der Gutachterausschüsse unter 

Berücksichtigung der datenschutzrecht-

lichen Belange zusammen. Darüber 

hinaus besteht eine Vielzahl kleinerer 

Kooperationen, in denen weitere Ab-

stimmungsprozesse zwischen vielen 

Akteuren der Immobilienmarktbeobach-

tung erfolgen.

Die Herausforderung besteht am Ende 

darin, alle diese Entwicklungen zusam-

menzuführen. Die Anforderungen dafür 

sind ohne Zweifel vorhanden. Die Zei-

chen für ein Gelingen sind gut. Die Kom-

munikation der Akteure der Immobilien-

wirtschaft ist ein wesentlicher Baustein 

zur Definition von Anforderungen und 

Erarbeitung von Lösungen.

Siegmar Liebig ist Leiter des für die 

Gutachterausschüsse zuständigen 

Referats im Niedersächsischen 

Ministerium für Inneres und Sport, 

Hannover und gleichzeitig der 

Sprecher des Arbeitkreises der 

Gutachterausschüsse und Oberen 

Gutachterausschüsse in Deutsch-

land (AK OGA).

Peter Ache ist Leiter der Geschäfts-

stelle des Oberen Gutachteraus-

schusses in Niedersachsen und 

gleichzeitig Leiter der Redaktions-

stelle des Immobilienmarktberichts 

Deutschland des AK OGA.
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 er durch Deutschland fährt, dem bietet sich vielerorts ein aus 
Berlin vertrautes Bild: Ob in Frankfurt, Köln, Düsseldorf, Hamburg, 

Stuttgart, München oder auch in Städten der zweiten Reihe – zahlreiche 
Kräne und Großbaustellen sind Zeichen eines wahren Immobilienfrühlings. 
Bei Gewerbeimmobilien steht hinter dieser Dynamik häufig die hohe Nach-
frage verschiedenster Investorengruppen nach werthaltigen Sachanlagen. 
Immobilien erleben dabei eine beeindruckende Renaissance. Sie stehen 
– auch angesichts des Niedrigzinsumfelds – im Fokus privater und insti-
tutioneller Investoren.

An die Spitze der Beliebtheitsskala setz-

ten sich laut den Daten des ZIA 2013 

vor allem deutsche Büroimmobilien. Der 

Grund: Die erstarkende Konjunktur be-

feuerte im vergangenen Jahr auch die 

Entstehung neuer Büroarbeitsplätze. 

So erhöhte sich die Bürobeschäftigung 

im vergangenen Jahr um 0,76 Prozent. 

Inzwischen arbeitet jeder dritte Arbeit-

nehmer in einem Büro. 

An den sieben wichtigsten Büro-

standorten Berlin, Hamburg, München, 

Frankfurt, Düsseldorf, Köln und Stutt-

gart betrug die Zunahme der Bürobe-

schäftigung sogar 1,54 Prozent. Für 

2014 rechnet der ZIA bundesweit mit 

einer Steigerung um 0,86 Prozent. Auf 

dem Büroimmobilienmarkt der „Big 

Seven“ dürfte es also auch 2014 hoch 

hergehen. Die Commerz Real kann die 

ZIA-Zahlen aus eigener Erfahrung be-

stätigen. Im November 2013 wurde ein 

großer Teil des Frankfurter Japan Cen-

ters, das zum Portfolio unseres offenen 

Immobilienfonds hausInvest gehört, an 

die neue bei der Europäischen Zentral-

bank angesiedelte EU-Bankenaufsicht 

vermietet. 

Um auch zukünftig den Bedarf an hoch-

wertigen Büroflächen im Frankfurter 

Bankenviertel decken zu können, haben 

die Commerz Real und Tishman Spey-

er in einem Joint Venture unmittelbar 

gegenüber des Japan Centers den Tau-

nusTurm realisiert. Das Gebäude um-

fasst auf 40 Stockwerken insgesamt 

60.000 Quadratmeter Büroflächen, die 

nun von den ersten Nutzern bezogen 

werden. Mit einer Höhe von 170 Me-

tern setzt der TaunusTurm ein neues 

architektonisches Ausrufezeichen in der 

Mainmetropole. 

Was für Frankfurt die Skyline, ist für 

Köln das Rheinpanorama: Dieses wird 

ab Frühjahr 2016 durch die „Neue Di-

rektion Köln“ bereichert. Am Konrad-

Adenauer-Ufer und in unmittelbarer 

Nähe des Doms entsteht hinter den his-

torischen Fassaden der 1913 erbauten 

„Eisenbahndirektion Cöln“ ein Neubau 

mit 21.400 Quadratmetern modernster 

Büroflächen. Das Investitionsvolumen 

beläuft sich auf insgesamt 128 Millio-

nen Euro. Alleiniger Mieter der „Neuen 

Direktion Köln“ wird für mindestens 

20 Jahre die europäische Flugsicher-

heitsbehörde European Aviation Safety 

Agency (EASA) sein.

Bei institutionellen Investoren 
wird die Immobilienquote bis 
2016 einen Rekordwert in den  
Portfolios erreichen.

Institutionelle Anleger diversifi-

zieren in Immobilien

Auf der Suche nach sicheren und ren-

ditestarken Investitionsmöglichkeiten 

setzen Großanleger so stark auf Immo-

bilien wie noch nie. Das zeigt auch die 

von uns im vergangenen Jahr in Auftrag 

gegebene Umfrage unter institutionellen 

Frühlingshafte Stimmung 
Indirekte Immobilieninvestments stehen  
hoch im Kurs

Dr. Andreas Muschter

W



ZIA Geschäftsbericht 2013/2014 31

Investoren in Zusammenarbeit mit dem 

Research Center for Financial Services 

der Steinbeis-Hochschule Berlin. Den 

Ergebnissen zufolge wird die Immobi-

lienquote bis 2016 einen Rekordwert  

in den Portfolios erreichen. Der Immo- 

bilienanteil an den Gesamtportfolios 

könnte im Schnitt 8,6 Prozent betragen, 

so die Prognose der Forscher. 2012  

betrug der Anteil 7,3 Prozent und lag  

damit bereits einen halben Prozent-

punkt höher als noch im Jahr 2010.

Vor allem bei großen Industrieunterneh-

men mit aktiver Kapitalanlage sowie bei 

Pensionskassen und Versorgungswer-

ken dürfte der Anstieg stärker ausfallen, 

so dass hier mittelfristig Werte von bis 

zu 18 Prozent erreicht werden können. 

Dabei werden Büro- und Einzelhandels-

immobilien weiterhin den Investitions-

schwerpunkt bilden, Wohnimmobilien 

gewinnen jedoch an Bedeutung. Über-

greifend spielt das Thema Nachhaltig-

keit eine immer gewichtigere Rolle. 

Natürlich sind auch die niedrigen Zinsen 

ein wichtiger Aspekt. Institutionelle An-

leger meiden Staatsanleihen und wen-

den sich zunehmend renditestärkeren 

Segmenten zu. Hier von Übertreibungen 

des Marktes zu sprechen, wäre jedoch 

fehl am Platz. Sachwerte werden ge-

meinsam mit erfahrenen Projektent-

wicklern konzipiert und die Standorte 

mit Bedacht ausgewählt. Außerdem 

steigen die regulatorischen Anforderun-

gen an das Risikomanagement und das 

Berichtswesen – das gibt zwar mehr 

Hausaufgaben, bietet aber auch Sicher-

heit vor einer Überhitzung der Märkte.

KAGB stärkt Rechte der Privat-

anleger

Die Renaissance von Sachwerten be-

stätigt auch ein Blick auf die Mittelzu-

flüsse der besonders für Privatanleger 

interessanten offenen Immobilienfonds. 

Das Volumen des Gesamtmarktes be-

trug laut der Investmentstatistik des 

Deutschen Fondsverbandes BVI per 

Ende 2013 rund 81,2 Milliarden Euro. 

Damit rangieren offene Immobilienfonds 

wie z.B. hausInvest nach Renten- und 

Mischfonds auf dem dritten Platz der 

gefragtesten Fondssegmente (siehe 

  
IMMOBILIENANTEIL AM PORTFOLIO

Der durchschnittliche Immobilienanteil am Gesamtportfolio wird von aktuell gut 7%  
auf knapp 9% auf Sicht von 3 Jahren ansteigen.

Frage: Wie viel Prozent machen Immobilien durchschnittlich an Ihrem Portfolio aus?
 * Relative Veränderung, Durchschnitt heute und auf Sicht von 3 Jahren.    
** Schwankungen sind vor dem Hintergrund der geringen Fallzahlen zu interpretieren.

Gesamt Unternehmen, Pensionskassen, 
Versorgungswerke

Banken

Kirchliche Einrichtungen, 
Stiftungen**

Versicherungen

Quelle: Steinbeis Hochschule Berlin © Research center for financial services

7,3% 5,9%

7,4%

6,8%

16,4%

8,6%

7,4%

10,0%

6,8%

16,4%

17,9%*
25,4%*

35,1%*

+/-0%*

+/-0%*

heute auf Sicht von 3 Jahren

Abb. 1

Visualisierung „Neue Direktion Köln“
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Abb. 3). Das Nettomittelaufkommen 

bei offenen Immobilienfonds belief sich 

2013 gemäß BVI auf 3,4 Milliarden Euro, 

im Vorjahr waren es 2,9 Milliarden Euro. 

Mit dem im Juli 2013 erfolgten Start 

des Kapitalanlagesetzbuches (KAGB) 

und den damit verbundenen neuen Hal-

teanforderungen gingen die Zuflüsse 

zwar erwartungsgemäß leicht zurück, 

aber das Anlagesegment bleibt weiter-

hin attraktiv.

Das KAGB ist ein klares Bekenntnis des 

Gesetzgebers zur Anlageklasse des of-

fenen Immobilienfonds. Mit den neuen 

Regelungen werden die Produkte in 

ihrem Profil als langfristiges Sachwert-

investment für Privatanleger gestärkt. 

Die darin verankerte Mindesthaltedauer 

von zwei Jahren und die zwölfmonatige 

Kündigungsfrist sind akzeptable Vorga-

ben. Sie schaffen gleiche Ausgangsvo-

raussetzungen für alle und tragen zu 

einer noch sicheren Planungsgrundlage 

für die Liquiditätssteuerung bei, was die 

Stabilität von offenen Immobilienfonds 

weitererhöht. Sie bleiben damit – ins-

besondere in einem von historischen 

Niedrigzinsen geprägten Umfeld – ein 

Produkt für alle Anleger, die eher kon-

servativ investieren und an einem lang-

fristig soliden Vermögenaufbau interes-

siert sind.

Übergreifend spielt das Thema 
Nachhaltigkeit eine immer 
gewichtigere Rolle. 

Neue Perspektiven hat das KAGB dar-

über hinaus für Immobilieninvestments 

über die sogenannten Alternativen In-

vestmentfonds (AIF) geschaffen. Damit 

werden auch die bisherigen geschlos-

senen Fonds aus dem grauen in den 

weißen, regulierten Kapitalmarkt über-

führt. Im Interesse der Anleger stellt 

das KAGB besondere Anforderungen an 

die Portfoliostruktur, die Bewertung von 

Assets und die Risikosteuerung. 

Zur Verdeutlichung des spezifischen In-

vestmentprofils positionieren wir unse-

re Produkte in diesem Anlagesegment 

als unternehmerische Beteiligungen. 

  
IMMOBILIENANTEIL AM PORTFOLIO

Im Vergleich zu den Vorjahren hat sich der durchschnittliche Immobilienanteil  
am Gesamtportfolio leicht erhöht.

Frage: Wie viel Prozent machen Immobilien durchschnittlich an Ihrem Portfolio aus?
 * relative Veränderung im Vergleich von 2010 zu 2012    
** Schwankungen sind vor dem Hintergrund der geringen Fallzahlen zu interpretieren.

Gesamt Unternehmen, Pensionskassen, 
Versorgungswerke

Banken

Kirchliche Einrichtungen, 
Stiftungen**

Versicherungen

Quelle: Steinbeis Hochschule Berlin © Research center for financial services

4,4%* 37,2%*

-2,6%*

7,9%*
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2010 2011 2012
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4,3% 5,1% 5,9%

15,3%

20,1%

16,4%

6,3% 6,2% 6,8%

Abb. 2
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Zielgruppe sind vor allem die vermögen-

deren Privatkunden. Auch hier besteht 

eine beachtliche Nachfrage: In einer 

weiteren gemeinsam mit der Steinbeis-

Hochschule durchgeführten Studie un-

ter Privatanlegern konnten sich 47 Pro-

zent der befragten Potenzialkunden mit 

einem Anlagevermögen von mehr als 

100.000 Euro vorstellen, in unterneh-

merische Beteiligungen zu investieren. 

Nahezu 70 Prozent der in dieser Grup-

pe befragten Studienteilnehmer gaben 

Immobilien als besonders interessante 

Assetklasse an.

Insgesamt bestehen also gute Aus-

gangsvoraussetzungen für eine weiter-

hin dynamische Investmententwicklung 

und daraus resultierende Impulse für 

die Immobilienwirtschaft.

Dr. Andreas Muschter ist Vorstands-

sprecher der Commerz Real AG.

PUBLIKUMSFONDS: MISCHFONDS AM GEFRAGTESTEN

Quelle: BVIAbb. 3

18,2

8,8

3,4

-1,2

-1,6

-1,8

-6,6

-0,6

NETTO-MITTELAUFKOMMEN 2013 IN MRD. EURO

Mischfonds

Rentenfonds

offene Immobilienfonds

Zielvorgabefonds

wertgesicherte Fonds

Geldmarktfonds

Aktienfonds

sonstige Fonds

	 10,2 Mrd. Euro Zuflüsse in Mischfonds  
	 mit ausgewogenem Anlagestil*

	 KAGB-„Knick“:
	 1-7/2013: 3,2 Mrd. Euro Zuflüsse
	 8-12/2013: 0,2 Mrd. Euro Zuflüsse

	 Renditeaufschlag gefragt: 
	 - US-Dollar-Anleihen (2,0 Mrd. Euro)
	 - Corporate Bonds (1,9 Mrd. Euro)

	 0,6 Mrd. Euro Ablüsse aus Fonds dieser Gruppe  
	 mit Absolute/Total-Return-Ansatz

	 0,8 Mrd. Euro Abflüsse aus planmäßiger Auflösung  
	 von Laufzeitfonds

	 Euro Geldmarktfonds: +0,2% Rendite in 2013

 5,6 Mrd. Euro Abflüsse aus einem Projekt aufgrund  
	 Dispositionen einzelner institutioneller Anleger

* maximal 67 Prozent Aktien und maximal 67 Prozent Renten
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achhaltigkeit ist eine Thematik, welche zunehmend in den Fokus 
der Betrachtung rückt. Klimawandel und Wirtschaftskrise sind bzw. 

waren zwei der Auslöser dafür, dass ihr Stellenwert unaufhörlich steigt. 
In der Konsequenz nimmt auch der politische und gesellschaftliche Druck 
auf Unternehmen und Öffentliche Hand zu. Nachhaltigkeit wird verstärkt 
zum Wettbewerbsfaktor, weshalb Firmen sowie Bund und Länder nach-
haltige Strategien erarbeiten und ihre Aktivitäten und Leistungen in Nach-
haltigkeitsberichten (z.B. Corporate Social Reporting) veröffentlichen. In 
diesem Artikel wird aufgezeigt, wie ein nachhaltiges Immobilien-Portfo-
liomanagement für Corporates aufgebaut werden kann sowie Budgets und 
Maßnahmen gezielt zur Steigerung des Portfolio-Nachhaltigkeitsindex 
eingesetzt werden können. 

Auch das Immobilienmanagement bleibt 

von den Entwicklungen im Kontext der 

Nachhaltigkeit nicht unberührt. Als einer 

der größten Ressourcenverbraucher und 

Schadstoffemittenten rückt der Gebäu-

desektor verstärkt ins Interesse der Ver-

antwortlichen. Informationen zur ökolo-

gischen Qualität von Gebäuden werden 

unverzichtbar. 

Eine ebenso hohe Bedeutung ist dem 

sozialen und ökonomischen Beitrag von 

Immobilien zuzuschreiben. Da bislang 

oftmals Informationen zur Nachhaltig-

keit von Gebäuden fehlen, zeigt sich 

hier die dringende Notwendigkeit, eine 

transparente Datenlage zu schaffen. 

Diese Transparenz kann mithilfe eines 

nachhaltigen Immobilien-Portfolioma-

nagements generiert werden, welches 

unter anderem als Hilfsmittel zur Kom-

munikation und Portfolio-Optimierung 

eingesetzt werden kann. Weil gerade 

bei Unternehmen und Öffentlicher Hand 

die Verfügbarkeit von Hilfsmitteln zum 

Portfoliomanagement sehr limitiert ist, 

wird für diese im Folgenden ein solches 

exemplarisch beschrieben.

Gebäudespezifischer Nachhaltig-

keitsindex

Zur Transparenzgewinnung ist in einem 

ersten Schritt eine Beurteilung des Ge-

bäudebestands durchzuführen. Ein aus 

dieser Beurteilung resultierender ge-

bäudespezifischer Immobiliennachhal-

tigkeitsindex (ini) dient als Grundlage 

einer zielgerichteten Portfoliosteuerung. 

Eine fundierte Basis zur Generierung 

eines solchen Index-Wertes bzw. der 

Transparenzschaffung ist ein Bewer-

tungssystem, welches die Nachhaltig-

keit von Bestandsbauten sowie deren 

Zustand und Potenzial offenlegt. Die zur 

Nachhaltigkeitsanalyse (NDD) verwen-

deten Kriterien können an bestehende 

Green Building Labels angelehnt wer-

den, sind jedoch an die Bedürfnisse und 

Randbedingungen (z.B. Länderspezifika, 

Immobilienstrategie) eines jeden Portfo-

lioeigners anzupassen. Ähnlich verhält 

es sich mit der Immobilienzustands-

analyse, welche sich an bestehenden 

technischen Due Diligence Ansätzen 

orientieren können. 

Strategische Standortbedeutung

Um gezielt über das weitere Vorgehen 

mit dem Gebäudebestand entscheiden 

zu können, sollte der Immobiliennach-

haltigkeitsindex um die strategische 

Standortbedeutung (SB) der einzelnen 

Immobilien ergänzt werden. Diese ist 

mithilfe vordefinierter Kriterien und ei-

ner einheitlichen Bewertungsskala zu 

bestimmen und resultiert ebenfalls in 

einem Index-Wert.

Portfolio-Matrix

Durch grafische Verknüpfung von Nach-

Transparenz im Gebäudebestand 
Nachhaltiges Immobilien-Portfoliomanagement

Prof. Dr. Kunibert Lennerts | Dr.-Ing. Daniela Schneider

N
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haltigkeit (NDD), technischem Zustand 

(TDD) und Standortbedeutung kann 

eine Matrix erzeugt werden, welche 

dem Anwender durch Clusterung des 

Baubestands den Vergleich der Gebäude 

der Untersuchungsgruppe ermöglicht. 

Sie entspricht somit einer fundierten 

Grundlage für eine Portfolioanalyse. Die 

aus der Portfolioanalyse resultierende 

Kenntnis über Gebäudezustand (tech-

nisch, nachhaltig) und Standortbindung 

wiederum bildet den Grundstein einer 

ganzheitlichen Strategieplanung.

Portfolio-Optimierung

Mithilfe des Immobiliennachhaltigkeit-

sindexes und der zugehörigen Matrix 

können in der Folge u.a. Investitions-  

und Desinvestitionsentscheidungen 

getroffen werden. Die Portfolioanalyse 

legt die Notwendigkeit der Optimierung 

von Immobilien offen und verhilft ihrem 

Anwender dazu, z.B. über die Investition 

in die energetische Verbesserung einer 

Immobilie, über die Nutzung bis zum 

Ablauf der Restnutzungsdauer ohne in-

vestive Maßnahmen oder über ihre Ver-

äußerung zu entscheiden. 

Zertifizierung 

Aufbauend auf der Portfolioclusterung 

soll dem Anwender darüber hinaus die 

  
PORTFOLIOMANAGEMENT-ANSATZ

Quelle: Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen e.V. (DGNB)

Immobilien-Portfolioanalyse

Ziel-Portfoliodefinition und Normstrategien

Strategieimplementierung

Einzelfallorientierte Strategieprüfung und -überarbeitung

Bestimmung der strategischen Stoßrichtung

Betriebsneutrale Immobilie
Analyse von Rendite-Risiko-Verhältnis  
und Immobiliennachhaltigkeitsindex ini 

(in Anlehnung an MPT)

Betriebsnotwendige Immobilie
Analyse von ini & Kosten-Nuzen-Verhältnis  
nachhaltigkeitsoptimierender Maßnahmen 

(OR-Verfahren in Anlehnung an Urgedanken 
der MPT)

Ist-Portfolio

Ziel-Portfolio

Entscheidungsmodul

NACHHALTIGES CREP SOGENANNTER BETRIEBSNOTWENDIGER/-NEUTRALER IMMOBILIEN



VerbandStandpunkteImmobilienwirtschaft

ZIA Geschäftsbericht 2013/201436

Möglichkeit eröffnet werden, das Für und 

Wider einer Zertifizierung abzuwägen. 

Ganzheitliche Betrachtung  

der Immobilie 

Durch seine integrale Sicht schafft das 

Modell somit die Basis für einen effizi-

enten und bewussten Umgang mit den 

vorhandenen Ressourcen bzw. dem 

verfügbaren Budget. Eine Entscheidung 

wird nicht auf Basis einer einseitigen 

Analyse (z.B. monetäre Gründe) gefällt. 

Sie beruht dank der Berücksichtigung 

ökologischer, ökonomischer und sozi-

aler Faktoren vielmehr auf einer ganz-

heitlichen Betrachtung der Immobilie.

Maßnahmenpriorisierung

Da portfoliooptimierende Maßnahmen 

nicht in einem Schritt, sondern in der 

Regel nur sukzessive umgesetzt werden 

können, ist eine Priorisierung der Maß-

nahmen erforderlich. Es stehen stets 

mehrere Optionen zur Auswahl, um in 

ein Portfolio zu investieren. Durch Va-

riation der Investitionsalternativen und 

somit der Verbesserungsmaßnahmen 

können aus dem Ausgangsportfolio 

unterschiedliche, durch bauliche Opti-

mierungsmaßnahmen erreichbare Port-

folios gebildet werden. Es besteht das 

Bestreben, diejenige Portfolio-Option zu 

QUALITATIVES PORTFOLIOMANAGEMENT

Quelle: Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen e.V. (DGNB)
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Quelle: Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen e.V. (DGNB)

MASSNAHMENAUSWAHL ÜBER UNZULÄSSIGE, ZULÄSSIGE UND 
EFFIZIENTE NACHHALTIGKEITSOPTIMIERTE PORTFOLIOS

stark vereinfachte, schematische Darstellung

INI + Gesamtpriorität P [-]

unzulässige Portfeuilles

effiziente Portfeuilles

zulässige, aber nicht 
effiziente Portfeuilles

Budget min

(INI+P) max

(INI+P) min

Budget max Budget [Geldeinheiten]

Bereich zulässiger 
Portfolios

Effizienzlinie
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identifizieren, die einem definierten Ziel 

Portfolio am nächsten kommt. Um in 

Erfahrung zu bringen, um welche Port-

foliooption es sich dabei handelt, ist zu 

ermitteln, welche Maßnahmen bei gege-

benem Budget und vordefinierten Rand-

bedingungen die größte Annäherung an 

das jeweilige Ziel-Portfolio bringen. Zu 

diesem Zweck können Operations Re-

search Verfahren angewendet werden. 

Eine an die Quantitative Portfoliotheorie 

angelehnte Bewertungsmethodik soll 

zudem die Visualisierung der Ergebnisse 

ermöglichen und beim Vergleich vorhan-

dener, möglicher und anvisierter Portfo-

liovariationen unterstützen. 

Im Ergebnis bietet sich dem Anwender 

somit die Gelegenheit, die für die indivi-

duellen Zwecke optimale Investitionsal-

ternative zu wählen und das verfügbare 

Budget gezielt einzusetzen. Unter Be-

rücksichtigung der Normstrategien kön-

nen schließlich Optimierungsalgorith-

men für das Gesamtportfolio, aber auch 

für Einzelobjekte durchgeführt werden. 

In der Konsequenz werden Nachhaltig-

keit, baulicher Zustand und die strate-

gische Bedeutung der vorhandenen Ob-

jekte optimal aufeinander abgestimmt. 

Das vorgestellte Modell unterstützt bzw. 

ermöglicht damit die mittel  und lang-

fristige strategische Portfolioplanung 

von Nicht-Immobilienunternehmen und 

erzeugt Transparenz, indem es Portfo-

liostruktur und dessen Zustand in Form 

von Zahlen und Grafiken greifbar macht.

Prof. Dr.-Ing. Dipl.-Wi.-Ing. Kunibert 

Lennerts ist Inhaber des Lehrstuhls 

für Facility Management am Institut 

für Technologie und Management im 

Baubetrieb des Karlsruher Instituts 

für Technologie (KIT) und u.a. 

Präsidiumsmitglied der Deutschen 

Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen 

e.V. (DGNB).

Dr.-Ing. Daniela Schneider ist Senior 

Specialist Real Estate Sustainability 

bei der BASF SE.
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achhaltiges Bauen und Betreiben hat in den vergangenen 10 Jahren 
neue Perspektiven erhalten. Grund hierfür sind zum einen sich ver-

ändernde Rahmenbedingungen aus der Umwelt, der Politik, dem Markt 
und der Gesellschaft – beispielhaft hierfür sind der Klimawandel, die Ener-
giewende und die demografische Entwicklung. Zum anderen wurden Be-
wertungs- und Messverfahren neu geschaffen, um die nachhaltige Markt-
fähigkeit von Gebäuden belastbarer und eindeutiger zu beschreiben. Das 
bisherige Portfoliomanagement von Immobilien entwickelt sich somit zum 
Nachhaltigkeitsmanagement, in dem zusätzliche ökologische, ökonomi-
sche und soziale Indikatoren integriert und für die Strategieentwicklung 
verwendet werden.

Ebenen des Nachhaltigkeitsmanage-

ments für Bestandsimmobilien

Es gibt drei Ebenen des Nachhaltigkeits-

managements von Bestandsimmobilien: 

Portfolio-, Gebäude- sowie Element- und 

Anlagenebene (siehe auch „ZIA-Leit- 

faden zur Einführung von Nachhaltig-

keitsmessungen im Immobilienport- 

folio“). Jede Ebene besitzt hierbei eige-

ne Zielsetzungen und Anforderungen an 

zu integrierende Prozesse, Werkzeuge 

und Benchmarks (siehe Abb. 1).

In der Regel wird die Nachhaltigkeits-

messung auf der Portfolioebene einge-

führt. Dabei ist zu beachten, dass die 

eingeführten Prozesse so flexibel ge-

staltet sind, dass ein Informationsaus-

tausch zwischen den Ebenen jederzeit 

erweiterbar ist.

Anwendung für Immobilienportfolios

Für die Anwendung von Immobilien-

portfolios empfiehlt es sich, die aus den 

verschiedenen Aktivitäten entstehende 

Schnittmenge an Indikatoren als wün-

schenswerte, grundlegende Key Per-

formance Indicators (KPIs) anzuwenden 

(Abb. 2). Damit ist sichergestellt, dass 

diese Indikatoren vom Markt akzeptiert 

sind und auch langfristig verwendet 

werden können. Für die Implementie-

rung von KPIs muss sich die Branche 

ausreichend Zeit nehmen. 

Des Weiteren ist bei der Einführung von 

Indikatoren auf der Portfolioebene zu 

beachten, dass die Datenerhebung und 

-bereitstellung hierfür auch im Rahmen 

von mehreren Hunderten von Gebäuden 

wirtschaftlich durchführbar und prak-

tisch umsetzbar ist. Je nach Art der Be-

standsgebäude können, unter Umstän-

den erst im Rahmen einer mehrjährigen 

Umstellungsphase, Lösungen gefunden 

werden können (siehe Abb. 3).

Langfristig sollen sich alle grund- 

legenden KPIs direkt oder indirekt aus  

dem Gebäudebetrieb messen lassen  

und auf das Gesamtgebäude inklusive 

der Mietflächen beziehen. Hierfür ist  

zunächst ein umfangreicher Integra-

tions- und Umstellungsprozess not-

wendig, da bei Teilen des Immobi-

lienbestands zunächst die Mieter/

Nutzer verstärkt für die Problematik 

des ökologisch-technologischen Bench- 

markings sensibilisiert werden müs-

sen. Zudem gibt es keine gesetzliche 

Verpflichtung für Mieter, ihre Ver-

brauchs- und Nutzerdaten offenzu-

legen. Auch in bestehenden Mietver-

trägen sind Mieter flächendeckend 

nicht verpflichtet, ihre Verbrauchsdaten 

dem Vermieter/Eigentümer zu überlas-

sen. Hier wird es eine große Heraus- 

forderung für die Branche sein, zu-

künftig technische, administrative und 

kostenverträgliche Lösungen zu ent-

wickeln. Eine getrennte Bewertung  

von „Gebäudestrukturperformance“ und 

„Nutzungsperformance“ ist aufgrund 

Nachhaltigkeitsbenchmarking 
Vom Portfoliomanagement zum  
Nachhaltigkeitsmanagement

Dr. Peter Mösle

N
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der vielfältigen Überschneidungen von

 Verträgen (z.B. Nebenkostenabrech-

nung), 

 Verantwortlichkeiten (z.B. Beleuch-

tungsart und -steuerung liegt bei der 

Gebäudeerstellung in der Verpflichtung 

des Bauherrn, in der Betriebsführung 

beim Eigentümer, Betreiber und Mieter) 

sowie

 physikalischen Effekten (z.B. weniger 

Stromverbrauch des Mieters führt zu 

höherem Wärmeverbrauch und gerin-

gerem Kühlenergieverbrauch des Ge-

bäudes) 

auf Basis der Messwerte nicht möglich. 

Die Nachhaltigkeitsmessung hat dem-

nach zum Ziel, die technologisch-ökolo-

gische Gebäudeperformance zu bewer-

ten und mit entsprechenden Prozessen 

(z.B. Green Lease, Monitoring) dauerhaft 

sicherzustellen.

Die drei Ebenen des Benchmarkings

Der Begriff Benchmarking bezeichnet 

die vergleichende Analyse von Ergebnis-

sen oder Prozessen mit einem festgeleg-

ten Bezugswert oder Vergleichsprozess. 

Dabei ist entscheidend, welche Maßstä-

be man für den Vergleich verwendet und 

wie sich dieser Maßstab zusammen-

setzt. Das Nachhaltigkeitsbenchmarking 

besitzt drei Ebenen: Portfolio-, Gebäude- 

sowie Element- und Anlagenebene. Die 

Portfolioebene dient als übergeordnete 

Ebene zur Identifikation von Objekten 

mit geringer Nachhaltigkeitsperfor-

mance. Auf der Gebäudeebene werden 

mit Hilfe von objektbezogenen Grob-

analysen die Verbesserungspotenziale 

ermittelt. Hierbei sind die ökologischen 

Maßnahmen, verbunden mit Wirtschaft-

lichkeitsberechnungen, darzustellen.

Quelle: Drees & Sommer AGAbb. 1

DIE 3 EBENEN DES NACHHALTIGKEITSMANAGEMENTS

 Key Performance Indicators
	 (KPIs)

 Green Building Zertifizierungssysteme 	
	 (DGNB, BREEAM, LEED)

individuelle technische
Qualität

 Unternehmens-Reporting
	 (GRI, ...)

 Unternehmenseigene
	 Bewertungssysteme/-kataloge

Ganzheitliche Objektbewertung Analyse und
Verbesserungsmaßnahmen

objektbezogen

übergeordnet (Portfolio, Fonds)

international und/oder
marktbezogen

marktbezogenen und/oder
objektbezogen

Nachhaltigkeitskriterien

Zielsetzung

Strategie

Benchmarking

ASPEKT	 PORTFOLIO	 GEBÄUDE	 ELEMENT-/ANLAGE

objektbezogen

Steigerung von Transparenz und Wissen
Verbesserung der Gebäudestrategie
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 Auf der Element- und Anlagenebene fin-

den Feinanalysen von weiteren Optimie-

rungspotenzialen sowie ein detailliertes 

Monitoring von technischen Kennwerten 

und Nutzungsgraden statt.

Alle drei Ebenen werden für ein erfolg-

reiches Nachhaltigkeitsmanagement be- 

dient werden müssen. Ihre Ausprägung 

wird jedoch bedarfsabhängig erfolgen. 

Der Einstieg erfolgt in der Regel über die 

Portfolioebene.

Normalisierung und Software- 

unterstützung

Nach EN 15643/1 (Nachhaltigkeit von 

Bauwerken) ist eine Bewertung zwi-

schen Gebäuden unter anderem nur 

dann sinnvoll, wenn es sich um den-

selben Nutzungstyp, dieselben klima-

tischen Bedingungen und denselben 

Markt handelt. Damit wäre ein Vergleich 

von bestehenden Immobilien streng ge-

nommen nicht möglich. Um ein Bench-

marking von Gebäuden dennoch einfüh-

ren zu können, müssen die gemessenen 

Daten und Randbedingungen auf ein 

möglichst einheitliches Maß bereinigt 

werden. 

Dabei sind folgende Parameter für die 

Einteilung in die entsprechende Gebäu-

dekategorie und für die Messwertberei-

nigung zu beachten:

Einteilung der Kategorie

 Nutzungstyp

 Marktsegment/Standort

 optional: Gebäudegröße

Bereinigung der Messwerte  

(„Normalisierung“)

 Klima

 Leerstandsrate

 Betriebs- und Nutzungszeit

 Personen und Nutzungsausstattung

 Sonderverbraucher

Die Datenbereinigung der gemessenen 

Ist-Verbrauchsdaten ist notwendig, um 

ein Benchmarking überhaupt durch-

führen zu können. Die Immobilienwirt-

INDIKATOR	 EINHEIT	 BEMERKUNG

Endenergieverbrauch	 kWh/m2 pro Jahr	 getrennt nach Wärme und Strom sowie den Primärenergieträgern

Anteil erneuerbarer Energie	 % pro kWh	 getrennt nach Wärme und Strom, Bezug ist der gesamte Energieverbrauch

CO2-Emissionen	 kg/m2 pro Jahr	 –

Wasserverbrauch	 m3/m2 pro Jahr	 getrennt nach Trinkwasser, Regenwassernutzung, Grauwassernutzung

Abfallverbrauch	 kg/m2 pro Jahr	 getrennt nach Restmüll, Papier, Biomüll, Recyling/Kunststoffe

Lebenszykluskosten*	 Euro/m2 pro Jahr	 getrennt nach Kostengruppen DIN 18960

Komfort*	 Kategorien I-IV nach EN 15251	 Messung oder Berechnung 

 GRUNDLEGENDE NACHHALTIGKEITSINDIKATOREN (KPIS)

Quelle: Drees & Sommer AGAbb. 2

m2   konditionierte Nettogrundfläche       *   optional, wünschenswert
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schaft verfügt bisher über keine ein-

heitlichen Bereinigungsfunktionen. Die 

Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges 

Bauen (DGNB) erarbeitet im Rahmen 

Ihrer Aktivitäten im World Green Buil-

ding Council (WGBC) hierzu zur Zeit ein 

Protokoll, für das eine allgemeine Gül-

tigkeit angestrebt wird. Das Erscheinen 

des Protokolls bleibt jedoch abzuwar-

ten. Solange es nicht verabschiedet ist 

und auch keine allgemeine Gültigkeit 

erfährt, können ergänzend die Berei-

nigungsfunktionen aus dem DGNB-

Zertifizierungssystem für den Bestand 

BBV13 verwendet werden.

Als Instrument für die nachhaltige Port-

foliosteuerung eignet sich das von Drees 

& Sommer mit PE-International entwi-

ckelte Softwaretool (siehe Abb. 3) her-

vorragend. Wesentliches Ziel dabei ist 

es, die Daten so aufzubereiten, dass ein 

strategisches Nachhaltigkeitsmanage-

ment einfach möglich ist.

Dr. Peter Mösle ist Geschäftsführer 

und Partner der Drees & Sommer AG 

sowie Präsidiumsmitglied der Deut-

schen Gesellschaft für Nachhaltiges 

Bauen (DGNB).

Abb. 3: Prozess- und Softwarelösung eines Nachhaltigkeits-
managements im Portfolio
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ie Leistungsanforderungen an Immobilien sind in den letzten Jah-
ren enorm gestiegen. Moderne Gebäude müssen heute einem gan-

zen Katalog an Kriterien gerecht werden: Sie müssen neuen Energieeffi-
zienzstandards entsprechen, strengen Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen 
standhalten, zum Wohlbefinden der Immobiliennutzer beitragen und da-
bei so flexibel einsetzbar sein, dass sie auch nach Jahrzehnten intensiver 
Nutzung eine hohe Funktionalität aufweisen. Gefragt ist ein nachhaltiges 
Immobilienmanagement, das allen Beteiligten einen spürbaren wirtschaft-
lichen, ökologischen und gesellschaftlichen Mehrwert bietet. Eine auf 
kurzfristige Sicht angelegte reine Baukosten-Betrachtung weicht dabei ei-
nem auf langfristige Werterhaltung ausgelegten Immobilienmanagement.

Nachhaltigkeit und Energieeffizienz 

sind entscheidende Qualitäts-

merkmale 

Zu den großen Herausforderungen 

unserer Zeit gehören ohne Frage der 

Klima- und Umweltschutz. Auch die 

Immobilienbranche muss hier einen 

umfassenden Beitrag leisten. Laut  

Bundesumweltministerium entfallen  

auf den Gebäudebereich rund 40  

Prozent des Endenergieverbrauchs 

und etwa ein Drittel der Treibhausgas-

emission. Die möglichen Energie- und 

CO
2-Einsparungspotenziale sind dem-

nach gewaltig. Das sieht auch die  

Bundesregierung so und fordert daher 

eine Reduktion der Treibhausgasemis-

sionen bis 2020 um 40 Prozent und  

des Wärmebedarfs von Immobilien um 

20 Prozent. 

Nachhaltiges Handeln in der Immobi-

lienwirtschaft ist damit ein hervorzu-

hebendes Ziel, um Kosten zu sparen 

und gleichzeitig der Klimaerwärmung 

Einhalt zu gebieten. Sowohl Investo-

ren als auch Immobiliennutzer haben 

ein gesteigertes Interesse an Energie- 

und Ressourceneffizienz. Dies belegt 

auch die von Bilfinger im Frühjahr 2012 

durchgeführte Studie „Marktanforde-

rungen an ganzheitliche Konzepte in 

der Immobilienwirtschaft“. Demnach 

führen bereits 97 Prozent der rund 180 

befragten Immobilienverantwortliche 

aus elf Branchen Nachhaltigkeits- und 

Effizienzprogramme durch. Neben öko-

logischen Kriterien spielen aber auch 

Faktoren wie Wirtschaftlichkeit, Nutz-

erzufriedenheit und Flächeneffizienz bei 

der Betrachtung nachhaltigen Handelns 

im Immobilienmanagement eine ent-

scheidende Rolle. 

Nachhaltigkeitszertifikate reichen 

nicht aus 

Aufgrund der steigenden Anforderungen 

und zunehmenden Komplexität wächst 

auch die Nachfrage nach Zertifizie-

rungssystemen für nachhaltige Immo-

bilien. Auf dem deutschen Markt finden 

aktuell unter anderem das Zertifikat der 

Deutschen Gesellschaft für Nachhalti-

ges Bauen (DGNB) oder andere interna-

tionale Labels, z.B. LEED und BREEAM 

Anwendung. Den Anspruchsgruppen 

wie Investoren, Nutzern oder Mietern 

von Immobilien bieten sie eine besse-

re Bewertbarkeit, Transparenz sowie 

Planungssicherheit und sind somit eine 

wichtige Entscheidungsgrundlage. 

Die Immobilie wird als Ganzes 
betrachtet.

Der Trend zu Zertifizierungen ist be-

grüßenswert, dieser reicht jedoch nicht 

aus, um die Gesamtheit der Beschaf-

fungsprozesse rund um die Immobilie 

nachhaltig zu optimieren. Die Heraus-

forderung für ein innovatives Immobi- 

Die gesamte Laufzeit im Blick 
Effizienzsteigerung durch eine lebenszyklusorientierte  
Realisierung nachhaltiger Immobilien

Dr. Jochen Keysberg

D
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lienmanagement besteht vielmehr da-

rin, den ganzen Lebenszyklus einer Im-

mobilie mit Blick auf die Nachhaltigkeit 

einzubeziehen. Durch diese Herange-

hensweise sind Nachhaltigkeitsaspekte 

bereits zu Projektbeginn modellimpli-

ziert berücksichtigt. Für die Anbieter 

von Bau- und Immobiliendienstleistun-

gen ist es entscheidend, sich verstärkt 

mit effizienten Lösungen für einen 

nachhaltigen Bestand und Neubau mit 

erheblichen Einsparpotenzialen ausein-

anderzusetzen. 

Neben den bereits bestehenden Zer-

tifizierungen für nachhaltiges Bauen, 

wird aktuell eine GEFMA-Richtlinie 

zur umfassenden Bewertung aller die 

Nachhaltigkeit beeinflussender Fak-

toren mit Blick auf den gesamten Le-

benszyklus erarbeitet. Ziel ist es, eine 

einheitliche, strukturierte und objek-

tive Beurteilung des Gebäudebetriebs 

bei Umsetzung von Nachhaltigkeit im 

Facility Management unabhängig von 

der Gebäudequalität vornehmen zu 

können. Die nachhaltigen Wirkungen 

aller Serviceprozesse in einer Immobilie 

werden hiermit messbar gemacht. Eine 

Erweiterung dieser aktuell im Entwurf 

veröffentlichten Richtlinie eines Zertifi-

zierungssystems (Kooperationspartner 

DGNB) soll als neutrale Plattform zur 

Umsetzung der konkreten Bewertung 

der Nachhaltigkeitskriterien etabliert 

werden. 

Lebenszyklusmodelle schöpfen  

die Potenziale einer Immobilie  

bestmöglich aus

Im Vordergrund dieser ganzheitlichen 

Ansätze stehen Überlegungen, wie die 

Gesamtheit der Prozesse rund um eine 

Immobilie möglichst effizient über deren 

Lebenszyklus gestaltet werden können. 

Den Weg zu einem erfolgversprechen-

den Lebenszykluskonzept weisen dabei 

partnerschaftliche Geschäftsmodelle. 

Denn nachhaltige Immobilien erfordern 

neben innovativen Konzepten zur Ge-

bäudeoptimierung auch kooperative 

Formen der Zusammenarbeit. 

Ursprünglich für den öffentlichen Sektor 

entwickelt, stehen heute diese ganz-

heitlichen Wertschöpfungspartner-

schaften auch für die Privatwirtschaft 

zur Verfügung. Alle Lebensphasen einer 

Immobilie – Entwicklung, Planung, Bau 

und Betrieb – werden mit Blick auf die 

verschiedenen Nachhaltigkeitsaspekte 

analysiert und in ihrem Zusammenwir-

ken optimiert. In kooperativer Zusam-

menarbeit zwischen allen Beteiligten 

kann so schon in den frühen Planungs-

phasen das Potenzial einer Immobilie 

identifiziert und ausgeschöpft werden. 

Dies erfolgt unter Einbeziehung des 
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Know-hows aller Beteiligten. Die part-

nerschaftliche und ganzheitliche Her-

angehensweise ermöglicht integrierte 

Lösungsansätze, die alle Kriterien der 

Nachhaltigkeit – sowohl umweltrele-

vante als auch nutzerorientierte und 

kostenoptimierte – berücksichtigen. 

Diese Ansätze tragen somit zum lang-

fristigen Werterhalt und zur dauerhaften 

Funktionalität von Immobilien bei, so 

dass diese einen entscheidenden Bei-

trag zum Unternehmenserfolg leisten 

können. 

Effizienzsteigerung durch ganzheit-

lichen Immobilienansatz 

Unter der Marke „Bilfinger one – Real 

Estate Performance Guarantee“ hat 

der Engineering- und Servicekonzern 

2011 als erster Anbieter einen solchen 

ganzheitlichen Systemansatz für pri-

vate Kunden entwickelt. Bei dem Le-

benszykluskonzept erfolgen alle Leis-

tungen von der Planung über den Bau 

und Betrieb bis hin zur Revitalisierung 

aus einer Hand und werden hinsichtlich 

der relevanten Nachhaltigkeitskriterien 

analysiert. So können schon frühzeitig 

Optimierungspotenziale erkannt und 

ausgeschöpft werden. Kosten und Ter-

mine werden eingehalten, Garantien 

sichern die Prozesse ab und bilden so 

eine solide Planungsgrundlage für die 

Immobilieneigentümer und/oder -nut-

zer. Die Abgabe von Kosten- und Qua-

litätsgarantien wird insbesondere durch 

eine enge Verzahnung und Bündelung 

der Prozesse möglich. 

Wissens- und Informations-
verluste lassen sich vermeiden 
sowie nachweislich Kostenvor-
teile zwischen 10 bis 20 Prozent 
realisieren. 

Ein weiterer Vorteil eines solchen Part-

nerschaftsmodells ist die Konzentration 

auf nur einen Ansprechpartner. Durch 

die Bündelung der Aufgaben bei einem 

„Single Point of Contact“ werden die 

Anzahl der Schnittstellen reduziert und 

die damit verbundenen Abstimmungs-

prozesse effizienter. Die Immobilie wird 

als Ganzes betrachtet. Nutzerbedürf-

nisse und erforderliche Entscheidungs- 

und Flexibilitätsspielräume können da-

bei zu jedem Zeitpunkt berücksichtigt 

werden. 

Die frühzeitige Einbindung des Facility 

Managements in alle Planungs- und 

Entwicklungsprozesse ist dabei ent-

scheidend, um Aspekte des später 

möglichst wirtschaftlichen und stö-

rungsfreien Gebäudebetriebs schon 

am Planungstisch berücksichtigen zu 

können und Effizienzvorteile zu sichern. 

So ist beispielsweise zu untersuchen, 

ob der Einsatz von Anlagenredundan-

zen sinnvoll ist oder wo in regenerative 

Energieerzeugungen investiert werden 

soll, da sich diese in der späteren Nut-

zungsphase durch deutlich geringere 

Betriebskosten auszahlen. 

Neubau- sowie Sanierungsvorhaben 

werden durch die Marktgegebenheiten 

und durch die Ansprüche der Immo-

bilieneigentümer sowie Nutzer immer 

komplexer. Ganzheitliche Kooperations-

modelle stellen daher eine vielverspre-

chende Alternative zu den bisherigen 

Lösungen dar, die sich oft auf die Einzel-

vergabe von Leistungen konzentrierten. 

Die zu erfüllenden Objekteigenschaften 

sowie die entstehenden Kosten und 

Termine werden bei dem integrierten 

Ansatz gemeinsam über die gesamte 

Vertragslaufzeit definiert und garantiert. 

Wissens- und Informationsverluste las-

sen sich vermeiden sowie nachweislich 

Kostenvorteile zwischen 10 bis 20 Pro-

zent realisieren. 
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Resümee 

Nachhaltigkeit und Effizienzsteigerung 

sind keine Zukunftsthemen, sondern 

bereits heute zentrale Anliegen in der 

Immobilienbranche. Bau- und Immobi-

liendienstleister müssen sich verstärkt 

mit neuen Ansätzen auseinandersetzen, 

um den bestehenden Anforderungen 

und zukünftigen Herausforderungen ge-

recht zu werden. Dabei geht es insbe-

sondere um die Frage, wie der gesamte 

Immobilienlebenszyklus möglichst effi-

zient unter Berücksichtigung aller Kri- 

terien der Nachhaltigkeit gestaltet wer-

den kann. Ganzheitliche Immobilien-

konzepte, die ein Bau- und Sanierungs- 

vorhaben über die gesamte Nutzungs-

zeit betrachten, stoßen in diesem Zu-

sammenhang bei den Marktteilnehmern 

auf immer größeres Interesse. 

Eine echte lebenszyklusorientierte Op-

timierung von Immobilien bedingt je-

doch die Anpassung des kompletten 

Beschaffungsprozesses und damit auch 

neue, kooperative Organisations- und 

Partnerschaftsstrukturen. Angestrebt 

wird in erster Linie ein partnerschaft-

liches Miteinander, das durch hohe 

Flexibilität und Transparenz sowie um-

fassende Beratungsleistungen auf allen 

Wertschöpfungsstufen gekennzeichnet 

ist. Den Nutzwert und die Effizienz die-

ser innovativen Beschaffungsvariante 

im Vergleich zu konventionellen Model-

len bestätigen erste Forschungsergeb-

nisse. 

Durch das Zusammenfassen sämtli-

cher Leistungen in einer Hand und die 

nachhaltige Ausrichtung des Ansatzes 

lassen sich Kosten einer Immobilie opti-

mieren, ihre Funktionalität und Qualität 

erhöhen sowie umweltrelevante Aspek-

te berücksichtigen. Das Ergebnis ist ein 

nachhaltiges Gesamtkonzept, das die 

optimale Deckung von Investoren- und 

Nutzerinteresse sowie Immobilienpo-

tenzial ermöglicht. 

Dr. Jochen Keysberg ist Vorstands-

mitglied der Bilfinger SE.
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ie volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate wird 
massiv unterschätzt. Das Corporate Real Estate umfasst ca. ein 

Drittel aller deutschen Immobilien und ist damit bereits nach wertmäßig 
wichtigster Posten der betrieblichen Infrastruktur. Die betriebliche Infra-
struktur im Allgemeinen und deren Immobilien im Besonderen determinie-
ren maßgeblich die Produktivität der deutschen Volkswirtschaft. Politik, 
Wirtschaft und Gesellschaft haben gute Gründe, zukünftig die effiziente 
Versorgung der Unternehmen mit betrieblichen Immobilien verstärkt auf 
den Prüfstand zu stellen.

Immobilien sind seit jeher für jeden 

Betrieb als physischer Ort der Arbeit 

notwendige Bedingung der Leistungs-

erstellung. Zur Bereitstellung ihrer 

physischen Arbeitsumgebung haben 

die Betriebe vielfältige immobilienwirt-

schaftliche Entscheidungen zu treffen. 

Sie entscheiden aus der Perspektive der 

Immobiliennutzung über das Verhältnis 

von Nutzen und Kosten immobiliarer 

Betriebsmittel. Aus der Perspektive der 

Immobilieneigentümer entscheiden Sie 

über die Kapitalbindung und die Wirt-

schaftlichkeit der Immobilien. Schließ-

lich entscheiden die Betriebe aus der 

Perspektive der Planer, Entwickler, 

Errichter, Betreiber und Verwerter der 

Immobilie über Art, Umfang und den 

Erfolg der von ihnen initiierten immobi-

lienwirtschaftlichen Immobilienprojekte 

und -prozesse. Die primären Entschei-

dungen über die volkswirtschaftliche 

Bedeutung von betrieblichen Immobi-

lien treffen derzeit in Deutschland pri-

mär die Corporates und erst sekundär 

die Immobilienunternehmen.

Angesichts eines über den groben Dau-

men kalkulierten Werts des Corporate 

Real Estate von 3.000 Milliarden Euro 

ist zwingend, dass sich daraus erheb-

liche Implikationen für die deutsche 

Volkswirtschaft ergeben müssen. So 

sind die deutschen Betriebe wichtiger 

Marktpartner der Bau- und Immobi-

lienwirtschaft. Auf zehn Mitarbeiter 

deutscher Unternehmen entfällt ein 

Mitarbeiter, der mit der Bereitstellung 

von Corporate Real Estate beschäftigt 

ist. Die Bereitstellung von Corporate 

Real Estate hat in den letzten 11 Jahren 

jährliche Neubauinvestitionen in Höhe 

von durchschnittlich 16 Milliarden Euro 

verursacht. Aufgrund eines Beschäfti-

gungsmultiplikators von 2,6 ist daraus 

eine gesamtwirtschaftliche Nachfrage 

von durchschnittlich 43 Milliarden Euro 

p.a. hervorgegangen. Durchschnittlich 

sind je nach Branche 10 bis 20 Prozent 

der Gesamtkosten deutscher Betriebe 

immobilienbezogene Kosten. Immobi-

lienkosten betragen je nach Branche 

durchschnittlich zwischen 3 und 5 Pro-

zent der Umsätze. In vielen Unterneh-

men sind immobilienbezogene Kosten 

damit nach den Personalkosten der 

zweitwichtigste Kostenblock. 

Befragungsergebnissen unter deut-

schen Corporate Real Estate Managern 

zufolge beträgt das Potenzial zur Er-

höhung der Arbeitsproduktivität durch 

ein optimiertes Management der be-

trieblichen Immobilien durchschnittlich 

13 Prozent. Bezogen auf eine jährliche 

Lohnsumme von 1.200 Milliarden Euro 

entspricht das immobilienwirtschaftli-

che Potenzial der Corporates zur Stei-

gerung der Arbeitsproduktivität einem 

absoluten Betrag von ca. 178 Milliarden 

Euro pro Jahr. Dieses Arbeitsprodukti-

vitätssteigerungspotenzial entspricht 

dem kumulierten Arbeitsproduktivi-

tätszuwachs der letzten 18 Jahre in 

Deutschland. Bei Fragen nach der in-

ternationalen Wettbewerbsfähigkeit der 

Die Volkswirtschaftliche Bedeutung  
von Corporate Real Estate 
Betriebliche Immobilien mit Potenzial

Prof. Dr. Andreas Pfnür

D
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deutschen Volkswirtschaft ist bislang 

vordringlich über Lohnnebenkosten, 

Bildungsniveau, Innovationsfähigkeit, 

Energiekosten und die öffentliche Infra-

struktur diskutiert worden. Angesichts 

eines demografiebedingt schwindenden 

Arbeitskräfteangebots wird der Stei-

gerung der Arbeitsproduktivität eine 

zentrale Bedeutung zur Sicherung der 

internationalen Wettbewerbsfähigkeit 

Deutschlands zukommen. Auch wenn 

nur ein Bruchteil der von den CRE Ma-

nagern identifizierten Potenziale re-

alisiert werden sollte, so kann die Im-

mobilienwirtschaft hier zukünftig einen 

wichtigen Beitrag zur internationalen 

Wettbewerbsfähigkeit der deutschen 

Volkswirtschaft leisten.

So groß wie die immobilienwirtschaftli-

chen Potenziale, so hoch sind auch die 

Hürden, diese zu heben. Dem Corporate 

Real Estate zu seiner wahren volkswirt-

schaftlichen Bedeutung zu verhelfen 

gleicht einem steilen Bergauflauf über 

folgende drei hohe Hürden. 

 Hürde 1: Gefühl fehlender Hand-

lungsspielräume im Top Manage-

ment der Corporates 

Immobilien sind nicht nur überlebens-

wichtige betriebliche Ressource, son-

dern auch Lebensraum, in dem sich 

Mitarbeiter und sonstige Stakeholder 

des Unternehmens bewegen. Zudem 

ist die Kapitalintensität hoch und Re-

strukturierungsprojekte verlangen viel-

fältige, kerngeschäftsferne Expertise. 

Die zuständigen Vorstände können 

deshalb die Kollateraleffekte immobili-

enwirtschaftlicher Entscheidungen oft 

nur sehr schwer abschätzen und agie-

ren entsprechend risikoavers. In der 

Folge ist der Gestaltungsspielraum des 

betrieblichen Immobilienmanagements 

eng begrenzt.

 Hürde 2: Mangelnde kundenorien-

tierte Innovationskraft immobilien-

wirtschaftlicher Unternehmen

Jedes Gewerbeimmobilienunternehmen 

– gleichgültig ob Finanzierer, Investor, 

Projektentwickler, Realisierungsun-

ternehmen, Immobilienbetreiber oder 

sonstiger Dienstleister – ist von den 

Aufträgen der Corporates existenziell 

abhängig. Diese reagieren aus einer 

Tradition der klassischen Ausschrei-

bung von Bauaufträgen kommend zu-

meist reaktiv auf die von den Corporates 

ausgelobten Leistungsverzeichnisse. In 

der Folge ist die Bau- und Immobilien-

wirtschaft von den im Hinblick auf In-

novationskraft wesentlich dynamischer 

verlaufenden anderen Wirtschafts-

zweigen, die von Sekundärprozessen 

der Corporates leben wie der Informa-

tions- und Kommunikationswirtschaft 

oder der Logistik weitgehend abgehängt 

worden. In diesen Branchen schaffen 

Konzepte wie User Innovation, Open 

Innovation und innovative Wertschöp-

fungspartnerschaften positive Umfelder 

für Produkt- und Prozessinnovationen. 

Um es deutlich zu sagen: Die immobi-

lienwirtschaftlichen Unternehmen sind 

es, die den Verantwortlichen auf Sei-

ten der Corporates Auswege aus ihrer 

immobilienwirtschaftlichen Handlungs-

starre aufzeigen sollten. Angesichts der 

Wertschöpfungspotenziale auf Seiten 

der Corporates kann das ein gutes Ge-

schäftsfeld werden. Erste Unternehmen 

haben diese Hürde mit innovativen Kon-

zepten für verschiedenste Marktseg-

mente bereits in Angriff genommen, 

weitere werden folgen.

 Hürde 3: Mangelndes Wissen über 

die wirtschaftlichen Zusammenhän-

ge von Corporate Real Estate Mana-

gement und Unternehmenserfolg

Die Frage wie mit einem optimierten 

Immobilienmanagement und einer op-

timierten Ausstattung an immobiliaren 

Ressourcen die Produktivität des Un-

Studie: Volkswirtschaftliche Bedeutung  
von Corporate Real Estate
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ternehmens gesteigert werden kann, 

ist noch nicht einmal in den Grundzü-

gen geklärt. Beispielsweise folgt das 

Immobilienportfoliomanagement der 

Corporates ebenso wie Workplace 

Konzepte, Immobilienfinanzierungskon-

zepte und Institutionalisierungen des 

betrieblichen Immobilienmanagements 

zumeist den Erfahrungen einzelner Pro-

fessionals oder eher bruchstückhaften 

Ansätzen. In vielen Situationen fehlt es 

an wissenschaftlich abgesicherten und 

praktisch erprobten Konzepten. Dieser 

breite Mangel an Expertise bestärkt das 

Topmanagement der Corporates in ihrer 

Verweigerungshaltung vor dem Sprung 

über Hürde 1 und sollte Ansporn sein für 

die immobilienwirtschaftlichen Dienst-

leister, die Hürde 2 zu nehmen. 

Neben Hürden, die es zur Steigerung 

der Effizienz von Corporate Real Estate 

in Deutschland zu überwinden gilt, kann 

auch eine Verbesserung der Rahmen-

bedingungen durch den Staat zu mehr 

Effizienz im betrieblichen Immobilien-

managements beitragen. Dabei geht es 

zum Beispiel um die Kapitalmarktregu-

lierung. Am deutschen Gewerbeimmo-

bilienmarkt ist die Kapitalmarktkultur, 

anders als in den USA und Asien, nur 

schwach ausgeprägt. So befinden sich 

von den rund 3.000 Milliarden Euro Cor-

porate Real Estate nur verschwindend 

geringe 46 Milliarden in den Händen 

geschlossener Fonds und 37 Milliarden 

in Händen offener Fonds. Der Buchwert 

der Immobilien in den Bilanzen der DAX 

Konzerne beträgt durchschnittlich 20 

Prozent ihrer Börsenkapitalisierung. 

Diese starke Bindung von Kapital der 

Corporates in Immobilien ist nach dem 

als wissenschaftlich gesichert anzuse-

henden Kenntnisstand der Corporates 

Finance Forschung finanzwirtschaftlich 

inneffizient. So sind die Eigentumsquo-

ten in Nordamerika (30 Prozent) und in 

Asien (20 Prozent) erheblich geringer 

als in Deutschland. Hier beträgt die 

Eigentumsquote bei Großunternehmen 

ca. 66 Prozent und im Mittelstand 75 

Prozent der genutzten Immobilien. Für 

eine Reduktion der Eigentumsquoten 

fehlen den Unternehmen in Deutschland 

die Marktpartner am Immobilienkapi-

talmarkt, weil die Immobilienbestände 

offensichtlich hinsichtlich Standort, 

Nutzungsart und Nutzungskonzept 

nicht zu den tradierten Präferenzen der 

Immobilieninvestoren passen. In ande-

ren Ländern wie Australien überneh-

men REITs die Aufgabe der Eigenkapi-

talfinanzierung dieser Immobilien. Ein 

entsprechend optimiertes REIT-Regime 

könnte vermutlich auch in Deutschland 

den Corporates zu höherer Effizienz 

und der Immobilienwirtschaft zu großer 

Prosperität verhelfen. Hier sind Politik, 

Corporates und Immobilienwirtschaft 

gefordert, den deutschen REIT nachzu-

bessern.

Prof. Dr. Andreas Pfnür ist Inhaber 

des Lehrstuhls für Immobilienwirt-

schaft und Baubetriebswirtschafts-

lehre an der Technischen Universität 

Darmstadt.

Dieser Beitrag ist eine Zusammenfassung der Ergebnisse der Studie:  

Andreas Pfnür (2014), Volkswirtschaftliche Bedeutung von Corporate Real Estate, 

Berlin. Die Herkunft der Zahlen, Fakten und Ergebnisse werden darin erläutert und 

vertieft. Die Studie wurde vom ZIA gemeinsam mit CoreNet Global, BASF, Siemens 

Real Estate und Eurocres Consulting in Auftrag gegeben und kann über den ZIA 

bezogen werden.
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eben Arbeit, Kapital, Technologie und Information sind Immobilien 
längst als wichtige Unternehmensressource anerkannt. Deshalb 

spielt das Management von Firmenimmobilien für den wirtschaftlichen  
Erfolg von Unternehmen eine wichtige Rolle. Siemens hat die Verant- 
wortung für seine Konzernimmobilien daher schon frühzeitig in einer  
eigenen Einheit mit weltweiter Verantwortung gebündelt. 

Der Immobilienbestand des Siemens-

Konzerns umfasst rund 15,8 Millionen 

Quadratmeter, dies entspricht etwa der 

anderthalbfachen Fläche von Berlin-

Mitte. Rund 60 Prozent dieser Immo-

bilien, die sich auf über 70 Länder und 

mehr als 2.500 Standorte verteilen, 

befinden sich derzeit im Eigentum des 

Konzerns. Nimmt man die angemieteten 

Flächen mit hinzu, so belaufen sich die 

in der unternehmerischen Verantwor-

tung von Siemens Real Estate (SRE) 

verantworteten Real Estate Assets auf 

rund 6,5 Milliarden Euro.

Herausforderung Flächen- 

optimierung

Zu den großen Herausforderungen im 

Corporate Real Estate Management 

zählt es, den Flächenverbrauch und die 

Nutzung der Objekte zu optimieren und 

den wechselnden Konzernbedürfnissen 

anzupassen. Unverzichtbar ist dafür 

ein aktives Portfolio Management, das 

regionale Gegebenheiten berücksich-

tigt. Darüber hinaus steuern wir unser 

Immobilienvermögen über ein Portfolio 

Risk Management, in dem wir die Fak-

toren Markt, Standort und Unternehmen 

abbilden und bewerten. Sehr schnell 

kann über dieses System auf Verände-

rungen reagiert und bei Bedarf gehan-

delt werden. 

Ein weiterer Schwerpunkt liegt in der 

Rückführung des in Büroimmobilien ge-

bundenen Kapitals und ein verstärktes 

Investment in Produktionsbetriebe, um 

das Wachstum des Konzerns zu unter-

stützen. Portfolio Management, Portfo-

lio Risk Management und Verwertungen 

sind wertvolle Hilfsmittel für die Steue-

rung unseres Immobilienbestandes. 

Um Flächennutzung und -verbrauch op-

timieren zu können, ist zunächst jedoch 

eine Positionsbestimmung erforderlich: 

Wie viel Raum benötigt ein Mitarbeiter? 

In Deutschland, in Asien oder den USA, 

in der Fertigung, in der Forschung, im 

Büro? Und was bedeutet das für den 

Flächenbedarf von Siemens insgesamt? 

Diese Fragen müssen wir uns stellen 

und Antworten darauf finden. Eine effi-

ziente Methode dafür ist Benchmarking: 

Über Vergleiche werden zunächst dieje-

nigen Unternehmen identifiziert, die be-

sonders erfolgreich am Markt agieren 

und damit als Maßstab für die Optimie-

rung unserer Flächen dienen können. 

Parallel dazu muss der tatsächliche Flä-

chenverbrauch festgestellt und im Falle 

eines Überhangs durch Maßnahmen wie 

Flächenkonsolidierungen, Abmietungen 

oder Verwertungen korrigiert werden. 

Auf diese Weise ist es Siemens Real Es-

tate gelungen, weltweit den Flächenver-

brauch pro Mitarbeiter um 25 Prozent 

zu senken. Dieses Ergebnis konnte nur 

erzielt werden, weil SRE die Verantwor-

tung für die gesamten Immobilien inne-

hat und damit alle Schritte „aus einem 

Guss“ planbar waren.

Beispiel Siemens Campus  

in Erlangen

Ein aktuelles Beispiel für die Steige-

rung der Flächeneffizienz ist der ge-

plante Neubau des sogenannten Sie-

mens Campus in Erlangen – neben der 

Konzernzentrale in München eines der 

wichtigsten und größten Neubauvor-

Lösungen aus einer Hand 
Corporate Real Estate in einem Industriekonzern

Dr. Zsolt Sluitner
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haben von Siemens Real Estate. Dazu 

würde ein Großteil des überwiegend 

bereits mehr als vierzig Jahre alten und 

ineffizienten Immobilienbestands auf 

dem jetzigen Siemens-Standortes im 

Süden der Stadt schrittweise bis 2030 

durch moderne, effiziente und nachhal-

tige Neubauten ersetzt. Das Projekt hat 

ein voraussichtliches Investitionsvolu-

men von rund 500 Millionen Euro und 

erstreckt sich über eine Fläche von 54 

Hektar – das entspricht der Größe von 

etwa 75 Fußballfeldern. Bereits heute 

ist Erlangen mit rund 25.000 Mitarbei-

tern der größte Siemens-Standort welt-

weit und leistet als Kompetenzzentrum 

des Ingenieurswesens einen erhebli-

chen Beitrag zur Innovationskraft des 

Unternehmens. Diese Innovationskraft 

gilt es durch einen neuen und nachhalti-

gen Campus zu sichern.

Büroimmobilien: Flexibilität  

ist gefordert

Die Flexibilität stellt eine grundsätzli-

che Anforderung an die Büroimmobilien 

von Siemens dar: Diese müssen nicht 

nur für den aktuellen Nutzungszweck 

alle Voraussetzungen erfüllen, sondern 

auch Veränderungspotenzial besitzen, 

um die Fläche je nach Erfordernis er-

weitern oder auch reduzieren zu können 

– ganz so, wie es dem Bedarf des Nut-

zers Siemens entspricht. Flexibilität ist 

im Übrigen auch bei der Anmietung eine 

wichtige Voraussetzung; wir achten da-

rauf, dass die Mietverträge für extern 

angemietete Flächen eine Option auf 

Verlängerung und – für den Fall eines 

zurückgehenden Bedarfs – ein Sonder-

kündigungsrecht beinhalten.

Bei Produktionsstätten kommt 
es vor allem darauf an, dass 
sie den Anforderungen der 
Produkte entsprechen, die dort 
entstehen.

Die Lage der jeweiligen Büroimmobilie 

richtet sich nach der Nutzung und den 

betrieblichen Erfordernissen der nut-

zenden Einheit. In der Regel lässt sich 

Siemens in qualifizierten B- manchmal 

auch C-Lagen nieder, eine 1A-Lage ist 

eher die Ausnahme und an besondere 

Anforderungen geknüpft. Generell sollte 

eine eindeutige Adressbildung möglich 

sein. Auch was das äußere Erschei-

nungsbild und damit die Wiedererken-

nung angeht, sind die Anforderungen 

an die Immobilien des Konzerns klar 

definiert. Das Stichwort lautet hier Cor-

porate Architecture, wobei sich dahinter 

neben der äußeren Gestaltung eines 

Gebäudes auch Aspekte wie Funktio-

nalität, Wirtschaftlichkeit und Nachhal-

tigkeit verbergen. Wir wollen Objekte, 

die das Selbstverständnis von Siemens 

widerspiegeln und für Eigenschaften 

wie Transparenz, Offenheit, Innova-

tionskraft, aber auch Umweltbewusst-

sein und technologische Führerschaft 

stehen. 

Produktionsstätten müssen Anfor-

derungen der Produkte entsprechen

Bei Produktionsstätten kommt es vor 

allem darauf an, dass sie den Anforde-

rungen der Produkte entsprechen, die 

dort entstehen. Die Anforderungen defi-

niert die jeweilige Siemens-Einheit: Die 

Standorte werden danach ausgewählt, 

wo diese Anforderungen erfüllt sind und 

für die Herstellungs-, Lagerungs- und 

Lieferungsprozesse die besten Bedin-

gungen herrschen. Dabei müssen viele 

verschiedene Komponenten Berück-

sichtigung finden, insbesondere wenn 

es um sehr große und sperrige Güter 

geht, wie etwa Gasturbinen, Windkraft-

anlagen, Transformatoren oder Züge, 

die allesamt zum Portfolio von Siemens 

gehören. Siemens Real Estate über-

nimmt bei der Standortsuche die Rolle 
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des internen, beratenden Dienstleisters, 

der die Bedürfnisse der Siemens-Ein-

heiten mit den immobilienspezifischen 

Gegebenheiten in Einklang bringt. 

Dabei wurde in der Vergangenheit oft 

jedes Bauprojekt einzeln betrachtet, 

doch durch eine Systematisierung von 

Abläufen und Inhalten, einer Standardi-

sierung der Baumodule und festgeleg-

ten Typologien der Produktionsgebäude 

und Büros ist es inzwischen möglich, 

Projekte schneller, kostengünstiger 

und bei gleichbleibend hoher Qualität 

umzusetzen. So wurden z.B. fünf Fer-

tigungstypologien definiert, drei davon 

für Bürobauten, die an die jeweiligen 

Märkt und Klimazonen angepasst wer-

den können. 

Nachhaltigkeit – im Neubau  

und im Bestand 

Nachhaltigkeit ist Bestandteil aller un-

serer Aktivitäten; unabhängig davon, 
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ob es sich um eine Büroimmobilie 

oder eine Produktionsstätte handelt. 

Im Rahmen der von SRE gestarteten 

„Green Building“-Initiative werden alle 

Gebäude über ihren gesamten Lebens-

zyklus hinweg betrachtet. Neubauten 

und wichtige Bestandsgebäude werden 

konsequent auf Nachhaltigkeit ausge-

richtet. So liegen die Betriebskosten der 

SRE-Büroimmobilien in Deutschland 

aufgrund zahlreicher Optimierungsmaß-

nahmen heute bereits 10 Prozent unter 

Marktniveau. Sämtliche Büroneubauten 

erfüllen LEED-Kriterien (Leadership in 

Energy and Environmental Design) und 

entsprechen damit international aner-

kannten Standards für umweltfreund-

liches, Ressourcen schonendes und 

nachhaltiges Bauen. 

Mieten, Bauen oder Kaufen?

Bei der Bereitstellung von Flächen für 

den Konzern steht Siemens Real Es-

tate immer wieder vor der Frage: mie-

ten, selbst bauen oder kaufen? Die 

Entscheidung hierüber ist komplex: Es 

gilt, die Kundenbedürfnisse sowie zyk-

lische Geschäftsentwicklungen mit dem 

Immobilienlebenszyklus in Einklang zu 

bringen und zudem das Gesamtport-

folio im Auge zu behalten. Daher steht 

an erster Stelle immer die Analyse, ob 

der Bedarf aus dem Bestand gedeckt 

werden kann und was das wirtschaft-

lich bedeuten würde: für die Siemens-

Einheit, die den Bedarf angemeldet hat, 

für SRE, für den Gesamtkonzern. 

Der Erwerb von Büroimmo- 
bilien ist sehr stark vom  
Standort abhängig und bildet 
eher die Ausnahme.

Kann der Bedarf nicht aus dem Bestand 

gedeckt werden oder sprechen Gründe 

gegen eine Bestandsimmobilie, so fa-

vorisieren wir bei Büroimmobilien die 

Anmietung. Der Erwerb von Büroimmo-

bilien ist sehr stark vom Standort ab-

hängig und bildet eher die Ausnahme. In 

diesen Fällen ziehen wir eine Anmietung 

nach dem Investorenmodell in Betracht: 

Wir lassen die Immobilie entsprechend 

den Kundenwünschen von einem In-

vestor errichten und mieten diese lang-

fristig zurück. Diese Variante ist auch 

bei Produktionsimmobilien möglich, 

oft bauen wir aber selbst mit eigenem 

Investment. So wurden in den vergan-

genen acht Jahren rund 2,5 Milliarden 

Euro in den Bau von Immobilien inves-

tiert. Gegenfinanziert durch den Ver-

kauf von Bestandsimmobilien mit einem 

Volumen von rund 3 Milliarden Euro im 

gleichen Zeitraum. 

Für alle Vorhaben wird ein sogenann-

ter Corporate Business Case erstellt, in 

dem die in Frage kommenden Lösungs-

alternativen und die Auswirkungen auf 

die geschäftsführende Einheit wie auf 

den Gesamtkonzern untersucht und 

bewertet werden. Die Immobilienlösung 

wird auf dieser Grundlage gefunden, 

wobei die Belange des Konzerns Vor-

rang haben. Wichtig dabei ist: Nicht die 

Renditemaximierung steht im Vorder-

grund, sondern ein effizientes und an 

den Strategien der operativen Bereiche 

orientiertes Portfolio.

Dazu arbeitet SRE eng mit den ge-

schäftsführenden Einheiten im Konzern 

zusammen. Wir verstehen uns als ver-

trauensvoller Partner und professio-

neller Dienstleister für die Siemens-

Einheiten, der das Immobiliengeschäft 

in Einklang bringt mit dem operativen 

Geschäft von Siemens. 

Dr. Zsolt Sluitner ist CEO von  

Siemens Real Estate.
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ie Finanzierung der Immobilienwirtschaft ist in Deutschland über 
viele Jahrzehnte geprägt durch das klassische, langfristige Immo-

biliendarlehen, besichert durch erstrangige Grundschulden. Und nach 
wie vor wird die überwiegende Anzahl von Immobilientransaktionen im 
deutschen Immobilienmarkt über diesen Weg finanziert. Hier hat sich über 
viele Jahre eine vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen den Immobi-
lienunternehmen und den finanzierenden Banken etabliert. 

Insbesondere im Laufe der Finanz-

marktkrise hat sich der deutsche Pfand-

brief als stabile Refinanzierungsquelle 

für die Banken behauptet. Deutsche 

Banken mit Zugang zum Pfandbrief-

markt waren in der Lage, Darlehen auch 

weiterhin mittel- bis langfristig der Im-

mobilienwirtschaft zur Verfügung zu 

stellen. Warum sollte man also neben 

dieser bewährten Finanzierungsform 

über Alternativen nachdenken? Im Fol-

genden zeigen wir auf, warum und wie 

wir künftig eine Veränderung in der Fi-

nanzierungstruktur der Immobilienwirt-

schaft erwarten. 

1. Marktentwicklung  

in der Immobilienbranche

Die Immobilienbranche hat sich ins-

besondere in der letzten Dekade in 

Deutschland sehr stark verändert. In 

vielen Segmenten hat eine Konsolidie-

rung stattgefunden. Der Markt ist heute 

viel transparenter und geprägt von grö-

ßeren, professionelleren Playern (natio-

nale wie internationale). Beispielsweise 

sind in der Wohnungswirtschaft sehr 

große Unternehmen entstanden, mit 

Bilanzsummen im Milliardenbereich. Bei 

einem Verschuldungsgrad von 50 bis 60 

Prozent bewegt sich auch der Fremd-

kapitalbedarf ohne weiteres im Milliar-

denbereich. Damit ist schnell die Grenze 

für eine reine Bankenfinanzierung (nicht 

zuletzt aufgrund der zu erwartenden 

Änderungen nach Basel III) erreicht, 

weil diese Größenordnung in aller Regel 

nicht mehr alleine durch Banken abge-

deckt werden kann. Das stellt neue He-

rausforderungen an die Refinanzierung. 

Neben der Steuerung der Fristigkeit des 

Fremdkapitals, steht die Diversifika-

tion der Refinanzierung dabei im Mittel-

punkt. Eine aktive Steuerung und das 

Management der Refinanzierungsseite 

sind zentrale Punkte bei der wirtschaft-

lichen Beurteilung des jeweiligen Immo-

bilienunternehmens. 

Zieht man hier den Vergleich zur  

klassischen Unternehmensfinanzierung 

anderer Branchen bei vergleichbarer 

Unternehmensgröße, stellt man fest, 

dass diese in der Regel über eine viel 

breitere Refinanzierungsbasis verfügen. 

Neben klassischen Bankfinanzierungen 

werden auch Kapitalmarktprodukte 

(z.B. Anleihen, Schuldscheine etc.) zur 

Finanzierung genutzt. Für einen leichte-

ren Kapitalmarktzugang verfügen viele 

große Unternehmen über ein externes 

Rating einer der drei internationalen 

Rating-Agenturen. Dies ist bis heute in 

der Immobilienwirtschaft – mit wenigen 

Ausnahmen – noch nicht der Fall. 

Interessant in diesem Kontext ist fest-

zustellen, dass auch bonitätsstarke Un-

ternehmen (i.d.R. mit Investment-Grade 

Rating), die sich sehr günstig über den 

Kapitalmarkt refinanzieren können, wei-

terhin einen Teil ihrer Refinanzierung 

über klassische Bankdarlehen (i.d.R. 

große syndizierte Darlehen) abdecken.

Für Immobilienunternehmen ergeben 

sich beim Zugang zum Kapitalmarkt 

einige wichtige Fragestellungen. Bei-

spielhaft soll das anhand von Unterneh-

mensanleihen und Schuldscheindarle-

hen aufgezeigt werden. 

Corporate Finance in der Immobilienwirtschaft 
Ein neuer Trend oder die Zukunft in der Finanzierung 
von Immobilienunternehmen?

Per Lindblad

D



VerbandStandpunkteImmobilienwirtschaft

ZIA Geschäftsbericht 2013/201454

2. Unternehmensanleihen

Im Wesentlichen unterscheidet man un-

besicherte erstrangige Anleihen („Senior 

unsecured Bonds“) und Nachrangan-

leihen. Auf beide Anleiheformen wollen 

wir im Folgenden näher eingehen:

Im Gegensatz zur typischen Unterneh-

mensfinanzierung sind die Assets der 

Immobilienunternehmen in der Regel 

größtenteils bzw. komplett durch erst-

rangige Grundschulden belastet, die 

der Besicherung der Immobiliendarle-

hen dienen. Damit stehen diese Ver-

mögenswerte nicht mehr unbelastet 

als Deckungsmasse für zu begebende 

Anleihen zur Verfügung. Im Vergleich 

dazu sind bei der klassischen Unter-

nehmensfinanzierung in der Regel gar 

keine Sicherheiten an den Assets des 

Unternehmens zu Gunsten der finanzie-

renden Banken bestellt. Dadurch sind 

die begebenen Anleihen im Rang den 

zur Verfügung gestellten Bankdarlehen 

gleichgestellt („pari passu“) und gehö-

ren daher dem Marktsegment „Senior 

unsecured“ an. Da diese Anleihen für 

die Investoren am „sichersten“ sind, 

werden diese zu günstigen Konditionen 

(abhängig von der Bonität des Unter-

nehmens) begeben. Dem klassischen 

Immobilienunternehmen, welches sich 

traditionell über erstrangig besicherte 

Immobiliendarlehen finanziert, ist der 

Zugang zum Markt für „Senior unsecu-

red“ Anleihen dagegen erschwert bzw. 

sogar verwehrt.

Ein Lösungsansatz für Immobilienun-

ternehmen liegt darin, einen Teil der 

bestehenden Immobiliendarlehen durch 

die Begebung einer Anleihe zu refi-

nanzieren. Im Zuge dessen werden die 

das bisherige Immobiliendarlehen besi-

chernden Grundpfandrechte gelöscht. 

Als „Deckungsmasse“ steht damit ein 

unbelasteter Immobilienbestand für die 

zu begebende Anleihe zur Verfügung. 

Das Unternehmen kann so die günsti-

gen Konditionen für „Senior unsecured 

Bonds“ erhalten. Im Gegenzug werden 

in den Emissionsbedingungen der An-

leihe Verpflichtungen aufgenommen, 

die unter anderen sicherstellen, dass 

der Emittent bis zur Rückzahlung der 

Anleihe Immobilien in einer bestimmten 

Größenordnung unbelastet in der Bilanz 

hält.

Alternativ dazu kann das Immobilien-

unternehmen auch eine „nachrangige“ 

Anleihe begeben. In diesem Fall kann 

das Unternehmen die Assets weiterhin 

zu Gunsten der finanzierenden Banken 

belasten. Die Konditionen für eine Nach-

ranganleihe sind natürlich ungünstiger, 

d.h. vor allem teurer, als „Senior unse-

cured“ und richten sich in besonderem 

Maße nach der Bonität des Unterneh-

mens. Generell kann aber auch eine 

solche Anleihe eine gute Ergänzung der 

Refinanzierungsmittel darstellen. 

Ein wichtiger Vorteil der Finanzierung 

über Anleihen liegt – neben der Verbrei-

terung der Refinanzierungsbasis – auch 
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darin, dass Anleihen in der Regel endfäl-

lig sind. Das bedeutet, dass der Cash-

Flow des Unternehmens während der 

Laufzeit der Anleihe durch laufende Til-

gung nicht belastet wird. Wir erwarten 

daher, dass bei konservativ finanzierten 

Immobilienunternehmen tilgungsfreie 

Strukturen – wie heute schon bei der 

Unternehmensfinanzierung großer, bo-

nitätsstarker Unternehmen üblich – zu-

nehmen werden.

3. Besicherte Schuldscheindarlehen

In der Unternehmensfinanzierung hat 

sich seit vielen Jahren ein starker 

Schuldscheinmarkt etabliert. Das 

Transaktionsvolumen für Schuldscheine 

lag im Jahr 2013 bei geschätzten 8 bis 

9 Milliarden Euro. Insbesondere wegen 

der schlanken Dokumentation und den 

vergleichsweise geringen Kosten sind 

diese bei den CFOs sehr beliebt. Beim 

klassischen Schuldscheindarlehen wer-

den vom Unternehmen keine Sicherhei-

ten gestellt. Es muss in der Regel jedoch 

Covenants (z.B. maximaler Verschul-

dungsgrad, Einhaltung einer bestimm-

ten Zinsdeckungsquote „ICR“) während 

der Laufzeit einhalten.

In den letzten Jahren wurden auch die 

ersten besicherten Schuldscheine für 

Immobilienunternehmen begeben. Die 

Besicherung erfolgte in der Regel wie-

derum durch erstrangige Grundpfand-

rechte und unterscheidet sich daher 

nicht sehr von der klassischen Immo-

bilienfinanzierung. Der Vorteil für das 

Immobilienunternehmen liegt insbeson-

dere in der Verbreiterung der Refinan-

zierungsbasis und den gegenüber einer 

Anleihe niedrigeren Transaktionskosten. 

Institutionelle Investoren (z.B. Versiche-

rungen und Pensionskassen) zeigen zu-

nehmendes Interesse an der Finanzie-

rung von Immobilien. Der Schuldschein 

kann – neben der Direktvergabe von 

Darlehen durch diese Investoren – ein 

geeignetes Instrument dafür darstellen, 

diesem Interesse nachzukommen.

4. Ausblick

Insgesamt sehen wir in Europa wie auch 

in Deutschland den Trend, dass sich 

große Immobilienunternehmen immer 

weiter der Refinanzierungsstruktur von 

Großunternehmen anderer Branchen/

Industrien annähern. 

Wir erwarten, dass die traditionelle, 

grundschuldbesicherte Immobilienfi-

nanzierung, weiterhin die maßgebliche 

Rolle spielen wird. Jedoch wird die 

Bedeutung von anderen Finanzierungs-

formen (unbesicherte Darlehen auf 

Unternehmensebene wie Kapitalmarkt-

produkte) in den nächsten Jahren stark 

zunehmen. Diese Entwicklung ist in 

anderen europäischen Märkten schon 

seit längerem zu beobachten und wird 

sich unserer Einschätzung nach auch 

in Deutschland fortsetzen. Damit ein-

hergehend sehen wir die Tendenz, dass 

die Zahl der Immobilienunternehmen mit 

einem externen Rating in Deutschland in 

den nächsten Jahren wachsen wird, da 

dies bei größeren Anleihe-Emissionen 

eine wesentliche Voraussetzung für den 

Zugang zum Kapitalmarkt darstellt. Zu-

sammenfassend erwarten wir, dass sich 

die Finanzierungsstruktur der Immobi-

lienwirtschaft künftig stärker den Fi-

nanzierungstrukturen von Unternehmen 

anderer Branchen annähern wird. 

Die SEB, als eine der großen Corporate 

Banks Nordeuropas, ist heute schon ne-

ben dem klassischen „Asset Lending“ 

auch im Bereich „Corporate Lending“ 

für Immobilienunternehmen tätig und 

berät ihre Kunden auch in Fragen der 

Refinanzierung über den Kapitalmarkt. 

Per Lindblad ist Global Head of  

Real Estate Finance der SEB AG.
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s ist schon komisch: während sich ganze Industrien mit revolutio-
nären Veränderungen beschäftigen, sperren viele Händler immer 

noch jeden Morgen ihren Laden auf und warten darauf, dass der Kunde 
eines schönen Tages doch plötzlich zur Vernunft gekommen ist und wieder 
dankbar ins Regal greift, um Ware zu erwerben. Das wird nicht passie-
ren, denn der Kunde hat längst das Interesse an der reinen Ware (und an 
Warenhäusern) verloren, es geht ihm vorwiegend um seinen persönlichen 
Nutzen, um Erleben und Spaß. Die größte virtuelle Shopping Mall der Welt 
betritt er über Apple und Samsung, sie hat an sieben Tagen rund um die 
Uhr geöffnet und befindet sich in der Jackett- oder Handtasche.

Der Handel setzt dieser bunten, kreati-

ven und blitzschnellen Welt weder genü-

gend Innovation entgegen noch nutzt er 

die möglichen Kanäle ausreichend. 

Wenn die Händler den Konsumenten 

nicht umerziehen können, dann bleibt 

nur die Möglichkeit, sich selbst zu än-

dern. Dazu muss man versuchen, den 

Kunden in allen Facetten zu verstehen: 

Der moderne Mensch surft omniprä-

sent durch sein Leben, hat 140 face-

book Freunde und versendet am Tag 

42 Whats-up Nachrichten. Kein Netz 

zu haben oder ein leerer Akku führen 

selbst bei kurzen Ausfallzeiten zu im-

mensem Stress: So mancher Kunde ist 

bereit (fast) alles dafür zu geben, das 

„Nicht-verbunden-sein“ zu verhindern. 

Die Angst, etwas zu verpassen ist spür-

bar und messbar: Menschen laufen in 

Großstädten heute 20 Prozent schneller 

als vor 10 Jahren und essen noch dabei. 

Die immense Zunahme der Singlehaus-

halte (plus 30 Prozent seit 2003) und 

die weltweit wachsende Bedeutung der 

Frau, die heute schon 65 Prozent der 

globalen Konsumausgaben verantwor-

tet, beantworten weder Produzenten 

noch Händler ausreichend, sondern 

verfolgen oft noch eingleisig die „family 

brand stategy“.

Aber es geht auch anders! Die erfolg-

reichsten Einzelhändler weltweit setzen 

meist mehrere oder gar alle der sieben 

nachfolgend skizzierten Strategien ein:

1.	 Inszenierung

Der Begriff der Inszenierung wurde am 

Theater geprägt und die Nähe zu Büh-

nenbildnern und Dramaturgen ist sehr 

logisch. Diese designen heute allerdings 

Erlebnisse im Shop: Fassade, Eingang 

und der „Welcome-Bereich“ sind auf-

einander abgestimmt und die Waren-

welten sind Themenwelten gewichen. 

Ich empfehle, einmal das Konzept der 

„Quantum of the Sea“ anzusehen, die 

im November 2014 ihren Dienst aufneh-

men wird: 100 Meter über dem Meer 

schwebende Aussichtsgondel, Surfwel-

le, Kletterwand und Freiflugsimulator 

sind neben dem 270 Grad Musical- 

theater nur einige Highlights, die den 

rund 4.200 Gästen an Bord die Zeit 

verkürzen werden. Das hat mit der ur-

sprünglichen Aufgabe, die Schiffe über 

Jahrhunderte hatten wahrlich nichts 

mehr zu tun, außer gut gemachte Un-

terhaltung zu bieten. Zuwachsraten von 

über 12 Prozent im letzten Jahr bewei-

sen eindrucksvoll, dass der Gast diese 

Art der Rundumversorgung honoriert. 

Der Handel kann das nicht kopieren, 

aber kapieren und daraus die richtigen 

Schlüsse ziehen. Wer Kaffeekapseln mit 

einer Geschichte „in Szene setzt“, dem 

gelingt es, Kaffeepulver wie in einem 

Juweliergeschäft zu fast ebendiesen 

Preisen zu verkaufen...

Handel 4.0 
Erfolgsstrategien für den stationären Einzelhandel

Stephan Jung

E
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2.	 Marktplatz

Immer wenn dieses Zauberwort – auch 

von mir – in den vergangenen Jahren 

genannt wurde, hörte man, das sei ja 

klar. Konsequent umgesetzt haben es 

dennoch nicht viele: Einen Marktplatz 

modern zu interpretieren und mit all 

seinen Funktionen zu erleben, heißt 

eben, dass man neben der Ware auch 

Information, Unterhaltung und Identität 

bietet. Dabei wird die Verweilqualität 

zunehmend wichtiger, wozu auch ein 

gastronomisches Angebot passen kann. 

Das berühmte Kaufhaus JELMOLI in  

Zürich wird regelmäßig zum Erleb-

nishaus: Es setzt z.B. samstags zwei 

Barkeeper ein, die in der Herrenabtei-

lung Cocktails mixen während bei den 

Damen eine fernsehbekannte Stylistin 

beim Shoppen hilft. Im Basement wartet 

ein Foodconcierge, der in allen Themen 

rund um Lebensmittel und Kochen (den 

vielen Singles) hilft. Wir sehen, es geht 

gar nicht so sehr um die Ware, sondern 

um den Menschen mit seinen Bedürf-

nissen. So wünsche ich mir das Einkau-

fen von morgen!

3.	 Internet

Die wichtigste Nachricht gleich zu Be-

ginn: Das Internet ist weder gut noch 

böse – es ist wie ein unbeschriebenes 

Blatt Papier, was wir gleichermaßen in 

einen Liebesbrief oder in eine Kriegs-

erklärung verwandeln können. Es liegt 

an jedem Marktteilnehmer selbst, was 

er daraus macht, nur „Abwarten und 

hoffen, dass das wieder vorbei geht“ 

ist falsch, denn täglich starten neue fri-

sche Konzepte an Küchentischen und 

in Garagen, die in wenigen Jahren den 

Markt beeinflussen und über die wir alle 
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sprechen werden. Technisch sind wir 

längst in der Lage, alle Vertriebskanäle 

zu vernetzen und genau wie der Kunde 

blitzschnell dazwischen zu wechseln, es 

mangelt aber sehr oft an der richtigen 

Umsetzung. Click-and-collect wird eine 

wichtige Rolle spielen, die den Kunden 

zur Abholung der Ware in den Laden 

bringt – die Chance für Zusatzverkäufe!

4.	 Disruptive Innovation

Ja, zugegeben: Wir alle zögern, etwas 

kaputt zu machen und wollen bekannte 

Dinge gerne bewahren. Ganze Berufs-

gruppen und Branchen sind unterge-

gangen, weil neue Entwicklungen sie 

zerstört haben. Wer kennt heute noch 

den Beruf der Stenotypistin? Vor 100 

Jahren waren in vielen Teilen der Erde 

die Menschen über 50 Prozent Farmer 

bzw. in der Landwirtschaft tätig, heute 

sind es zum Teil weniger als 2 Prozent. 

Der nächste gefährdete Beruf könnte 

gemäß Professor Khoshnevis von der 

Universität South California der des 

Bauarbeiters sein, denn das Haus aus 

dem 3D-Drucker ist längst Wirklichkeit 

und kann binnen 20 Stunden und mit 75 

Prozent Kostenersparnis erstellt wer-

den. Mir gefällt das Bild, etwas loszu- 

lassen statt es zu zerstören besser, 

denn mit freien Händen kann man bes-

ser etwas Neues erschaffen, als wenn 

man Altes fest umklammert. Dort wo 

gestern noch Schlecker war, zieht mor-

gen wahrscheinlich MyMüsli, Google 

oder Zalando ein.

5.	 Cross Industry Innovation

Täglich sehen wir beim Blick in die Ta-

geszeitung, dass sich bislang recht 

fremde Industrien miteinander verbin-

den: Ray Ban wird Google Glasses desi-

gnen. Nike hat mit Apple einen chip für 

Laufschuhe entwickelt. Gucci designt 

den Fiat 500 und Prada kauft in Mailand 

einen alteingesessenen Pralinenladen. 

Marc Zuckerberg schluckt Whats-

App und Google bastelt mit BMW am 

selbstfahrenden Auto. Nestlé stellt ei-

nen Stammzellenforscher als einen der 

Top Manager ein. Die CEO von Burberry 

wechselt zu Apple.

	

Vor 10 Jahren hätten wir bei jeder ein-

zelnen Meldung behauptet, das sei Un-

sinn und widerspreche dem Grundsatz 

„Schuster bleib bei Deinen Leisten“. 

Vielleicht geht es vielen Schustern bzw. 

Schuhhändlern heute nicht gut, weil sie 

zu sehr an diesem falschen Leitsatz 

festgehalten haben. Ich beauftrage re-

gelmäßig die Zuhörer meiner Vorträge, 

binnen 14 Tagen mit einem völlig bran-

chenfremden Menschen zum Lunch zu 

gehen und gemeinsam nach Schnitt-

mengen zu suchen. Die Ergebnisse, die 

bei mir zurückkommen, sind kraftvoll 

und inspirierend. Probieren Sie es aus!

6.	 Werde der beste Freund Deines 

Kunden!

Wenn der Händler nach dem „3rd place“ 

Gedanken möchte, dass der Kunde 

möglichst oft zu ihm kommt, dann müs-

sen sie Freunde werden. Starbucks, 

Apple, Hollister zelebrieren es förmlich, 

dass aus Kunden Fans und Freunde 

werden: Fans folgen, Kunden muss man 

gewinnen. Fans verzeihen, Kunden re-

klamieren. 

7.	 Story, Story, Story

Schreiben Sie ein Drehbuch rund um 

Ihre Produkte, Menschen jeden Alters 

lieben Geschichten. Haben Sie mal die 

Kochsendung von Jamie Oliver gese-

hen? Er bekommt immer kurzfristigen 

Besuch, kocht für hungrige Kollegen 

oder erzählt eine Geschichte, wo alle 

bester Laune sind. So bekommt man 

Lust, Dinge auszuprobieren. Was ist die 

Geschichte rund um Ihr Shopping Cen-

ter? Sind Sie damit im Guiness Buch der 

Rekorde? Kunden lieben Rekordversu-

che. Das Größte, Schnellste, Teuerste, 
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Älteste oder Einzige ist immer für eine 

Geschichte gut. Ich kann drei Center mit 

vier Weltrekordeinträgen vorweisen, je-

der davon hat vor Ort zu einer riesigen 

Frequenzerhöhung gesorgt und die Cen-

ter nachhaltig bekannter gemacht.

Ausblick 2020

Ich widerspreche ausdrücklich, dass 

wir bald nur noch online kaufen. Dafür 

macht es viel zu viel Spaß, mit allen Sin-

nen in den tollen Städten Deutschlands 

einzukaufen. Ich bin aber überzeugt, 

dass Händler und Handelsimmobilien, 

die an alten Erfolgsmustern festhalten 

und die Innovationsfreude des Kunden 

nicht teilen, rasch Probleme bekommen. 

Bitte erinnern Sie sich: Der Kunde will 

überrascht werden, er will entdecken 

und ausprobieren, er will gerne, dass 

man mit ihm spielt und ihn verführt. Wer 

dieses Ritual beherrscht und die sieben 

Strategien ausprobiert, hat alle Chan-

cen, auch in Zukunft stationär zu den 

Gewinnern zu gehören.

Stephan Jung ist Direktor Shopping 

Center Investment bei Savills und 

Vorstandsvorsitzender des German 

Council of Shopping Center. 
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Der ZIA arbeitet an der Schnittstelle zwischen Immobilienwirtschaft, Politik und Öffentlichkeit.  

Er sichert die angemessene Berücksichtigung der Interessen der Immobilienwirtschaft bei  

wirtschaftspolitischen oder steuerrechtlichen Weichenstellungen.

Die Standpunkte des ZIA werden von den Ausschüssen und Plattformen erarbeitet. In den  

folgenden Beiträgen geben die Ausschüsse und Plattformen Einblicke in aktuelle immobilien- 

wirtschaftliche Themen, die in der Arbeit des ZIA eine zentrale Rolle spielen. Außerdem  

stellen sich die Mitgliedsverbände des ZIA vor und präsentieren Kernthemen ihrer Arbeit.

STANDPUNKTE
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in bewegtes Jahr liegt hinter uns. Eine Vielzahl von Aktivitäten und 
Initiativen haben das Jahr in vieler Hinsicht außerordentlich gemacht. 

Der Tag der Immobilienwirtschaft 2013, der Wahlkampf mit Schwerpunkt 
Mietpreisbremse, die Bundestagswahl, die Koalitionsverhandlungen und die 
personellen Auswirkungen der Regierungsbildung haben alle unsere Kräfte 
gefordert. Es mussten zahlreiche Gesetzesvorhaben, die noch in der letzten 
Legislaturperiode zu Ende gebracht werden sollten, begleitet werden. 

Beispiele hierfür sind die Verhandlungen 

im Vermittlungsausschuss über die sog. 

Sanierungs-AfA (am Ende gescheitert) 

und das Mietrechtsänderungsgesetz, 

das in der letzten Sitzung des Bundes-

rates vor Änderung der Mehrheitsver-

hältnisse nach der Niedersachsen-Wahl 

noch beschlossen wurde. Die Mietpreis-

bremse stand bald im Wahlprogramm 

von Grünen und SPD, deren Regie-

rungsbeteiligung wahrscheinlich wurde. 

Die Vermögensteuer war lange ein Lieb-

lingsthema derselbe Parteien, bis sie 

kurz vor der Wahl auf der Prioritätenliste 

zurück gestuft wurde und schließlich 

auch durch starke Intervention der Wirt-

schaft bei der Union ganz verschwand. 

Die Mietpreisbremse nahm den umge-

kehrten Verlauf. Erst als dirigistische 

Idee von SPD und Grünen noch in weiter 

Ferne, dann nach der überraschenden 

Übernahme durch die CDU von einem 

Tag auf den anderen zur konkreten Re-

alität geworden. Die Immobilie – oder 

besser das Wohnen – nach Jahren im 

Dornröschenschlaf plötzlich wieder 

ganz oben auf der Liste der veröffent-

lichten Meinung und der politischen 

Agenda. Daneben die Umsetzung der 

AIFM-Richtlinie mit Anhörungen, Hinter-

zimmergesprächen und der begleiten-

den Öffentlichkeitsarbeit.

Zu diesen ZIA-Aktivitäten gesellte sich 

im Juli 2013 noch die Geschäftsführung 

der Bundesarbeitsgemeinschaft Immo-

bilienwirtschaft Deutschland (BID). Die 

noch im Aufbau befindliche BID war als 

Ansprechpartner der Politik im Wahl-

kampf und während der Koalitionsver-

handlungen besonders gefragt. Intern 

galt es zu diesem Zweck eine Reihe von 

Verfahrensweisen abzustimmen, die 

eine einigermaßen zügige Abstimmung 

erlauben und – nicht zuletzt – die orga-

nisatorischen Rahmenbedingungen zu 

klären. Zu nennende Highlights waren 

sicherlich neben dem gemeinsamen 

Auftritt auf der Expo Real der Jahres-

empfang mit Bauministerin Hendricks 

sowie das gemeinsame Gutachten und 

das Hearing zur Mietpreisbremse.

In den Regionen haben wir seit 2012 

die Arbeit erheblich verstärkt. Die Re-

gionalvertreter wurden um weitere Re-

gionalvorstände ergänzt. Die Veranstal-

tungspraxis konnte dadurch erheblich 

ausgeweitet werden, erste Netzwerke 

haben sich auch auf regionaler Ebe-

ne gebildet, ein Regionalbewusstsein 

der ZIA-Mitglieder beginnt sich zu ent-

wickeln. Auf dieser Basis können wir 

aufbauen und Schritt für Schritt auch 

die politischen Aktivitäten entfalten. An 

Engagement dazu fehlt es nicht. Unse-

re Veranstaltungen mit Bürgermeistern, 

Ministern und die regional entstandenen 

Kooperationen mit anderen Verbänden 

und Kammern dokumentieren eine be-

merkenswerte Entwicklung des ZIA in 

die Breite.

Der Tag der Immobilienwirtschaft hat 

sich mittlerweile zu dem Branchentreff 

zwischen den großen Messen Expo 

Real und MIPIM entwickelt. Mit drei Mi-

nistern, einem Kanzlerkandidaten und 

über 1.000 Entscheidern konnten wir im 

Wahlkampfjahr 2013 noch einmal zule-

Das Geschäftsjahr 2013/2014 des ZIA 
Bericht der Geschäftsführung

Axel von Goldbeck | Klaus-Peter Hesse

E 
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gen. 2014 wenden wir uns dem Thema 

Innovation zu und erwarten wieder viel 

Prominenz aus Politik und Wirtschaft. 

Wir haben zur inhaltlichen Vorbereitung 

erstmals Arbeitsgruppen aus Entschei-

dern der Branche gegründet und unter 

der Leitung von Reiner Eichholz ers-

te Schwerpunkte festgelegt. Zum Tag 

der Immobilienwirtschaft gesellen sich 

weitere Veranstaltungen, die sich als 

Benchmarkveranstaltungen in ihrem 

Bereich etabliert haben oder etablieren. 

Der Tag der Hotelimmobilie mit über 400 

Teilnehmern in Berlin, die Fachkonferenz 

Immobilienaktie, die Sommerkonferenz 

Corporate Real Estate, zudem zahl-

reiche Regionalveranstaltungen sowie 

die Netzwerkveranstaltungen mit den 

Partnern des ZIA. Und nicht zuletzt die 

Messeauftritte auf der MIPIM und der 

Expo Real oder auch in diesem Jahr auf 

der Hannover Messe. So konnten wir auf 

den Messen erneut Politiker aus Brüs-

sel, Berlin und den Ländern begrüßen.

Neben den Veranstaltungen bildet die 

Öffentlichkeitsarbeit eine weitere tra-

gende Säule der Arbeit des Verbandes. 

Das Frühjahrsgutachten findet mittler-

weile bundesweit Beachtung und wird 

aufmerksam von Medienvertretern wie 

auch von Bundes- und Landespolitikern 

gelesen. Zum Thema Nachhaltigkeit gab 

es zudem mehrere Veröffentlichungen 

des ZIA. Dieses Jahr werden wir noch 

zwei Bücher zu nachhaltiger Unterneh-

mensführung und Nachhaltigkeit allge-

mein veröffentlichen.

Und schließlich haben wir intensiv an 

der Netzwerkbildung gearbeitet. Mit 

dem DVP Deutscher Verband der Pro-

jektmanager in der Bau- und Immobi-

lienwirtschaft e.V. und dem nachtrags-

frei e.V. sind dem ZIA weitere Verbände 

beigetreten und darüber hinaus haben 

wir mit vielen weiteren kooperiert. Der 

ZIA pflegt mittlerweile auf regelmäßiger 

Basis den Kontakt zu rund 50 Verbän-

den oder anderen Interessengruppen. 

Mit diesem Fundus können wir immer 

Tag der Immobilienwirtschaft 2013 
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wieder interessante und neue Allianzen 

zielgerichtet schließen und politisch ein-

setzen.

Getragen wird der ZIA aber weiterhin 

von seinen Mitgliedern. Rund 20 neue 

Unternehmen, Verbände und – erst-

mals – wissenschaftliche Einrichtungen 

konnten wir 2013 gewinnen. Das stärkt 

unsere wirtschaftliche Basis und unsere 

Legitimation als Stimme der Immobili-

enwirtschaft. Die neu gegründete Platt-

form für Gewerbemakler untermauert 

diesen Anspruch zeigt zudem, dass wir 

weiterhin flexibel auf die Wünsche und 

Anregungen unserer Mitglieder reagie-

ren. Aber auch unsere aktive Plattform 

Wohnen gewinnt ob der politischen 

Rahmenbedingungen immer weiter an 

Bedeutung. Hier gilt es, die Interessen 

unserer großen kapitalmarktorientier-

ten Wohnungsunternehmen weiter zu 

stärken und ihre Interessen gegenüber 

der Politik zu vertreten. Im Ausschuss 

Handel und Kommunales diskutieren 

wir den Handel im Wandel und wie die 

Politik Waffengleichheit zwischen sta-

tionären Einzelhandel und dem Internet 

herstellen sollte. Also alles Themen, die 

innovativ angegangen werden müssen 

und somit Antworten auf den demogra-

fischen Wandel, die stattfindende Urba-

nisierung und die Energiewende geben 

sollen.

Das nominelle und inhaltliche Wachstum 

des ZIA ist und bleibt für die Geschäfts-

stelle gleichermaßen Herausforderung 

und Auftrag. Wir freuen uns, den span-

nenden Weg des ZIA weiter mit unseren 

Mitgliedern zu gestalten.

Axel von Goldbeck ist Sprecher der 

Geschäftsführung des ZIA.

Klaus-Peter Hesse ist Geschäfts-

führer des ZIA.

Bericht der Geschäftsführung

Tag der Immobilienwirtschaft 2013
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ange hat es gedauert, bis sich die Koalitionspartner auf ihren Vertrag 
geeinigt haben. Das Credo „gut Ding braucht Weile“ wurde von den 

Beteiligten immer wieder angeführt, um die außerordentliche Dauer der 
Regierungsbildung zu rechtfertigen. Dass die inhaltlichen Differenzen von 
CDU und SPD erheblich waren, hatte bereits der Wahlkampf gezeigt. Die 
SPD-Parteibasis hatte zudem bei Aufnahme der Koalitionsgespräche vom 
Parteivorsitzenden persönlich das Mandat erhalten, die Verhandlungser-
gebnisse noch einmal zu bestätigen – oder eben auch nicht. Ein einmaliger 
Vorgang – und eine zunächst riskant scheinende Strategie der SPD, die am 
Ende allerdings vom Erfolg gekrönt wurde. 

So musste und konnte die SPD auch 

immer wieder auf den anstehenden 

Mitgliederentscheid verweisen, um 

ihre Positionen durchzusetzen. Das ist 

ihr mit einigem Erfolg gelungen. Dass 

der Koalitionsvertrag, zumal für die 

Immobilienbranche, besser als frühere 

Koalitionsverträge geworden ist, kann 

man bisher jedoch nicht bestätigen. So 

liegt der Gewinn wohl im Wesentlichen 

darin, dass die führende europäische 

Wirtschaftsmacht eine Regierung hat, 

die bis zum Ende der Legislaturperiode 

– von dem ein oder anderen Koalitions-

krach abgesehen – handlungsfähig zu 

bleiben verspricht. 

Immobilienpolitisches Hauptthema der 

Verhandlungen waren die Wohnungs-

engpässe in einzelnen Ballungsgebie-

ten. Zu ihrer Lösung hat die Koalition 

sich einige zwar populäre, aber auch 

sehr riskante und mit erheblichen 

Nebenwirkungen verbundene Mittel 

ausgedacht: die Mietpreisbremse, die 

Erhöhungen von Mieten bei sog. Wie-

dervermietungen auf max. 10 Prozent 

über der ortsüblichen Vergleichsmie-

te beschränkt, die Beschränkung der 

Mieterhöhungsmöglichkeiten im Fall 

der Modernisierung und – offenbar 

auch als Lösungsvorschlag in diesem 

Zusammenhang gedacht – die Ein-

führung des sog. Bestellerprinzips im 

Wohnungsmaklerrecht. Mit dem Ein-

schwenken der Bundeskanzlerin auf die 

SPD-Forderung nach einer staatlichen 

Regulierung von sog. Wiedervermie-

tungsmieten war der Kampf, auf den 

sich der ZIA und andere Verbände be-

reits eingestellt hatten, verloren, bevor 

er überhaupt begonnen hatte. Immerhin 

konnte sich die Koalition – auch auf 

Drängen der Verbände – dazu durch-

ringen, die Mietpreisbremse in einigen 

Punkten moderater zu vereinbaren, als 

sie hätte sein können: So wurde klarge-

stellt, dass Erstmieten von Neubauwoh-

nungen frei vereinbart werden dürfen 

und die Wiedervermietungsmiete nicht 

unter der Vormiete liegen muss. Bei 

umfassenden Modernisierungen, was 

immer darunter zu verstehen ist, soll die 

Mietpreisbremse ebenfalls nicht gelten. 

Außerdem soll die konkrete Umsetzung 

den Ländern übertragen werden, die im 

Gegenzug Wohnungsbaufördermaßnah-

men nachweisen sollen. Die Gebiete, 

für die die Bremse gilt, sollen differen-

zierter bestimmt werden, um pauschale 

und flächendeckende Ausweisungen 

von „angespannten Wohnungsmärk-

ten“, wie sie in einigen Fällen im letzten 

Jahr erfolgt sind, zu vermeiden. 

Etwas überraschend waren die mehr-

fachen Beschränkungen der sog. Mo-

dernisierungsumlage nach § 559 BGB, 

eigentlich eine Mieterhöhungsmöglich-

keit bei Modernisierungen. Hier musste 

mit einer Reduzierung der Mieterhö-

hungsmöglichkeit von 11 Prozent auf 

9 Prozent gerechnet werden. Am Ende 

kam eine Reduzierung auf 10 Prozent 

Was lange währt wird endlich…? 
Betrachtungen zum Koalitionsvertrag  
der neuen Bundesregierung

Bärbel Schomberg

L
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heraus – womit die Branche hätte leben 

können – sowie eine Beschränkung auf 

den Zeitraum bis zur Amortisierung der 

Modernisierungsmaßnahmen. Auf diese 

Weise wurde aus einer – dauerhaften 

– Mieterhöhungsmöglichkeit eine reine 

Kostenumlage gemacht. Die praktische 

Umsetzung dürfte der Bundesregierung 

noch erhebliches Kopfzerbrechen berei-

ten. Die wirtschaftlichen Folgen könn-

ten genauso gravierend sein wie die 

einer Mietpreisbremse.

Die Privatautonomie hat somit im woh-

nungspolitischen Teil des Koalitions-

vertrages erneut einige Rückschläge 

einstecken müssen. Dafür haben die 

Koalitionspartner die finanzielle Auf-

besserung von staatlichen Förderungen 

vereinbart. Fazit: Im Kapitel „Bezahlba-

res Wohnen und Bauen“ gibt es klare 

Signale für mehr Staat und weniger 

Markt. 

Den Einwand, dass sich die jetzt vorge-

sehenen gesetzgeberischen Maßnah-

men mittel- bis langfristig als investi-

tionsfeindlich erweisen könnten, dass 

sie den Wohnungsneubau bremsen und 

damit das zu lösende Problem eher ver-

schärfen, wurde und wird von der Politik 

nicht akzeptiert.

Dabei scheint sich eine Lösung für die 

in Ballungsgebieten teilweise aufgetre-

tenen Engpässe durch den Markt mitt-

lerweile durchaus abzuzeichnen: Die 

Genehmigungs- wie auch die Fertigstel-

lungszahlen im Wohnungsbau erreichen 

seit rund drei Jahren neue Höchstmar-

ken. Ein Ende dieser Entwicklung war 

– zumindest bisher – nicht erkennbar. 

Dass die Politik das Risiko eingeht, die-

se Marktdynamik auch nur zu gefähr-

den, ohne einen anderen Anreiz zum 

Wohnungsneubau zu schaffen, kann 

rückblickend nur mit wahltaktischen Er-

wägungen erklärt werden.

Die zunächst vorgesehenen steuerli-

chen Anreize in Form einer degressiven 

Abschreibung für Wohnungsneubau 

fielen in der letzten Verhandlungsnacht 

– wie zahlreiche weitere ausgabenre-

levante Positionen – dem Einspruch 

der Haushälter zum Opfer. Gleiches gilt 

für die sog. Sanierungs-AfA zur ver-

besserten Abschreibung energetischer 

Sanierungsmaßnahmen. Zwar wird 

kolportiert, dass über eine steuerliche 

Förderung energetischer Sanierungen 

weiterhin nachgedacht werden soll. Ob 

allerdings allein die neue Konstellation 

in Berlin die Länder bewegen wird, ihre 
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bisher harte Haltung gegen die (ver-

meintlichen) Kosten einer steuerlichen 

Förderung aufzugeben, wird sich erst 

noch erweisen müssen. Bisher gibt es 

dafür jedenfalls keine Anzeichen.

Kritikern der programmatischen Aus-

richtung der Koalition wird – jedenfalls 

von Seiten der CDU – entgegengehal-

ten, dass man immerhin verhindern 

konnte, Steuererhöhungen im Koali-

tionsvertrag zu vereinbaren. Dazu hatte 

es zugegebenermaßen von SPD-Seite 

eine Reihe von Vorschlägen gegeben, 

die besonders die Immobilienwirtschaft 

hart getroffen hätten. Für dieses Verhin-

dern mag man dankbar sein – wenn es 

denn dabei bleibt. Mit Blick auf die Ren-

tenbeschlüsse der neuen Regierung und 

einige andere in erheblichem Maße aus-

gabenwirksame Projekte wird es dabei 

nur bleiben, wenn die Konjunktur in den 

nächsten Jahren weiterhin stark bleibt 

und es nicht zu erheblichen Einbrüchen 

beim Steueraufkommen kommt. Auch 

dann wäre der Verzicht auf Steuerer-

höhungen noch immer kein positiver 

Beitrag zur Bewältigung der gewaltigen 

(Finanzierung-) Aufgaben, vor denen die 

Immobilienwirtschaft in diesem und im 

nächsten Jahrzehnt steht. Energiewen-

de und demografischer Wandel stehen 

für nur zwei Entwicklungen, deren Fi-

nanzierung auch in der neuen Legisla-

turperiode nicht geklärt ist.

Im Bereich der Finanzmarktregulierung 

hat die neue Koalition das Postulat er-

hoben, kein Finanzprodukt unreguliert 

zu lassen. Die Initiative hierfür wird aber 

vornehmlich aus Brüssel kommen.

Bedauerlich ist auch,  
dass Immobilien in der Bundes-
regierung offenbar nur noch  
im Rahmen der Energiewende 
von Bedeutung sind.
 

Nicht im Koalitionsvertrag enthalten 

waren der Zuschnitt der Ressorts so-

wie die personelle Aufstellung hier-

für. Hier hat die Bundesregierung sich 

kurzerhand entschlossen, den Bereich 

Bauen und Stadtentwicklung aus dem 

Verkehrsministerium herauszulösen 

und dem Umweltministerium zuzu-

schlagen. Auch wenn sich noch nicht 

absehen lässt, ob das eine gute oder 

schlechte Entscheidung war: Die Be-

gründung hierfür, das Thema energeti-

sche Sanierung mit dem Thema Bauen 

in einem Ressort zu verbinden, hat nicht 

lange getragen. Kurz nach Unterzeich-

nung des Koalitionsvertrages wurde die 

energetische Sanierung als Aufgabe 

dem Bundesministerium für Wirtschaft 

und Energie zugewiesen. Bedauerlich 

ist auch, dass Immobilien in der Bun-

desregierung offenbar nur noch im 

Rahmen der Energiewende von Be-

deutung sind. Das Thema Großprojekte 

hingegen bleibt im Bundesverkehrsmi-

nisterium (jetzt auch für Infrastruktur 

zuständig), einige andere übergreifen-

de Fragestellungen wurden in einiger-

maßen komplizierter Weise zwischen 

Wirtschafts- und Umweltministerium 

verteilt. Den Verbänden wird das ge-

naue Studium der Geschäftsverteilung 

der Bundesregierung nunmehr einiges 

Kopfzerbrechen bereiten. Sowohl beim 

Wirtschafts,- Umwelt- und auch beim 

Justizministerium trifft die Immobi-

lienbranche jetzt auf drei SPD-geführte 

Ressorts. Es bleibt abzuwarten, ob das 

Plädoyer des ZIA für mehr Ordnungs-

politik auch in der neuen Konstellation 

Resonanz finden wird.

Bärbel Schomberg ist Geschäfts-

führende Gesellschafterin der 

Schomberg & Co. Real Estate Con-

sulting GmbH und Vizepräsidentin 

des ZIA. 
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as Europawahljahr 2014 stellt die politischen Entscheidungsträger 
vor große Herausforderungen. Durch die Neubesetzung des Europä-

ischen Parlaments, der Europäischen Kommission und des Präsidenten 
des Europäischen Rates werden entscheidende Weichenstellungen für 
die europapolitische Arbeit der nächsten Jahre gesetzt. Der ZIA hat seine 
europapolitischen Erwartungen in einem Positionspapier formuliert und 
appelliert an die Europäische Union, bei der Entscheidung über politische 
Prioritäten sowie beim Erlass neuer Maßnahmen auch die Anliegen der 
Immobilienwirtschaft angemessen zu berücksichtigen.

European Real Estate Forum

Immobilienwirtschaftliche Verbandsar-

beit in Brüssel ist auch im abgelaufe-

nen Jahr eine komplexe Angelegenheit 

geblieben. Auch wenn Meinungen aus 

Deutschland in Brüssel zumeist ein ver-

gleichsweise großes Gewicht haben, 

so ist der Einfluss nationaler Verbände 

begrenzt. Die Bildung von Allianzen und 

der Aufbau von europäischen Interes-

senvertretungen bleiben für den ZIA in-

sofern unerlässlich, auch wenn wir das 

unmittelbare Gespräch über Themen, die 

unsere Branche betreffen suchen und 

finden. Eine dem ZIA vergleichbare breit 

aufgestellte europäische Interessen-

vertretung existiert bisher nicht; statt-

dessen versuchen mehrere Verbände 

bestimmte Brancheninteressen wahrzu-

nehmen – mit unterschiedlichen Mög-

lichkeiten und wechselndem Erfolg. Eine 

einheitliche Interessenvertretung bleibt 

insofern das Ziel unserer Bemühungen. 

Solange diese nicht besteht, schmieden 

wir Allianzen und Partnerschaften mit 

den bestehenden Verbänden.

Hinzu kommt, dass die EU-Institutionen 

eine eingeschränkte Wahrnehmung von 

immobilienwirtschaftlichen Themen 

haben. Immobilienpolitik ist keine Zu-

ständigkeit der EU, gleichwohl betreffen 

zahlreiche Vorhaben unsere Unterneh-

men unmittelbar oder mittelbar. Hier 

kontinuierlich Aufklärungsarbeit zu leis-

ten ist die weitere Aufgabe, der wir uns 

angenommen haben. 

In diesen Zusammenhang sind die Ak-

tivitäten des ZIA im vergangenen Jahr 

einzuordnen. Was haben wir erreicht? 

Die enge Zusammenarbeit mit dem BDI 

hat sich bewährt und bleibt der Anker 

unserer Bemühungen. Darüber hinaus 

hat der ZIA die Zusammenarbeit mit 

anderen Immobilienverbänden in Brüs-

sel, insbesondere innerhalb aus der 

BID-Familie, weiter gefestigt. Mittler-

weile gibt es ein „Haus der deutschen 

Immobilienverbände“, in dem die Ver-

bände unter einem Dach sitzen und 

an dem sich auch der ZIA beteiligt. Ein 

gemeinsamer monatlicher Newsletter 

versucht Licht ins Dunkel der manchmal 

undurchsichtigen Brüsseler Vorgänge 

zu bringen. Die Zusammenarbeit fördert 

den regelmäßigen Austausch und eine 

gewisse Arbeitsteilung, die uns hilft, die 

vorhandenen Ressourcen bestmöglich 

zu nutzen. 

Auch die Zusammenarbeit mit ande-

ren europäischen Partnerverbänden 

ist vorangeschritten. Das ursprünglich 

als lockerer Austausch zu aktuellen 

Finanzthemen gestartete European 

Real Estate Forum hat sich durch re-

gelmäßige Treffen, die Einrichtung 

einer gemeinsamen Website (www.

europeanrealestateforum.eu) sowie 

ersten gemeinsamen Veranstaltungen 

im Europäischen Parlament zu einer 

festen Plattform für die europäische 

Immobilienwirtschaft entwickelt. Dort 

sind mittlerweile fast zwei Dutzend Ver-

bände aus ganz Europa verbunden, 14 

Immobilienwirtschaftliche Verbandsarbeit  
in Brüssel 
Praxisnahe und vorhersehbare Rahmenbedingungen  
werden benötigt

Ulrich Höller | Ausschuss Europa

D
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Verbände beteiligen sich aktiv. Der ZIA 

hat intensiv an dem Ausbau des Forums 

mitgewirkt und wird sich auch weiterhin 

aktiv dort einbringen. Das EREF ist zwar 

noch junges Forum, das aber eine ge-

wisse Repräsentativität beanspruchen 

kann und den weiteren Ausbau lohnt. 

 

Fortschritte bei CRD IV  

und Solvency II 

Inhaltlich war die Arbeit in Brüssel wei-

terhin durch Finanzmarktregulierungs-

themen geprägt, die uns bereits die 

letzten Jahre beschäftigt haben. Mit der 

European Long Term Investment Fund-

Initiative (ELTIF) hat die EU gegen Ende 

der Legislaturperiode nur noch ein wei-

teres Vorhaben auf den Weg gebracht, 

das Implikationen für unsere Branche 

haben könnte. 

Der bereits im März 2013 erzielte Ver-

handlungsdurchbruch zur europäischen 

Bankenregulierung (CRD IV-Paket) ist 

inzwischen auch offiziell durch Rat 

und Europäisches Parlament bestätigt 

worden. Dadurch wurde ein wichtiger 

Schritt zur Umsetzung der Basel III-

Regelungen in Europa vollzogen. Offen 

ist weiterhin die Frage der sogenannten 

Leverage Ratio. Erst 2017 soll anhand 

eines Berichts der Europäischen Bank-

aufsicht EBA über risikoadäquat ausge-

richtete Verschuldensobergrenzen und 

deren Einführung entschieden werden. 

Der ZIA lehnt die diskutierte Einführung 

einer einheitlichen Leverage Ratio von 3 

Prozent als absolute Verschuldungso-

bergrenze ab 2017 ab. Die Europäische 

Union sollte die Leverage Ratio als bloße 

Berichtskennziffer einführen und nicht 

als verbindliche Steuerungskennziffer 

zementieren. 

Auch im Rahmen der Richtlinie für die 

Versicherungsaufsicht (Solvency II) 

konnten Fortschritte erzielt werden. 

Nach monatelangen Trilogverhandlun-

gen haben sich das Europäische Parla-

ment, der Rat und die Europäische Kom-

mission im November 2013 auf einen 

Kompromisstext zur begleitenden Om-

nibus II-Richtlinie verständigen können. 

Erfreulicherweise enthält diese Richt-

linie, wie durch den ZIA gefordert, eine 

Revisionsklausel, nach der die Ange-

messenheit der Parameter und Metho-

den zur Berechnung der Eigenkapital-

quoten im Standardmodell innerhalb von 

5 Jahren nach Inkrafttreten der Solven-

Das EU-Wahljahr 2014 bietet Chancen für die Immobilienwirtschaft.
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cy II-Richtlinie überprüft werden sollen. 

Dies bietet die Möglichkeit, die durch 

die Kommission und EIOPA vorgesehe-

nen Risikofaktoren im Standardmodell 

noch einmal zu hinterfragen. Aus Sicht 

des ZIA ist der vorgeschlagene Stress-

faktor von 25 Prozent für Investitionen in 

Immobilien weiterhin zu hoch angesetzt. 

Es ist nun Aufgabe der Immobilienwirt-

schaft und der Politik, aussagekräftige 

Daten zu sammeln, die eine Senkung 

des Stressfaktors rechtfertigen. 

Der Anwendungsbereich der AIFM-

Richtlinie ist weiterhin in wichtigen 

Details ungeklärt. Hier versucht der ZIA 

sowohl auf EU-Ebene als auch auf na-

tionaler Ebene Klärungen zu erreichen. 

Einzelheiten hierzu finden sich im Be-

richt des Ausschusses Finanzierung.

Ausblick

Die europäische Staatsschuldenkri-

se hat den Fokus der europäischen 

Rechtsetzung auf Themen rund um 

die Finanzmarktregulierung gelenkt, 

so dass aktuell naturgemäß eine hohe 

Überschneidung der Ausschüsse nicht 

nur bei CRD IV und Solvency II, sondern 

auch bei der AIFM-Umsetzung, bei der 

EU-Initiative zur langfristigen Finanzie-

rung der Wirtschaft und ganz aktuell 

bei ELTIF besteht. Doch das wird sich 

ändern, wenn die Politik die Krise in den 

Griff bekommt. Es steht zu erwarten, 

dass sich der Fokus dann auf andere 

Themen verlagert, wie z.B. den Beitrag 

des Unionsgesetzgebers zum Gelingen 

der Energiewende auf europäischer 

Ebene. 

Ulrich Höller ist Vorsitzender des 

Vorstands der DIC Asset AG und 

Vorsitzender des ZIA-Ausschusses 

Europa.

Ausschuss Europa
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ahlen kommen selten unverhofft, ebenso wenig die ihnen nachfol-
genden Änderungen im politischen Gefüge. Der ZIA hat sich vor, in 

und nach den Koalitionsverhandlungen wie gewohnt im Ton verbindlich, 
aber in der Sache konsequent positioniert und im Sinne seiner Mitglieder 
agiert. Für die Herausforderungen der neuen Legislaturperiode durch die 
veränderte politische Lage ist er gut gerüstet. Als anerkanntem Akteur ste-
hen ihm die Türen der politischen Entscheider offen.

Eine wirklich gute Nachricht vorab: Der 

neue Koalitionsvertrag von SPD und 

CDU/CSU sieht keine Einführung ei-

ner Vermögensteuer vor. Diese Steuer, 

die die SPD in ihrem Wahlprogramm 

versprochen hat und der sich auch be-

stimmte Teile der Union nicht gänzlich 

verschließen wollen, ist jedenfalls vor-

erst vom Tisch. Darüber freuen sich 

nicht nur der ZIA und seine Mitglieds-

unternehmen, sondern auch die Mieter 

und Konsumenten, die letztlich die Ze-

che zahlen müssten.

Neue Mannschaft: Spielerwechsel 

Das Wahlergebnis hat es nötig gemacht, 

dass die Union ihren Spielpartner tau-

schen musste. Mit der SPD hat sie eine 

neue alte Partnerin gefunden. Die letzte 

große Koalition lag gerade einmal vier 

Jahre zurück, so dass der neue Mitspie-

ler nicht gänzlich unbekannt ist. Gleich-

wohl – oder vielleicht gerade deshalb 

– dauerten die Koalitionsverhandlungen 

verhältnismäßig lange. Sicher ist wohl, 

dass die SPD eine Wiederholung ihres 

Abstiegs infolge ihrer Rolle als Junior-

partner der letzten großen Koalition ver-

meiden wollte.

So brachte der Spielerwechsel neuen 

Schwung. Die sogenannte „Giftliste“ der 

SPD hielt nicht nur die Verhandlungsfüh-

rer der Union, sondern auch den ZIA und 

andere Interessierte in Atem. Unter der 

Überschrift Steuervereinfachung schlu-

gen die Finanzpolitiker der SPD hier 

eine Reihe von Steuererhöhungen vor, 

die auch die Immobilienwirtschaft im 

Kern getroffen hätten. Der ZIA hat sich 

umgehend mit einer Eingabe dagegen 

positioniert, hat Gespräche mit einzel-

nen Teilnehmern der Verhandlungen ge-

führt und konnte schließlich erfreut zur 

Kenntnis nehmen, dass sich die Union 

allen expliziten Steuererhöhungsverlan-

gen versperrt hat: Ein (Etappen-)Sieg 

nach Punkten.

Geänderte Spielregeln: der Koali-

tionsvertrag

In steuerlicher Hinsicht trägt der letzt-

endlich vereinbarte Koalitionsvertrag 

minimalistische Züge. Die Koalitionäre 

zeigen sich zufrieden mit dem deut-

schen Steuerrecht, das sie als grund-

sätzlich wettbewerbsfähig ansehen, so 

dass es keiner grundlegenden Reform 

bedürfe, sondern vielmehr bloß einzelne 

Stellschrauben zu justieren seien. 

Mit seinem sachlichen und  
konstruktiven Einsatz hat sich 
der ZIA bei politischen Akteuren 
Respekt und Anerkennung 
erwerben können – worauf wir 
stolz sind! 

Mit Blick auf die Immobilienwirtschaft 

sind besonders die Reformvorhaben 

bei Grundsteuer, Erbschaftsteuer und 

Investmentsteuer bedeutend. Den 

konservativsten Ansatz verfolgt die 

schwarz-rote Koalition bei der Erb-

schaftsteuer. Hier will sie das Urteil des 

Bundesverfassungsgerichts zur Vorlage 

des Bundesfinanzhofs abwarten und 

dann so reformieren, dass den Ländern 

die Steuer als Einnahmequelle erhalten 

Neues Spiel, neues Glück  
Das steuerliche Umfeld der Immobilienwirtschaft  
nach der Wahl

Dr. Hans Volkert Volckens | Ausschuss Steuern
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bleibt, ohne dabei jedoch die Unterneh-

mensnachfolge zu gefährden. Hier gilt 

es wachsam zu bleiben.

Hinsichtlich der Grundsteuer ist der Ko-

alitionsvertrag ebenso wenig spektaku-

lär. SPD und Union konnten sich auf eine 

Modernisierung unter Beibehaltung des 

Hebesatzrechts der Kommunen einigen. 

Mehrere Reformmodelle liegen auf dem 

Tisch. Der ZIA ist hier in Vorbereitungen 

eingetreten, um mit Hilfe seiner Mitglie-

der eine eigene Verprobung der in Frage 

kommenden Modelle vorzunehmen und 

rechtzeitig sprachfähig zu sein. 

Frisch aufgespielt: Investment-

steuerrecht

Ein drittes großes Projekt ist gleichzei-

tig neu und alt. Der ZIA hat sich schon 

im vergangenen Geschäftsjahr intensiv 

mit der Anpassung des Investmentsteu-

errechts an die AIFM-Welt beschäftigt, 

und war Sachverständiger bei Anhörung 

des Deutschen Bundestages zu diesem 

Gesetz. Der Verband hat nach der Über-

weisung des Gesetzes an den Vermitt-

lungsausschuss in diversen Briefen und 

Gesprächen die nachteiligen Folgen 

beleuchtet, sollte das Gesetz scheitern. 

Mit seinem sachlichen und konstruk-

tiven Einsatz hat er sich bei politischen 

Akteuren Respekt und Anerkennung er-

werben können – worauf wir stolz sind! 

Viel wichtiger ist uns allerdings, dass es 

im zweiten Anlauf doch noch geklappt 

hat und der neue Bundestag die nötigen 

Schritte so rechtzeitig unternommen 

hat, dass das AIFM-Steueranpassungs-

gesetz endlich vor Weihnachten in Kraft 

treten konnte. Fonds und Anlegern 

profitieren von der ersehnten Rechtssi-

cherheit.

Abschließend geklärt ist das Thema 

allerdings nicht, da die letzte Karte im 

Investmentsteuerrecht noch nicht ge-

spielt wurde. Die Koalitionäre haben 

eine große Reform beschlossen, um die 

Investmentbesteuerung auf neue Beine  

zu stellen. Der ZIA wird sich in die 

Diskussion um die Neukonzeption ge-

wohnt konstruktiv einbringen und hat 

bereits eine AG Investmentsteuerreform 

gegründet, die an Alternativkonzepten 

arbeitet.

Gutes Blatt: ZIA ist anerkannter  

und gefragter Partner

Besonders das vergangene Jahr der 

letzten Wahlperiode hat eines gezeigt: 

Der ZIA ist endgültig angekommen. 

Wir sind mittlerweile ein sehr gefragter 

Partner der Politik. Mit unseren sach-

dienlichen Eingaben und Ratschlägen zu 

Themen von der Grunderwerbsteuer bis 

hin zur Umsatzsteuer haben wir uns ei-

nen Namen gemacht. Türen werden uns 

bereitwillig geöffnet und man hört uns 

gerne zu. Der ZIA hat einen guten Ruf 

– nicht nur beim Gesetzgeber, sondern 

auch bei den Ministerien und Behör-

den. Immer häufiger treten unsere po-

litischen Gegenüber von sich aus in den 

Dialog mit dem ZIA ein, um an unserem 

Fachwissen über die Angelegenheiten 

der Immobilienwirtschaft teilzuhaben. 

Wir schauen daher mit Zuversicht in die 

Zukunft, denn eines ist sicher: Der ZIA 

hat gute Karten in der Hand und weiß 

mit ihnen umzugehen.

Dr. Hans Volkert Volckens ist Finanz-

vorstand der IVG Immobilien AG und 

Vorsitzender des ZIA-Ausschusses 

Steuern.

 

Ausschuss Steuern
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er Ausschuss Recht hatte sich im Berichtszeitraum erneut mit dem 
Wohnungsmietrecht befasst. Anfang 2013 wurde nach mehreren 

Anläufen das Mietrechtsänderungsgesetz vom Bundestag verabschiedet. 
Wer gehofft hatte, dass damit die Eingriffe in das Mietrecht vorerst ihr 
Ende gefunden haben, wurde kurz darauf eines Besseren belehrt. 

In Anbetracht der dynamischen Miet-

steigerungen in einigen Ballungsräu-

men, brachte die SPD die sog. „Miet-

preisbremse“ in den Wahlkampf ein, 

die allzu kräftige Mietsteigerungen 

beschränken sollte. Zur Überraschung 

aller Beteiligten entschied sich die CDU-

Führungsspitze bereits im Sommer, 

sich dieser Forderung anzuschließen, 

um eine Politisierung des Wohnungs-

themas im Wahlkampf zu vermeiden. 

Damit stand schon zu Beginn des Wahl-

kampfs, und bevor die Verbände sich 

in Stellung bringen konnten, fest, dass 

die Mietpreisbremse in praktisch jeder 

denkbaren Regierungskoalition ein-

geführt würde. Wohnungspolitik sollte 

eines der wichtigen Themen des Wahl-

kampfes und der Koalitionsverhandlun-

gen werden.

 

Das Mietrechtsänderungsgesetz 2013 

brachte zunächst einige Verbesserun-

gen für die mietrechtliche Umsetzung 

energetischer Sanierungen. Mehr als 

zwei Jahre hatte sich die schwarz-gel-

be Koalition gemüht, einen Gesetzent-

wurf zustande zu bringen. Der erwies 

sich dann als überraschend ausgereift 

und nur in wenigen Punkten als kon-

trovers. Trotzdem wäre das Projekt fast 

gescheitert. Nach den Niedersachsen-

Wahlen drohte der Gesetzentwurf im 

Bundesrat zu scheitern. Dem ZIA gelang 

es, das Mietrechtsänderungsgesetz auf 

die Tagesordnung der letzten Bundes-

ratssitzung vor Abschluss der (Landes-) 

Regierungsbildung in Hannover zu be-

kommen. 

 

Nach dem Beschluss der Mietpreis-

bremse im Regierungsprogramm der 

CDU/CSU bemühte sich der ZIA zu-

sammen mit anderen Verbänden und 

Ergebniskorrekturen. Einige wenige 

Erfolge konnten dabei erzielt werden. 

Insbesondere konnte klargestellt wer-

den, dass die Mietpreisbremse nur für 

sog. Wiedervermietungsverträge und 

nicht für die Erstvermietungen von 

Neubauten gelten würde; zum anderen 

wurde von SPD und CDU klargestellt, 

dass auch eine Wiedervermietungs-

miete nicht zur Reduzierung der zuvor 

vereinbarten Miete führen würde. Die 

Mietpreisbremse soll regionalisiert, d.h. 

durch die Länder für konkret festzule-

gende Gebiete beschlossen werden. 

Nach Aussage des Koalitionsvertrages 

sollen die Länder bei Einführung der 

Mietpreisbremse Wohnungsbauförder-

maßnahmen nachweisen. Weitergehen-

de Stimulierungen des Wohnungsbaus 

wie etwa steuerliche Anreize wurden in 

der letzten Verhandlungsnacht wieder 

aus dem Koalitionsvertrag entfernt, ge-

nauso wie steuerliche Anreize zur ener-

getischen Sanierung.

 

Mittlerweile liegt ein erster Referenten-

entwurf vor, der nicht einmal die Vor-

gaben des Koalitionsvertrages erfüllt. 

Zwar wird vorgesehen, dass die ent-

sprechenden Landesverordnungen auf 

5 Jahre befristet werden müssen, die 

Ermächtigungsgrundlage im BGB wird 

aber nicht befristet, so dass es Ländern 

theoretisch frei steht, die Mietpreis-

bremsen nach Ablauf der Befristung er-

neut zu beschließen. Die Ausübung der 

Verordnungsermächtigung ist nicht an 

Maßnahmen zur Wohnungsbauförde-

rung gebunden; zudem sind zahlreiche 

Termine so unbestimmt, dass eine Welle 

Mit heißer Nadel gestrickt 
Einzelfragen der Mietpreisbremse  
noch ungeklärt

Dr. Hinrich Thieme | Ausschuss Recht
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von Gerichtsverfahren zur Klärung von 

Einzelfragen zu befürchten sind.

 

Das Mietrecht wird den Ausschuss also 

auch im Jahr 2014 weiter beschäftigen. 

Ins Auge gefasst werden aber auch die 

Rahmenbedingungen der Energieregu-

lierung, die erhebliche wirtschaftliche 

Relevanz besitzen.

 

Eine Personalie hat den Ausschuss An-

fang 2014 besonders berührt: Nach 6 

Jahren als Ausschussvorsitzender hat 

Johannes Niewerth sein Amt niederge-

legt. Der ZIA ist ihm zu Dank für die von 

ihm geleistete Arbeit verpflichtet. 

Dr. Hinrich Thieme ist Partner bei 

der Rechtsanwaltssozietät Hogan 

Lovells und Vorsitzender des ZIA-

Ausschusses Recht.   

Ausschuss Recht
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ahlkampf und Regierungsneubildung verschaffen der Branche eine 
Verschnaufpause, um sich auf die Regulierungswelle der letzten vier 

Jahre einzustellen. Doch der europäische Gesetzgeber schläft nicht. Der 
ZIA-Ausschuss Finanzierung wird auch weiterhin mit neuen und alten Re- 
gulierungsvorhaben viel beschäftigt bleiben, um die Interessen der Immo-
bilienwirtschaft zu wahren.

Das vergangene Geschäftsjahr wurde 

maßgeblich durch den Regierungswech-

sel geprägt. Die Union hat ihren Partner 

FDP gegen die SPD eingetauscht. Vor 

diesem Wechsel der Koalitionäre konn-

ten wir uns wegen der wahlkampf-

bedingten Ruhepause im Deutschen 

Bundestag auf die Weiterbetreuung der 

in der letzten Legislaturperiode ver-

abschiedeten Gesetze konzentrieren. 

Hier waren und sind einige Baustellen, 

auf denen wir teilweise erst die Außen-

wände verputzen, uns gelegentlich aber 

auch schon dem Innenausbau widmen. 

Die eher lange Zeit der Regierungsbil-

dung hat erstens der sorgsamen Nach-

bearbeitung nicht geschadet und zwei-

tens konnten wir die Verhandlungen 

dazu nutzen, an einigen Schlüsselstellen 

des Koalitionsvertrags im Sinne der Im-

mobilienwirtschaft mitzubauen.

Der Koalitionsvertrag 

Die Zahl der Vorhaben mit Bezug  

zur Finanzmarktregulierung im neuen 

Koalitionsvertrag ist begrenzt und  

wenig konkret. Festhalten lässt sich 

aber, dass die große Koalition sich die 

Befassung mit der Schuldenobergrenze 

für Banken („leverage ratio“) auf 

die Agenda geschrieben hat. Dieses  

Thema beschäftigt den ZIA im Hinblick 

auf Nachteile für die Realwirtschaft 

schon länger. 

Weitere dem ZIA altbekannte Themen 

wurden vereinbart: Die Koalition will 

sich einsetzen für eine Einführung von 

Beleihungsobergrenzen bei Immobi-

lienkrediten auf europäischer Ebene 

und sie befürwortet die Finanztransak-

tionssteuer. Beides lehnen wir ab. Der 

ZIA begrüßt dagegen die Absicht, das 

Zusammenwirken der verschiedenen 

Regulierungsmaßnahmen gemeinsam 

mit der BaFin zu überprüfen. Wir haben 

diesen Wunsch länger gehegt und sind 

froh, dass eine entsprechende Vereinba-

rung getroffen wurde.

Durch die geringe Zahl der Festlegungen 

im Koalitionsvertrag darf man sich je-

doch nicht täuschen lassen. Auch 2009 

sah es nicht nach einer großen Regulie-

rungswelle in den vier Jahren bis 2013 

aus. Die Staatsschuldenkrise kam für 

alle unerwartet – der Koalitionsvertrag 

von Schwarz-Gelb sah dazu jedenfalls 

nicht die tatsächlich erlebte Umgestal-

tung und Durchregulierung des Finanz-

markts vor. 

Für den ZIA bedeutet dies einen hohen 

Grad an Wach- und Aufmerksamkeit 

bezüglich aktueller Entwicklungen. Da 

der Koalitionsvertrag keine unmittelbar 

folgenden Regulierungsprojekte ausge-

löst hat, konzentriert sich die Tätigkeit 

im Bereich Finanzmarkt auf die Wei-

terbetreuung der laufenden Vorhaben. 

Diese verursachen immer noch hohen 

Aufwand.

Baustellen beim AIFM-Umsetzungs-

gesetz

Nach Inkrafttreten des AIFM-Umset-

zungsgesetzes steht seine praxistaug-

liche Ausgestaltung im Mittelpunkt. Vor 

allem der schon im letzten Ausschuss-

bericht angesprochene Mangel, dass 

ungeklärt ist, ob bestandshaltende Im-

mobiliengesellschaften und REITs dem 

Finanzmarktregulierung im Zeichen  
des Regierungswechsels 
Von Außenanstrich, Innenausbau und neuer  
Finanzmarktarchitektur

Burkhard Dallosch | Dr. Rüdiger Mrotzek | Ausschuss Finanzierung
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Anwendungsbereich des KAGB unter-

fallen, verlangt nun dringend nach einer 

Behebung. Mitte des Jahres laufen die 

Übergangsfristen aus und die Unterneh-

men der Immobilienwirtschaft brauchen 

endlich Rechtssicherheit. Der ZIA hat für 

seine Mitglieder Workshops veranstaltet 

und die Politik mit einer sogar uns selbst 

überraschenden Vielzahl von Eingaben, 

Briefen und Stellungnahmen beraten. 

Dies war nötig, um den zuständigen Ak-

teuren zu verdeutlichen, dass es sach-

lich völlig unbegründet wäre, börsenno-

tierte Immobilienaktiengesellschaften 

und REITs dem Anwendungsbereich 

zu unterwerfen. Diese Gesellschaften 

weisen eine hohe Transparenz aus und 

unterliegen bereits heute weitgehender 

Regulierung. Leider, so muss man sa-

gen, haben sich Gesetzgeber und Auf-

sichtsbehörden immer noch nicht zu 

einer klaren Linie durchringen können. 

Wir halten an unserer dringenden For-

derung fest, hier endlich die Weichen 

richtig zu stellen!

Europäische Themen

Das vorübergehende Ruhen der Tätig-

keit des deutschen Gesetzgebers hat 

keine Auswirkungen auf sein europäi-

sches Pendant gehabt. Eine Vielzahl der 

Initiativen zur Finanzmarktregulierung 

findet ihren Ausgangspunkt ohnehin bei 

der Europäischen Kommission, die sich 

infolge der Staatsschuldenkrise einer 

verbesserten europäischen Finanz-

marktarchitektur durch „better gover-

nance“ verschrieben hat.

Leider, so muss man sagen, 
haben sich Gesetzgeber und 
Aufsichtsbehörden immer 
noch nicht zu einer klaren Linie 
durchringen können.

Geprägt wird diese Architektur natür-

lich vor allem durch schon bekannte 

Regulierungen wie Solvency II, Basel 

III und die OTC-Derivaterichtlinie/EMIR. 

Jede dieser Regulierungen stellt Anfor-

derungen an die Wirtschaft, indem sie 

das Finanzierungsumfeld beeinflusst, 

wodurch es unmittelbar oder mittelbar 

zu Auswirkungen auf die Immobilien-

wirtschaft kommt. Der ZIA hat nicht nur 

weiter bei den deutschen und europäi-

schen Institutionen für eine praxistaug-

liche Ausgestaltung geworben, sondern 

zudem seine Mitglieder auf das ver-

schärfte Regulierungsumfeld vorberei-

tet. Im Hinblick auf die neuen Pflichten 

für Derivategeschäfte haben wir einen 

Workshop veranstaltet. Die Entwick-

lung des Finanzierungsumfeldes sowie 

der Finanzierungsinstrumente bleibt ein 

Schwerpunkt in der Ausschussarbeit.

Die Kommission hat die Nachteile einer 

engmaschigeren Regulierung bei den Fi-

nanzierungsmöglichkeiten erkannt und 

ein Grünbuch vorgestellt, das sich den 

Perspektiven der langfristigen Finan-

zierung widmet. Der ZIA hat hier seine 

Vorstellungen eingebracht. Zu den bald 

in den Trilog gehenden ELTIFs, dem ers-

ten Bauwerk auf dem Fundament dieses 

Grünbuchs, haben wir gegenüber den 

zuständigen Abgeordneten des EP dar-

gelegt, wie diese neuen Investmentvehi-

kel, die europaweit agieren können sol-

len, immobilienfreundlicher ausgestaltet 

werden können. Wir sind zuversichtlich, 

auch bei diesem Thema wieder positive 

Veränderungen erreichen zu können.

Burkhard Dallosch ist Geschäfts-

führer der Deka Immobilien GmbH 

und Vorsitzender des ZIA-Aus-

schusses Finanzierung. 

Dr. Rüdiger Mrotzek ist Vorstand  

der HAMBORNER REIT AG und 

Vorsitzender des ZIA-Ausschusses 

Finanzierung.

Ausschuss Finanzierung
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er Bewertung von Immobilien kam auch in diesem Berichtsjahr 
schon wegen der öffentlichen Spekulationen, ob es in Deutschland 

eine Immobilienblase gibt oder nicht, eine besondere Bedeutung zu. Vor 
diesem Hintergrund wurden auch die Bilanzierungs- und Bewertungsstan-
dards durch den ZIA-Ausschuss Bilanzierung und Bewertung intensiv be-
gleitet.

IFRS 13 Bemessung des beizu-

legenden Zeitwerts

Für die Berichtsjahre, die am oder nach 

dem 1. Januar 2013 begannen, ist durch 

Unternehmen, die nach IFRS bilanzieren 

und berichten, der neu eingeführte IFRS 

13 anzuwenden. Dieser wird Auswir-

kungen auf die Bilanzen und Berichte 

haben, und für Einzelstandards, nach 

denen ein beizulegender Zeitwert zu 

ermitteln ist, unter anderem im IAS 40, 

einschlägig. 

Mit IFRS 13 zielt das IASB darauf ab, 

die Einheitlichkeit und Vergleichbarkeit 

bei der Bemessung des beizulegenden 

Zeitwerts und der damit verbundenen 

Angaben über eine Bemessungshie-

rarchie zu erhöhen (sog. ‚Fair-Value-

Hierarchie‘). Dabei werden aber nicht 

die Bewertungsverfahren den unter-

schiedlichen Hierarchiestufen zugeord-

net, sondern anhand der verwendeten 

Inputfaktoren. In der Hierarchie wird 

(unveränderten) beobachteten Preisen 

auf einem aktiven Markt für identische 

Vermögenswerte die höchste Priorität 

zugeschrieben. Da dies für Immobilien 

in der Regel nicht der Fall sein wird, 

werden eher nicht beobachtbare Input-

faktoren heranzuziehen sein. So werden 

die angewandten Verfahren maximal 

der zweiten Hierarchiestufe genügen. 

Damit verbunden sind erhöhte Anforde-

rungen an die Anhänge. 

Ein Standard, der dem besseren Ver-

ständnis der angewandten Verfahren 

und Inputfaktoren dienen kann, wird 

durch die Branche insgesamt begrüßt. 

–Eine höhere Transparenz kann auch 

das Vertrauen in die Bewertungsergeb-

nisse stärken. Der Ausschuss hat sich 

deshalb dieses Standards frühzeitig 

angenommen und wird sich in seiner 

nächsten Sitzung den ersten Praxiser-

fahrungen widmen.

IDW S 10 Bewertung von Immobilien

Bereits seit einiger Zeit begleitete der 

ZIA die Entstehung des Bewertungs-

standards des IDW. Denn ein Standard, 

der dazu führt, dass sich Wirtschafts-

prüfer intensiver mit Immobilienbewer-

tungen auseinandersetzen (sei es indem 

sie Bewertungen intensiver überprüfen, 

sei es indem sie an eigene Bewertun-

gen höhere Qualitätsansprüche stellen) 

kann ebenfalls die Glaubwürdigkeit der 

Bewertung erhöhen helfen. 

Jedoch wurde der erste Entwurf des 

Standards durchaus zumindest in Teilen 

kritisch beurteilt. In der Stellungnah-

me sowie in dem darauf aufbauenden 

Fachgespräch empfahl der ZIA deshalb 

auch eine Klarstellung, dass Gutach-

ten, die nach den markterprobten na-

tionalen und internationalen Standards 

zur Immobilienbewertung sowie den 

für die Bilanzierung von Grundstücken 

und Gebäuden geltenden spezifischen 

Rechnungslegungsvorschriften erstellt 

wurden und im Einklang mit diesen 

Anforderungen stehen, für Zwecke des 

IDW Standards als gleichwertig zu be-

trachten sind und somit die Anforde-

rungen des IDW S 10 vollumfänglich als 

erfüllt angesehen werden.

Dieser Argumentation wurde im finalen 

Standard gefolgt. Die potenzielle Ge-

fahr, dass Gutachten von „Nicht-WPs“ 

IDW, IFRS und KAGB – Ojemine?
Standards im Wandel

Alexander Dexne | Ausschuss Bilanzierung und Bewertung

D



VerbandStandpunkteImmobilienwirtschaft

78

ZI
A-

St
an

dp
un

kt
e

ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

als nicht dem IDW-Standard entspre-

chend angesehen werden ist u.E. da-

durch gebannt worden, dass nunmehr 

eine Beschreibung der Funktionen und 

der zugehörigen Pflichten des Wirt-

schaftsprüfers aufgenommen wurde. 

Demnach hat der Wirtschaftsprüfer 

in der Funktion des Abschlussprüfers 

nachzuvollziehen, ob das Bewertungs-

verfahren gemäß dem Bewertungsan-

lass sachgerecht ausgewählt wurde und 

die Verwendung adäquater Prämissen 

innerhalb des Verfahrens erfolgt ist. Da-

mit sind die Bewerter weiterhin relativ 

frei, die in der Praxis gängigen Verfah-

ren nebst den einschlägigen Standards 

anzuwenden.

Der Ausschuss wird aber auch hier die 

Praxistauglichkeit überprüfen und mög-

liche Anwendungsprobleme identifizie-

ren, um diese dann ggf. mit dem IDW zu 

diskutieren. 

Entwurf einer Vergleichswert-

richtlinie

Bereits im Juli 2012 hatte das dama-

lige BMVBS den Entwurf einer Ver-

gleichswertrichtlinie veröffentlicht. Der 

ZIA-Ausschuss hatte bereits in seiner 

ersten Kommentierung eindringlich auf 

das größte Manko dieses Entwurfs hin-

gewiesen. Denn er unterstellt falsche 

Voraussetzungen bei den Gutachteraus-

schüssen, so dass zu befürchten war, 

dass die Gutachterausschüsse die ihnen 

zugedachte prominente Rolle nicht wer-

den ausfüllen können. Es wurde deshalb 

in erster Linie der Vorrang der Entnahme 

der Vergleichspreise aus den Kaufpreis-

sammlungen der Gutachterausschüsse 

kritisiert. Bei Anwendung des Entwur-

fes wären viele fehlerhafte Gutachten 

erstellt worden. Dies hätte z.B. auch für 

den einzelnen Bürger bedeuten können, 

dass er im Erbfall zu hohe Erbschaft-

steuern hätte zahlen müssen.

Ein ganzes Jahr später veröffentlich-

te das BMVBS dann schließlich einen 

neuen Entwurf, der erfreulicherweise 

wesentliche Änderungsvorschläge be-

rücksichtigte. Gleichwohl wurde zum 

neuerlichen Entwurf auch weiterer Än-

derungsbedarf gemeldet, um die An-

wendbarkeit weiter zu verbessern. 

Bei Anwendung des Entwurfes 
der Vergleichswertrichtlinie  
wären viele fehlerhafte Gut-
achten erstellt worden. 

Leider ist es auch nach über einem Jahr 

Bearbeitungszeit nicht möglich, Berech-

nungsbeispiele vorzunehmen, die auf 

der Anwendung der in den Anlagen 1 

bis 3 angekündigten Umrechnungsko-

effizienten beruhen. So ist nach wie vor 

eine abschließende Beurteilung zur Pra-

xistauglichkeit und Sachgerechtheit der 

Ausschuss Bilanzierung und Bewertung
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Richtlinie nur eingeschränkt möglich.

Jedoch ist es zu begrüßen, dass eine Er-

gänzung der Richtlinie um einen Hinweis 

zum Umgang mit den Umrechnungsko-

effizienten und Indexreihen, insbeson-

dere auch bundesweiten Durchschnitts-

daten wie bei den Anlagen 1 bis 3 (wie 

von uns angeregt) erfolgte. 

Überdies kann ein Erfolg bezüglich der 

Verwendbarkeit anderer Datenquellen 

verzeichnet werden, denn die Richtlinie 

lässt diese nunmehr zu. 

Die Richtlinie ist bis zum heutigen Tage 

nicht veröffentlicht und bleibt dem Aus-

schuss deshalb weiter als Thema er-

halten.

Grundlegende Überarbeitung der 

gesetzlichen Rahmenbedingungen 

der Bewertung von Immobilienfonds 

durch KAGB

Durch die nationale Umsetzung der 

AIFM-Richtlinie in nationales Recht 

durch das AIFM-UmsG mit dem zentra-

len Herzstück – dem KAGB, wird auch 

die Bewertung der Immobilienfonds auf 

eine neue Basis gestellt. 

In den Stellungnahmen des ZIA wurde 

insbesondere darauf hingewiesen, dass 

die Kapitalverwaltungsgesellschaft 

selbst Kompetenzen aufbauen muss, 

um zum einen die Einhaltung der Be-

wertungsgrundsätze sowie der Bewer-

tungsmethoden, zum anderen die Be-

wertungen insgesamt kontrollieren zu 

können. 

Der ZIA setzte sich zudem dafür ein, 

dass vor dem Hintergrund der Unter-

schiedlichkeit der Vehikel zu Recht ver-

schiedene Vorgaben zur Bewertung im 

Gesetzentwurf gefunden werden. 

Zudem darf die Gruppe der Marktteil-

nehmer, die als Bewerter für einen AIF 

grundsätzlich in Frage kommen, nicht 

von vornherein eingeschränkt werden. 

Vielmehr sollten allein die fachliche und 

sachliche Eignung maßgeblich sein. 

Diesen Forderungen wurde dann auch 

der finale Gesetzestext gerecht. Der 

Ausschuss konzentrierte sich deshalb 

auf die nachgelagerten Verlautbarungen 

der BaFin zur KARBV. Besonderes Inte-

resse ist dabei die Frage zum Umgang 

mit den in der Regel zumindest leicht 

abweichenden Ergebnissen der exter-

nen Bewerter, die in der Bewertungs-

richtlinie der KVG geregelt sein müss-

ten. Zudem wurde diskutiert, wie mit 

dem Thema der unbegrenzten Haftung 

der Bewerter umgegangen werden wird. 

Hier sehen einige Praxisvertreter noch 

keine zufrieden tellenden Lösungen. Die 

Unternehmen prüfen derzeit, ob sie eine 

Bewertung überhaupt werden vorneh-

men können.

Für die Praxis relevant ist auch die Fra-

ge, welche Bewertungsverfahren zur 

Anwendung kommen können. Dazu ist 

ein weiterer intensiver Austausch nötig, 

den der Ausschuss in seinen nächsten 

Sitzungen führen wird.

Dem Ausschuss werden daher die The-

men im Jahr 2014 nicht ausgehen und 

er ist weiter auf die hohe Fachkom-

petenz aus den Reihen der Mitglieds-

unternehmen aus Bewertungs-, Wirt-

schaftsprüfungsgesellschaften und den 

Immobilienunternehmen angewiesen. 

Diese ausgewogene Mischung der ver-

schiedenen Segmente der Immobilien-

wirtschaft ermöglichte erst die erfolg-

reiche Arbeit im Berichtsjahr.

Alexander Dexne ist CFO der alstria 

office REIT-AG sowie Vorsitzender 

des ZIA-Ausschusses Bilanzierung 

und Bewertung.
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uf dem Weg zu besser verfügbaren Daten über die Immobilien-
märkte konnte der ZIA erneut einige kleine Teilschritte erfolgreich 

absolvieren. Transparenz ist auch im Bereich des Benchmarkings von  
Nöten. Die Fragen wer, was, wie und mit welcher Marktabdeckung ver-
gleicht, sollen einen neuen Schwerpunkt der Arbeit bilden.

Auf der Grundlage der erfolgreichen 

Vorstellung der ZIA-Datenbank im Jahr 

2012, der ersten öffentlich einsehbaren 

und kostenfreien Transaktionsdaten-

bank, konnte der Anspruch an die Po-

litik vehementer formuliert werden. Die 

Zeit war gekommen, an die Erledigung 

von Hausaufgaben auf der Seite der 

amtlichen Statistik zu erinnern und Ge-

setzesänderungen anzuregen.

Änderungen im BauGB erreicht

Mit der Novelle des BauGB wurde die 

Initiative zur Verbesserung des Gut-

achterausschusswesens zu entspre-

chenden Anregungen zu Gesetzes-

änderungen zugespitzt und intensiv 

in die Beratungen eingebracht. Dazu 

erfolgten im Schulterschluss mit dem 

Arbeitskreis der Oberen Gutachteraus-

schüsse (AK OGA) u.a. auch Beratun-

gen mit den baupolitischen Fraktions-

referenten der Regierungsparteien, um 

zunächst allgemeine Unterstützung für 

unsere Forderung nach der Verbesse-

rung der Marktransparenz durch die 

Schaffung einer gesetzlichen Grundlage 

der verbesserten Zusammenarbeit der 

Ausschüsse zu erhalten. Dies schloss 

die damaligen Oppositionsparteien ein. 

Im weiteren Verlauf wurde auch eine 

gesetzliche Ausgestaltung entwickelt, 

die es den Notaren ermöglichen würde, 

auf einen umfangreicheren Datensatz 

rascher als bisher zuzugreifen. Dabei 

wurde auch die Idee aufgenommen, den 

Gutachterausschüssen die Daten der 

Notare in maschinenauslesbarer Form 

zuzuleiten. Dieser Vorschlag wurde 

auch vom Arbeitskreis Wertermittlung 

des Deutschen Städtetages begrüßt. 

Erfreulicherweise haben die Fraktionen 

sich in der Sitzung des Ausschusses 

Verkehr, Bau und Stadtentwicklung auf 

einen gemeinsamen Antrag zur Novel-

le des BauGB geeinigt, in dem unsere 

zentrale Forderung zum Thema Markt-

transparenz aufgenommen wurde. Die-

ser Antrag wurde dann im April 2013 

ohne Gegenstimmen im Bundestag ver-

abschiedet. Damit wurde eine gesetzli-

che Grundlage der Zusammenarbeit der 

Gutachterausschüsse zur Förderung der 

Markttransparenz geschaffen und die 

Bildung einer gemeinsamen Geschäfts-

stelle des AK OGA ermöglicht. Aufgabe 

der gemeinsamen Geschäftsstelle ist 

neben der regelmäßigen Erstellung ei-

nes Marktberichts die Harmonisierung 

und die Schaffung einheitlicher Stan-

dards für die Gutachterausschussdaten. 

Der Gesetzentwurf wurde schließlich 

am 3. Mai 2013 im Bundesrat abschlie-

ßend beraten.

Ziel ist, es auf die deutschen 
Datensätze zugreifen zu  
können, damit diese in einem 
deutschen Pool zusammen-
laufen und ausgewertet  
werden können.
 

Die Forderungen nach einer Übermitt-

lung der Daten der Notare in maschinen-

auslesbarer Form sowie der Erfassung 

zusätzlicher Daten durch die Notare 

konnte dabei leider noch nicht umge-

setzt werden. Die Bundesnotarkammer, 

die unser Anliegen unterstützt hat, hat 

jedoch darauf hingewiesen, dass diese 

Politik der kleinen Schritte –  
erste Teilerfolge der Initiativen 
Oder: Von einem Ausschuss der auszog,  
den Immobilienmarkt transparenter zu machen

Dr. Georg Allendorf | Ausschuss Transparenz und Benchmarking

A
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Forderungen auch durch Rechtsverord-

nung unabhängig von einer BauGB-No-

velle umgesetzt werden können. Hierauf 

werden wir unsere Bemühungen weiter 

richten. Die jetzige Bundesregierung 

scheint für eine möglichst gute Daten-

lage als Grundlage für politische Ent-

scheidungen sehr aufgeschlossen zu 

sein, wie der neue Staatssekretär Flo-

rian Pronold anlässlich der Vorstellung 

des diesjährigen Frühjahrsgutachtens 

des Rats der Immobilienweisen betonte. 

Wir werden ihn daran erinnern und ihn 

bitten, dass sein Haus die Weichen in 

diese Richtung stellt.

Verbesserungen in der amtlichen 

Statistik

Auch in der amtlichen Statistik zeigen 

unsere gemeinsamen Bemühungen 

erste Ergebnisse. So haben wir z.B. bei 

der Baufertigstellungsstatistik die unzu-

lässige Aggregation von Handels- und 

Lagerflächen zu einer einzigen Kennzif-

fer beanstandet. Durch die Einschaltung 

des damaligen BMVBS konnte erreicht 

werden, dass die Referentenbespre-

chung (darin stimmen sich die Fach-

referenten der statistischen Ämter der 

Länder und des Bundes ab) die getrenn-

te Ausweisung von Handels- und Lager-

gebäuden mit der Neuprogrammierung 

beschlossen hat.

Auch wenn die „Neuprogrammierung“ 

leider erst für die Jahre 2014/2015 vor-
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gesehen ist, kann dies als Erfolg ver-

bucht werden. 

Intensivierung der Zusammenarbeit 

mit den Gutachterausschüssen

Die Zusammenarbeit mit dem Arbeits-

kreis der Oberen Gutachterausschüsse 

wurde weiter vertieft. Dazu fanden in-

tensive Gespräche statt und ein Pilot-

projekt wurde weiter bearbeitet. Die 

enge Zusammenarbeit beim Pilotprojekt 

„Datenmatching“ wird weiter fortge-

führt werden. Darin wird geprüft, ob 

die Daten der Gutachterausschüsse 

mit Daten aus der Wirtschaft zu abge-

schlossenen Transaktionen angerei-

chert werden können. Ziel ist es, dieses 

durch einen solchen Datenaustausch zu 

versuchen, wobei die Immobilienwirt-

schaft von besseren Daten der Gutach-

terausschüsse profitieren würde. In der 

nächsten Zeit werden dazu die Daten 

der Projektmitglieder zusammengefasst 

und dem AK OGA zur Auswertung über-

geben. Wenn dieses Matching erfolg-

reich verläuft, sind die Grundlagen für 

einen Datenaustausch hinsichtlich des 

Datenschutzes dezidiert zu prüfen.

Neuer Schwerpunkt Benchmarking 

– Was und wie vergleichen?

Da der bisherige Schwerpunkt des 

Ausschusses in der Vergangenheit auf 

der Markttransparenz und deren Ver-

besserung lag, will sich der Ausschuss 

nunmehr auch, wie die Namengebung 

schon anzeigt, verstärkt dem Thema 

Benchmarking widmen.

Anlass hierzu bot sich durch die aktu-

ellen Diskussionen um die Einführung 

eines Benchmarkings im Bereich Nach-

haltigkeit. Hier ergibt sich ein Hand-

lungsbedarf, weil sich derzeit verschie-

dene internationale Benchmarkpools 

etablieren. 

Um hierzu einen Überblick zu geben, 

sollen in einem ersten Arbeitsschritt die 

Definitionen der Key Performance Indi-

cators (KPIs) vergleichend dargestellt 

und mögliche Unterschiede erarbeitet 

werden. In einem nächsten Schritt ist 

dann die Möglichkeit der automatisier-

ten Überleitung zu prüfen und umzuset-

zen. Schließlich sollte mit den Bench-

marking-Anbietern eine Art Kooperation 

geschlossen werden. Ziel ist, es auf 

die deutschen Datensätze zugreifen zu 

können, damit diese in einem deutschen 

Pool zusammenlaufen und ausgewertet 

werden können. Die Bemühungen der 

deutschen Unternehmen, ihre Immo-

bilien nachhaltiger zu managen, sind 

dringend zu dokumentieren, um mögli-

chen ordnungspolitischen Maßnahmen 

entgegentreten zu können

Einen weiteren Schwerpunkt der Arbeit 

des Ausschusses in 2014 wird die Erar-

beitung einer Handreichung für die ZIA-

Mitglieder bilden, der eine Übersicht 

über die aktuellen Benchmarkprojekte 

enthält. Dazu sollen die Benchmark-

pools beschrieben werden und klar 

auch der Nutzen der Teilnahme für das 

Unternehmen herausgearbeitet und die 

Marktabdeckung beziffert werden. Im 

Anschluss daran will der Ausschuss 

auch Handlungsempfehlungen für die 

Anbieter entwickeln und dazu den in-

haltlichen Austausch mit den Anbietern 

forcieren.

Dr. Georg Allendorf ist Geschäfts-

führer der RREEF Investment GmbH 

und Vorsitzender des ZIA- 

Ausschusses Transparenz und 

Benchmarking.

Ausschuss Transparenz und Benchmarking
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ie Konkretisierung der einzelnen Themen für die Immobilienwirt-
schaft geht weiter: Erstmals hat der Ausschuss NEU im vergange-

nen Jahr einen Leitfaden zur „Einführung von Nachhaltigkeitsmessungen 
im Immobilienportfolio – Technisch-ökologische Aspekte“ in Form einer 
Empfehlung an die Branche vorgelegt. Weitere Schwerpunkte der Aus-
schussarbeit waren das Lieferkettenmanagement, die Verfolgung der po-
litischen Weichenstellungen der Bundesregierung wie den Abschluss der 
EnEV-Novelle 2014, sowie der Austausch über die konkrete Arbeit der Mit-
gliedsunternehmen bei Errichtung und Betrieb nachhaltiger Immobilien.

Aufbauend auf den in den Vorjahren ge-

führten Grundsatzdiskussionen hat der 

ZIA-Ausschuss Nachhaltigkeit, Energie, 

Umwelt (NEU) im vergangenen Jahr u.a. 

die Themen „Technisch-ökologisches 

Benchmarking“ und „Reporting“ inten-

siv diskutiert, um Anregungen und Hil-

festellungen für die Mitgliedsfirmen zur 

Verfügung zu stellen. 

Ausgehend von gesamtgesellschaftli-

chen Megatrends wie dem Klimawandel 

und dem demografischen Wandel gab 

es eine breite Übereinstimmung, dass 

eine Vergleichbarkeit von Immobilien, 

Portfolios und Unternehmen der Immo-

bilienbranche eine wichtige Vorausset-

zung für eine Weiterentwicklung in allen 

drei Dimensionen der Nachhaltigkeit 

(Ökonomie, Ökologie und Soziales) ist. 

Reportingstandards müssen also auch 

ein Benchmarking der Immobilien und 

Immobilienportfolios ermöglichen, um 

Chancen und Risiken zu erkennen und 

im Verhältnis dazu Erwartungshaltun-

gen und Ziele aus Unternehmenssicht 

zu formulieren und zu berichten. Um 

diesem Anspruch an Vergleichbarkeit 

der nachhaltigen Qualitäten von Un-

ternehmen der Immobilienwirtschaft 

gerecht zu werden, hat der ZIA 2013 

erstmals eine Empfehlung für ein bran-

cheneinheitliches Reporting veröffent-

licht, die sich an dem international ge-

bräuchlichen GRI-Standard orientiert. 

Aufbauend auf diesem Reporting soll 

zukünftig ein Benchmarking möglich 

werden. 

Der ZIA-Ausschuss NEU hat ergän-

zend hierzu im „Leitfaden zur „Einfüh-

rung von Nachhaltigkeitsmessungen 

im Immobilienportfolio – Technisch-

ökologische Aspekte“ eine Branchen-

empfehlung entwickelt an denen sich 

Mitgliedsfirmen und andere Marktteil-

nehmer orientieren können.

Es wurde anfangs anhand von Beispie-

len dargestellt, wie konkret entwickelte 

Benchmarks und ihre Anwendung zu 

Kosten-Einsparungen und Verbesserun-

gen der Performance von Immobilien 

führen. Bedacht werden müssen dabei 

auch die Ressourcenzusammensetzung 

bei Gebäuden sowie die heutigen und 

zukünftigen gesetzlichen Anforderun-

gen. Grundlage des Benchmarkings 

ist ein Energie-Datenmanagement, 

d.h. das Erfassen und Prüfen von Ver-

brauchsdaten. Zu beachten sind ebenso 

einzelne Kriterien beim Bedarf (Pla-

nung) und Verbrauch (Ist). Durch das 

Auswerten von Benchmarks werden 

Optimierungsbedarfe wie auch -poten-

ziale identifiziert. Anschließend werden 

die Optimierungspotenziale regelmäßig 

durch Betriebsoptimierung und Ver-

brauchsreduzierung realisiert. Zu disku-

tieren sind aus geschäftlicher Sicht die 

internen und zur Veröffentlichung vor-

gesehenen Informationen der jeweiligen 

Firmen zu den Benchmarks. Im Ergeb-

nis überwiegen eindeutig die Vorteile 

des ökologisch-technischen Benchmar-

kings, da Transparenz und Wettbewerb 

Vom Reporting zum Benchmarking 
Leitfaden für Nachhaltigkeitsmessungen  
im Immobilienportfolio entwickelt

Matthias Böning | Ausschuss Nachhaltigkeit, Energie, Umwelt

D
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geschaffen werden, eine erheblich bes-

sere Überwachung und Beurteilung der 

Verbrauchswerte möglich ist, Eigentü-

mer und Nutzer besser informiert sind 

sowie Kosten und Ressourcenverbrauch 

reduziert werden. 

Ein weiteres Thema der Ausschussar-

beit war das „Supply Chain Manage-

ment/Lieferkettenmanagement“ im Be-

reich der Immobilienwirtschaft. Hierbei 

wurde deutlich, dass Lieferkettenmana-

gement auf dem Anspruch beruht, die 

besten Lieferanten zu haben, weniger 

Ressourcen zu verbrauchen und ba-

sierend auf einem Wertegerüst in einer 

fairen und verlässlichen Partnerschaft 

zusammenzuarbeiten. Bei realisierten 

Konzepten werden im Supply Chain 

Management Tools zur Steigerung der 

Effizienz und Minimierung der Kosten 

genutzt. Lieferanten werden bewertet 

und ggf. mit dem Ziel ausgewählt, den 

besten Lieferanten in Bezug auf Risiko, 

Compliance, Termin, Qualität und Preis 

zu finden. Hinsichtlich der Lieferan-

tenleistung sollten einheitliche Bewer-

tungskriterien vorgehalten werden, die 

den Anforderungen an die Lieferanten, 

Nachunternehmer und Dienstleister 

entsprechen. Helfen kann in diesem Zu-

sammenhang auch ein Verhaltenskodex 

für Nachunternehmer und Lieferanten, 

der die Themenfelder Korruption, ver-

botene Absprachen, illegale Beschäfti-

gung und Schwarzarbeit, grundlegende 

Rechte für Mitarbeiter und Umwelt auf-

greift. Im Ergebnis bleibt festzuhalten, 

dass Immobilien immer häufiger aktiver 

Bestandteil von Nachhaltigkeitsstrate-

gien von Unternehmen sind, dass das 

Thema Nachhaltigkeit trotz seiner Kom-

plexität im Bezug auf das Lieferanten-

management weiter verbessert werden 

kann und dass Nachhaltigkeit immer 

mehr ein entscheidender Wettbewerbs-

vorteil von Immobiliendienstleistern ist.

Die Januarsitzung stand im Zeichen des 

Besuches des baupolitischen Sprechers 

der SPD-Bundestagsfraktion Michael 

Groß (MdB) und einer kritischen Be-

trachtung der energetischen Sanierung 

des Wohnungsbestandes, die von Prof. 

Dr. Harald Simons (empirica ag) vorge-

nommen wurde. Nach einer intensiven 

Diskussion über die bau- und immobi- 

lienpolitischen Ziele der großen Koalition 

verdeutlichte der Ausschuss, dass es 

einer grundlegenden Verbesserung der 

Rahmenbedingungen für eine erfolgrei-

che Gestaltung der energetischen Ge-

bäudesanierung bedarf. Deutlich wurde, 

dass an den der energetischen Gebäu-

desanierung zugrunde liegenden klima-

politischen Zielen festgehalten werden 

soll, die große Koalition aber zugleich 

auch am Leitgedanken der Wirtschaft-

lichkeit nach § 5 Abs. 1 des Energieein-

spargesetzes (EEG) festhalten wird.

Die Novelle der Energieeinsparverord-

nung (EnEV) hat den Ausschuss NEU er-

neut beschäftigt. Begrüßt wurde, dass 

der Bestand bei der EnEV 2014 keine 

Verschärfungen der energetischen An-

forderungen erfährt. Die bei Neubauten 

kommende Reduzierung des Jahres-

Primärenergiebedarfes von 25 Prozent 

im Jahr 2016 bei Wohn- und Nicht-

wohngebäuden lehnt der ZIA ab. Es gilt 

auch weiterhin zu beachten, dass man 

bei der Sanierung von Bestandsgebäu-

den schlicht an technisch-physikalische 

Grenzen stößt. Bei Neubauten ist schon 

mit dem Anforderungsniveau der EnEV 

2009 die Grenze der Wirtschaftlichkeit 

für energetische Sanierungsmaßnah-

men erreicht worden. Positiv kann man 

bewerten, dass die Bundesregierung 

mit der neuen EnEV offensichtlich an-

strebt, längerfristig zu planen und damit 

zugleich verlässliche Planungssicherheit 

für Investoren zu gewährleisten, da sie 

bis über 2016 hinaus Vorgaben macht. 

Auch die Aussage des Koalitionsvertra-

Ausschuss Nachhaltigkeit, Energie, Umwelt
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ges, dass das Ordnungsrecht nicht ver-

schärft werden soll, unterstreicht diese 

Annahme.

Ein wichtiger Teil der Ausschussarbeit 

besteht im Austausch über konkrete 

Erfahrungen und Weiterentwicklungen 

in den Mitgliedsfirmen. So hat sich der 

Ausschuss NEU in seiner Augustsit-

zung erstmals mit dem Themenkom-

plex Büroarbeitsplatz, Raumakustik 

und -ausstattung beschäftigt und die 

Mitgliedsfirma Renz Solutions hat über 

ihre Forschungsergebnisse für einen 

nachhaltigen Innenausbau berichtet. 

Hiernach können für nahezu jedes Ge-

bäude und für jeden Raum eigene Kon-

zepte für Licht, Bau, Klima und Akus-

tik erstellt werden. Im Fokus stehen 

dabei die Punkte Akustik, Licht, Hei-

zen, Kühlen, Entfeuchten und Elektrik. 

Der Bereich ist eine Art Bindeglied der 

Themenfelder Arbeits- und Konzentra-

tionsatmosphäre mit Investitionen und 

Betriebskosten, Flexibilität, Flächeneffi-

zienz und Produktivität. Ziel ist es, dass 

durch zunehmende Mitarbeiter- und 

Nutzerzufriedenheit die Unternehmens-

produktivität steigt. Ebenso können bei 

richtiger Anwendung und Gestaltung 

oftmals kurzfristig Kundenbedarfe hin-

sichtlich der Raumgestaltung erfüllt und 

verändert werden, ohne allzu großen 

Kostenaufwand zu erzeugen.

In seiner Januarsitzung standen die 

Erfahrungen der Firmen sto AG, VIESS-

MANN Werke GmbH & Co. KG und wo-

wiconsult GmbH bei der Umsetzung von 

ganzheitlichen Modernisierungskonzep-

ten unter Einhaltung der ENEV, sowie 

der KfW Förderprogramme im Fokus.

Weitere Themen unserer Ausschuss-

arbeit waren Erfahrungen mit den un-

terschiedlichen Nachhaltigkeits-Zertifi-

zierung-Systemen von Gebäuden, der 

wirtschaftliche Einsatz erneuerbarer 

Energien im Gebäudebereich, Smart 

Metering und die aktuellen kartell-

rechtlichen Entwicklungen beim Thema 

Fernwärme.

Matthias Böning ist Beauftragter  

der mfi management für immobilien 

AG und Vorsitzender des ZIA- 

Ausschusses Nachhaltigkeit,  

Energie, Umwelt.
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ie steigende Wohnraumnachfrage in den Ballungsräumen rückt die 
Flächen- und Baulandpolitik der Kommunen immer weiter in den 

Fokus. Neben offensichtlichen Potenzialen bieten sich mitunter auch für 
Grundstücke in weniger prominenten Lagen Entwicklungsmöglichkeiten.

Nach Schätzungen des IFO-Instituts 

werden in diesem Jahr 115.000 neue 

Wohnungen im Geschossbau errichtet. 

Im Vergleich zu 2010 ist das eine Ver-

dopplung. Die Zahl der neu entstehen-

den Ein- und Zweifamilienhäuser wird 

mit 110.000 angegeben. Zudem steigt 

die Zahl der Baugenehmigungen weiter 

an, was für das kommende Jahr auch 

einen weiteren Anstieg bei den Baufer-

tigstellungen erwarten lässt.

Dem steht eine gestiegene Nachfrage 

gegenüber, die insbesondere auf den 

anhaltenden Trend der Singularisierung 

wie auch der Reurbanisierung zurück-

geht. Der Anteil der Singlehaushalte 

nimmt seit den 70er Jahren von bun-

desweit 25 Prozent kontinuierlich auf 

knapp über 40 Prozent im Jahr 2011 

zu und wird 2030 bei über 43 Prozent 

erwartet. In den Großstädten liegt der 

Anteil der Singlehaushalte vielfach über 

50 Prozent. Ein knappes Wohnrauman-

gebot und steigende Preise treffen auf 

ein günstiges Finanzierungsangebot für 

Investoren. Dies bringt Bewegung in die 

Stadtentwicklung und Chancen für bis-

lang unrentierliche Flächen.

Mobilisierung bislang kaum  

nachgefragter Standorte

Viele Kommunen stehen vor der Auf-

gabe, die zusätzliche Nachfrage auf 

den Wohnungsmärkten planerisch zu 

bewältigen. Zwar mag auch in zentra-

len Lagen noch die eine oder andere 

Baulücke bisher übersehen worden sein 

und je nach örtlicher Begebenheit bleibt 

es richtig, untergenutzte Grundstücke 

zu bebauen bzw. Blockinnenbereiche 

behutsam zu verdichten und somit die 

Innenentwicklung zu stärken. 

Doch sind die Potenziale, die sich etwa 

durch den Ausbau von Dachgeschossen 

oder weitere Nachverdichtung ergäben, 

vielfach bereits ausgeschöpft. Gleiches 

gilt für die Entwicklung von innenstadt-

nahen Konversionsflächen. Und so 

rückt eine Reihe von Standorten in den 

Vordergrund, die bislang weniger im 

Fokus von Investoren und der örtlichen 

Planung standen.

Großes Potenzial schlummert beispiels-

weise in den Siedlungen aus den 1950er 

und 1960er Jahren. Diese Quartiere 

wurden seinerzeit nach dem Leitbild der 

gegliederten und aufgelockerten Stadt 

errichtet, womit sie zumindest teilweise 

in Widerspruch zu der heute üblichen 

kompakten Bauweise stehen. Viele 

Immobilien aus der Zeit des Wiederauf-

baus weisen einen erheblichen Subs-

tanzverlust und folglich eklatante ener-

getische Mängel auf. Die notwendigen 

Sanierungen wären so umfangreich, 

dass eine Lösung oftmals nur noch 

im Abriss und direkten Neubau liegen 

kann. Folglich ließen sich dann moderne 

Quartiere nach dem heutigen Stand der 

Technik entwickeln, in denen durch eine 

höhere Dichte auch mehr Wohnraum 

bereitgestellt werden könnte. 

Ohne Zweifel sind die Aussich-
ten für die Entwicklung bislang 
kaum nachgefragter Standorte 
derzeit besonders gut. 
 

Weitere Chancen bieten Konversions-

flächen in integrierten Stadtrandla-

gen. Hierbei handelt es sich meist um 

(vormals) militärisch genutzte Flächen, 

Eine Chance für die Stadtentwicklung 
Neue Dynamik aufgrund steigender Wohnungsnachfrage

Klaus Göttsche | Ausschuss Stadtentwicklung

D
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die aufgrund der Umstrukturierungen 

innerhalb der Bundeswehr oder ande-

rer Streitkräfte einer neuen Nutzung 

zugeführt werden können. Auch für 

alte Gewerbestandorte eröffnen sich 

immer wieder neue Entwicklungspo-

tenziale, da es aufgrund des ökonomi-

schen Strukturwandels nicht selten zu 

Betriebsverlagerungen oder gar -schlie-

ßungen kommt.

Restriktionen und langfristige  

Tragfähigkeit im Blick behalten

Die Planungen in diesen Bereichen der 

Stadt können jedoch auch einigen la-

geabhängigen Restriktionen unterlie-

gen. Verkehrstrassen und umliegende 

Gewerbebetriebe können die sensible 

Wohnnutzung beeinträchtigen, weshalb 

hohe emissionsschutzrechtliche Auf-

lagen zu erfüllen sind. Zudem können 

sich auch Altlasten im Boden befinden, 

die eine aufwendige Sanierung notwen-

dig machen. In beiden Fällen werden die 

Entwicklungskosten nach oben getrie-

ben. Dieser Effekt wird im Gegenzug je-

doch durch höhere Preise, die aufgrund 

der Wohnungsknappheit erzielt werden 

können, wieder aufgefangen. Denn 

genau aus diesem Grund werden die 

schwieriger zu entwickelnden Flächen 

nun interessant.

Jedes Projekt sollte jedoch nüchtern 

betrachtet und solide kalkuliert sein. 

Schließlich wirft der demografische 

Wandel bereits seine Schatten voraus. 

Vor diesem Hintergrund muss bei der 

Entwicklung neuer Wohnstandorte stets 

untersucht werden, ob die Nachfrage 

langfristig trägt. Andernfalls drohen die 

bislang minder attraktiven Lagen zu 

den Problemstandorten der Zukunft zu 

werden. Diesem Umstand sollte auch 

die Verwendung von Fördergeldern, mit 

denen die Errichtung neuer Immobilien 

verbunden ist, stets Rechnung tragen.

Besonders wichtig für den Erfolg der 

Projekte ist die Integration in das bereits 

bestehende Stadtgefüge. Vorteilhaft ist 

es, wenn die technische und soziale 

Infrastruktur bereits vorhanden oder in 

der Nähe ist. Versorgungsmöglichkeiten 

sollten ebenso bedacht werden wie die 

verkehrliche Anbindung der Quartiere. 

Zwar kann dies alles auch hergestellt 

werden, soweit es nicht vorhanden ist. 

Doch wegen der damit verbundenen 

Kosten ist gerade dann die langfristige 

Tragfähigkeit der Gebiete unabdingbar.

Chance für die Stadtentwicklung 

nutzen

Ohne Zweifel sind die Aussichten für 

die Entwicklung bislang kaum nachge-

fragter Standorte derzeit besonders gut. 

Positiv ist in diesem Zusammenhang, 

dass die öffentliche Hand immer öfter 

dazu übergeht, bei der Vergabe eigener 

Grundstücke die Konzeptqualität und 

nicht den erzielbaren Preis in den Vor-

dergrund zu stellen. Mit klugen, diffe-

renzierten Konzepten haben Gemeinden 

und Investoren nun die Möglichkeit, bis-

her vernachlässigte Gebiete in unseren 

Städten gemeinsam zu lebenswerten 

Quartieren zu entwickeln. Wir sollten 

diese Chance nutzen.

Klaus Göttsche ist Präsident  

der BVLEG, Geschäftsführer der  

LEG Entwicklung GmbH und  

Vorsitzender des ZIA-Ausschusses 

Stadtentwicklung.
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er Onlinehandel ist aus unseren Köpfen, Handys und Computern 
nicht mehr wegzudenken. Hat er sich in den vergangenen Jahren  

erst langsam dem klassischen Handel genähert und zunächst überwie-
gend die vorher durch den Versandhandel besetzten Bereiche abgegriffen,  
wird er nun zunehmend zu einer Herausforderung für den klassischen  
stationären Handel.

Aber muss „Herausforderung“ auch 

gleich „Problem“ bedeuten? 

Die Anforderungen der Kunden ändern 

sich. Vor allem Textil- und Elektrohan-

del verspüren dies deutlich, der Buch-

handel hat vielerorts bereits die Segel 

gestrichen und sich der Macht des In-

ternets und den häufig auch bequemen 

und zeitlich stark belasteten Kunden 

gebeugt. Doch muss dies nicht zwin-

gend auch für alle anderen Branchen 

gelten: Der Lebensmitteleinzelhandel 

verzeichnet in Deutschland gerade mal 

0,3 Prozent Umsatz über Onlinekanäle1 

und verschiedene Studien2  zeigen, dass 

der stationäre Handel weiterhin stark 

gefragt ist. Er muss nur flexibler werden 

und sich den geänderten Kundenwün-

schen anpassen.

Zum einen bringt der Onlinehandel 

Herausforderungen mit sich, die nicht 

ohne größere logistische Maßnahmen 

gelöst werden können: Die bestellte 

Ware muss an den Kunden zugestellt 

werden – häufig ist dabei ein erster Zu-

stellversuch auch gar nicht erfolgreich. 

Nach Erhalt der Ware muss diese durch 

den Kunden unter Umständen wieder 

zurückgesandt werden – er muss das 

gelieferte Päckchen bei einer Sam-

melstelle abgeben, sich dazu in seiner 

Freizeit in lange Warteschlangen stel-

len. Der Verkäufer muss – derzeit noch 

ohne dafür vom Kunden bezahlt zu wer-

den – die Ware zurücknehmen, zurück-

transportieren und erneut dem Versand 

zuführen. 

Allein hierfür entstehen ihm nach Unter-

suchung durch die Forschungsgruppe 

Retourenmanagement der Otto-Fried-

rich-Universität Bamberg durchschnitt-

liche Kosten in Höhe von 15,18 Euro3  

pro zurückgesandtem Artikel. Unter-

suchungen haben darüber hinaus er-

geben, dass eine Händlertreue beim 

Onlinekauf nicht mehr zu beobachten 

ist – der Kunde nutzt völlig frei alle im 

Internet verfügbaren Quellen und achtet 

nicht mehr auf den Anbieter, sondern 

überwiegend auf den günstigsten Preis.

Auf der anderen Seite bietet der statio-

näre Handel – so er sich an modernen 

und konsumentenfreundlichen Konzep-

ten und Gestaltungen orientiert – Vortei-

le, auf die Kunden und Verkäufer nicht 

verzichten können: Attraktive Läden und 

Innenstädte sind Orte der (menschli-

chen) Begegnung. Ein schneller Klick 

im Internet kann nicht Gespräch und In-

teraktion mit anderen Menschen erset-

zen, ein Einkauf verbunden mit einem 

Bummel durch die Innenstadt und dem 

Genuss eines Eises im Sonnenschein 

kann nicht dem allein am Schreibtisch 

hinuntergestürzten Kaffee gleichgesetzt 

werden. 

Einkaufen muss Spaß  
machen, Aufenthaltsqualität  
ist das Ziel!
 

Der durch den demografischen und 

strukturellen Wandel begünstigte Stand-

ort Innenstadt in einer „Stadt der kurzen 

Wege“ mit einer hohen Serviceorientie-

rung (Ware vor Ort oder am nächsten 

Tag erhältlich, Umtausch ohne große 

Handel und Kommunales 
Onlinehandel als Gefahr  
für den stationären Einzelhandel?

Iris Schöberl | Ausschuss Handel und Kommunales

D
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Warteschlange, direkte Bedienung ohne 

den Zwischenschritt „Post“) führt letzt-

lich zu Zeitersparnis und Lebensqualität 

und gestaltet Einkaufen als Erlebnis und 

Marktplatz.

Aktivität der Händler und  

Kommunen gefragt

Wichtig ist, dass die Händler sich der 

Nachfrage der Kunden nach guten 

Standorten und attraktiven Konzepten 

stellen und der Multichannel-Nachfrage 

auch im stationären Handel einen aus-

reichend großen Platz einräumen. Nur 

wenn der Kunde sich vorab informieren 

kann, beim Besuch des Shops auch 

gleichzeitig noch andere Annehmlichkei-

ten in Anspruch nehmen kann und sich 

somit von den Vorteilen des stationären 

Handels gegenüber dem Onlinehandel 

selbst überzeugen kann, wird der statio- 

näre Handel die Umsatzzahlen gegen-

über dem Onlinehandel halten können.

Auch sollten für ein erfolgreiches Beste-

hen am Markt neben dem Onlinehandel 

weitere aktuelle Einflüsse auf die Han-

delsentwicklung berücksichtigt werden. 

Zum einen müssen Kommunen Anreize 

schaffen, die neuartige Konzepte zu-

lassen und fördern. Zum anderen müs-

sen Händler lernen, Kundenwünsche 

zu leben und sich den neuen, flexiblen 

Anforderungen zu stellen. Diese sind 

nach Studien der Stiftung für Zukunfts-

fragen der demografische Wandel, der 

Struktur- und Anspruchswandel (vor 

allem im Bereich Qualität/Service), die 

zunehmende Medialisierung, die unter-

schiedlichen Entwicklungen im Bereich 

Globalisierung/Lokalisierung und die 

zunehmende Erlebnis- und Genussori-

entierung der Kunden4.

Ziel aller mit Einzelhandel und Einzel-

handelsimmobilien befasster Unterneh-

men sollte sein: Einkaufen muss Spaß 

machen, Aufenthaltsqualität ist das Ziel!

Dies zu vermitteln, Herausforderungen 

und bestehende Probleme zu disku-

tieren hat der ZIA-Ausschuss Handel 

und Kommunales in seinen Mittelpunkt 

gestellt. Die Auswirkungen von gesetz-

lichen Vorgaben, von Rechtsauslegung 

und wirtschaftlicher Realisierbarkeit 

stellen dabei den Schwerpunkt der The-

men dar. So hat sich der Ausschuss im 

vergangenen Geschäftsjahr intensiv 

mit Fragen des Ansiedlungsrechts in 

Deutschland aber auch auf europäischer 

Ebene befasst, Dynamik und Struktur-

wandel im Handel und die daraus resul-

tierenden Konsequenzen für die Stadter-

neuerung als kommunale Daueraufgabe 

diskutiert und Marktentwicklungen und 

Marktstrategien ausgewertet. Weitere 

Themen waren u.a. Nutzen und Wirkung 

von Business Improvement Districts 

(BIDs) und die Einflussmöglichkeiten auf 

Ansiedlung und Förderung von Einzel-

handel in Stadt und Region. Schließlich 

hat er sich im direkten Dialog mit dem 

Deutschen Städte- und Gemeindebund, 

Politik und Kommunen für eine attrakti-

ve und aktive Innenstadt eingesetzt.

Iris Schöberl ist Managing  

Director F&C REIT Asset Manage-

ment GmbH & Co. KG und  

Vorsitzende des ZIA-Ausschusses 

Handel und Kommunales.

1	 Studie EY Cross Chanel Revolution im Lebensmittelhandel, 2014, S.8
2	 Online-Food-Retailing: Ein Markt im Aufschwung Studie ATKearney 2013; Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt Deutschland, EY 2014;  
		 Online versus stationär? Lieber komplementär, White Paper von Manuel Jahn, GfK 2013; Dem Kunden auf der Spur – Wie wir in einer Multichannel-Welt 		
		 wirklich einkaufen, Roland Berger – ECE 2013, etc.
3	 Otto-Friedrich-Universität Bamberg, Forschungsgruppe Retourenmanagement, http://www.retourenforschung.de/definition_statistiken-retouren-deutschland.html,
4	 Stiftung für Zukunftsfragen, http://www.stiftungfuerzukunftsfragen.de/de.html
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as Internet mit seinen kostenlosen Informationsangeboten setzt 
dem Qualitätsjournalismus zu. Die alten Geschäftsmodelle funktio-

nieren nicht mehr. Der Durchbruch neuer Bezahlmodelle lässt auf sich 
warten. Die Medienlandschaft beginnt sich zu atomisieren. Der Einfluss 
einstiger Leitmedien geht zurück. Spitzenverbände wie der ZIA müssen 
sich auf diesen Umbruch in der Medienlandschaft einstellen. Die klassi-
schen Werkzeuge der Öffentlichkeitsarbeit wirken nur noch eingeschränkt. 

Der Beruf des Journalisten mit Qualitäts-

anspruch ist ein mühsames Geschäft 

geworden. Als das Internet in den neun-

ziger Jahren des vergangenen Jahrhun-

derts aufkam, war nicht einmal ansatz-

weise erkennbar, dass die Grundfesten 

des Geschäftsmodells Qualitätsjour-

nalismus ins Wanken geraten könnten. 

Was da auf den Computerbildschirmen 

flimmerte, schien bestenfalls eine nette 

Ergänzung der traditionellen Medienka-

näle zu sein. Als dann die Musikbranche 

als erste in den Sog des neuen Mediums 

geriet und Einnahmequellen quasi über 

Nacht versiegten, war dies noch längst 

kein Alarmsignal für Verleger, um tätig 

zu werden und sich auf das neue Umfeld 

einzustellen. Die lukrativen Gewinne der 

Vergangenheit hatten viele von ihnen 

träge gemacht, wie sich schnell heraus-

stellen sollte. 

Heute hat das Internet die Zeitungen im 

Würgegriff. Morgen sind dann Radio und 

Fernsehen an der Reihe, die ebenfalls 

inzwischen schon die Auswirkungen ei-

nes veränderten Medienkonsums in ih-

ren Zielgruppen zu spüren bekommen. 

Für die Unternehmens- und Verbands-

kommunikation hat dieses Geschehen 

drastische Konsequenzen. Ihnen gehen 

nicht weniger als die klassischen Kanä-

le zur Übermittlung von Nachrichten und 

Botschaften verloren. 

Eine Pressemitteilung mag in über 100 

Zeitungen von Flensburg bis Konstanz 

aufgegriffen werden – aber wird sie 

deshalb noch gelesen angesichts des 

Auflagenrückgangs der Zeitungen, dem 

sich bestenfalls etablierte Lokal- und 

Fachmedien entziehen können? Ein 

Fernsehauftritt mag zur besten Sen-

dezeit stattfinden – aber werden die 

darin übermittelten Botschaften über-

haupt wahrgenommen angesichts eines 

immer größeren Angebots an immer 

individualisierteren Sendern und dem 

Aufkommen der Mediatheken? Eine 

Studie mag aufwendig produziert sein – 

aber was passiert, wenn immer weniger 

Journalisten mit immer mehr Studien 

zugedeckt werden, und sich daraus 

eine verständliche Abneigung schon al-

lein gegen das Wort Studie entwickelt? 

Eine Presse- oder Fachkonferenz mag 

professionell vorbereitet sein – aber wie 

soll sie noch Wirkung entfalten, wenn 

der Zeitdruck auf Journalisten so groß 

ist, dass ihre Teilnahme mit An- und 

Abfahrt schlicht und einfach unmöglich 

ist?

An die Stelle der Medienlandschaft, in 

der einige wenige Zeitungen und Sender 

die Richtung bestimmen, tritt eine neue 

Unübersichtlichkeit und Kurzatmigkeit. 

Das kann man beklagen – aber nicht 

ändern. Die wesentlichen Aufgaben des 

Ausschusses für Marketing und Öffent-

lichkeitsarbeit im ZIA sind es, Bran-

cheninformationen und -interessen im 

Bereich Informationen und Interessen 

zu bündeln, die Relevanz von Themen 

zu diskutieren sowie Präsidium, Vor-

stand und den Hauptamtlichen in der 

Geschäftsstelle bei der Umsetzung von 

Marketing- und PR-Maßnahmen be-

ratend zur Seite zu stehen bzw. sie zu 

unterstützen. Deshalb ist der laufende 

Weniger ist mehr 
Gezielte Kommunikation in einer sich rasant  
verändernden Medienlandschaft 

Steffen Uttich | Ausschuss Marketing und Öffentlichkeitsarbeit

D
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Umbruch in der Medienlandschaft ein 

immer wiederkehrendes Thema in den 

Gesprächen der Ausschussmitglieder. 

Auf der Suche nach Lösungen wird auch 

auf Impulse von außen zurückgegriffen. 

So war Michael Fabricius, stellvertre-

tender Leiter der Wirtschaftsredaktion 

der „Welt“, Gast im Ausschuss. Allen 

Teilnehmern der Sitzung blieb dieser 

Auftritt nachhaltig im Gedächtnis. Denn 

er machte deutlich, dass in einem Ver-

lag wie Axel Springer (dort erscheint die 

„Welt“) Veränderungen in der Redak-

tionsorganisation in Gang gekommen 

sind, die die journalistischen Anforde-

rungen der Internets aufgreifen. Nach-

richten sind jederzeit verfügbar, die 

Nachrichtenlage muss permanent auf 

dem neuesten Stand gehalten werden, 

das Interesse an einzelnen Artikeln ist 

jederzeit über die Klickrate messbar. 

Die Folge: Es entsteht nicht mehr nur 

eine Zeitungsausgabe am Tag, kom-

plett kann sich das Nachrichtenange-

bot durchaus dreimal am Tag drehen. 

Entsprechend hat Axel Springer einen 

neuen Newsroom eingerichtet. Für die 

Platzierung des Artikels auf der Inter-

netseite sorgt letztlich die Griffigkeit der 

Überschrift, die den Leser in den Text 

zieht. Je zugespitzter und ungewöhn-

licher sie also ist, umso mehr hat der 

Journalist eine Chance, es mit seinem 

Beitrag aus irgendwelchen Unterver-

zeichnissen bis auf die Homepage zu 

schaffen. Die journalistische Kehrseite 

dieses überaus demokratischen Vor-

gangs: Die Überschrift bekommt mehr 

Gewicht als der darauffolgende Inhalt 

des Artikels.

Der inhaltliche Umgang von Unterneh-

men und Verbänden mit solchen struk-

turellen Veränderungen ist gegenwärtig 

von großer Unsicherheit geprägt. Man-

che machen einfach weiter wie bisher 

– mit dem klassischen PR-Handwerks-

zeug in der Pressearbeit – und hoffen 

darauf, dass sich die Informationsüber-

flutung schon irgendwann neue Kanä-

le schaffen wird. Das ist eine einfache 

Lösung, aber beklagenswert ineffizient 

angesichts des Verhältnisses von Auf-

wand und Wirkung. Manche stürzen 

sich in die neuen Internet-Welten von 

Facebook und Twitter mit einer Viel-

zahl von Aktivitäten. Das mag auf den 

Vorstand durchaus Eindruck machen. 

Schließlich suggeriert dieses Vorgehen 

eine gewisse Modernität – es erweckt 

den Anschein, auf der Höhe der Zeit zu 

sein. Diese Flucht nach vorn ist aber 

auch mit hohen Streuverlusten verbun-

den, und in der Öffentlichkeitswirksam-

keit eher beschränkt. 

Dem herrschenden Informationsüber-

angebot, dem Journalisten ausgesetzt 

sind, lässt sich auf jeden Fall nicht mit 

noch mehr Information begegnen. Noch 

mehr Pressemitteilungen, noch mehr 

Pressefrühstücke und Hintergrundge-

spräche, noch mehr Branchenbroschü-

ren. Das Erfolgsrezept moderner Ver-

bandskommunikation lautet vielmehr 

schlicht: Weniger ist mehr. Die beste-

henden inhaltlichen und personellen 

Ressourcen auf einige wenige Schwer-

punkte konzentrieren, kann deutlich 

mehr Öffentlichkeitswirksamkeit ent-

falten als künstlicher Aktionismus auf 

vielen Feldern. Dem ZIA steht vor die-

sem Hintergrund ein schwieriger Spagat 

bevor: Die Vielfalt des Verbandes muss 

sich in der Öffentlichkeitsarbeit wider-

spiegeln; gleichzeitig kann die Wahr-

nehmung über Branchenkreise hinaus 

nur mit einer Konzentration auf wenige 

Schwerpunktthemen gelingen.

Steffen Uttich ist Leiter Fondsma-

nagement bei der BEOS AG und 

Vorsitzender des ZIA-Ausschusses 

Marketing und Öffentlichkeitsarbeit.
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 ie informieren sich junge Menschen über Ausbildungs- und Be-
rufsmöglichkeiten? Über welche Kanäle beziehen Schülerinnen und 

Schüler sowie Studierende Informationen über zukünftige Arbeitgeber? 
Wie können Branchenvertreter Einfluss auf die Entscheidungsprozesse 
zur Wahl des zukünftigen Arbeitgebers nehmen? Wie alle anderen Wirt-
schaftszweige in Deutschland muss sich auch die Immobilienbranche der 
Herausforderung stellen, sich als attraktive Branche zu präsentieren und 
zu positionieren und damit die Aufmerksamkeit junger Menschen für sich 
zu gewinnen. Der Ausschuss Bildung und Forschung reagiert auf diese 
Thematik und entwickelt gemeinsam mit den Mitgliedsunternehmen Maß-
nahmen und Strategien.

Der “war for talents” ist in vollem Gange. 

Auch die Immobilienbranche bleibt nicht 

davon verschont. Jedes Unternehmen 

ist zwar für die eigene Rekrutierung 

junger und älterer Talente selbst ver-

antwortlich, allerdings stellt sich die 

Situation ganz anders dar, wenn im 

Alleingang für die Branche und deren 

vielfältigen Berufsmöglichkeiten ge-

worben wird. Für die Unternehmen der 

Immobilienbranche, besonders für den 

Mittelstand, stellt der immer noch ge-

ringe Bekanntheitsgrad der Branche, 

gerade im Wettbewerb um qualifizierte 

Arbeitskräfte, ein noch zu überwinden-

des Hindernis dar.

Der ZIA-Ausschuss Bildung und For-

schung hat letztes Jahr eine Initiative 

gestartet, die die Mitgliedsunternehmen 

bei der Ansprache und Rekrutierung von 

zukünftigen Abiturienten und Studen-

ten, Auszubildenden und Absolventen 

unterstützt und mittel- bis langfristig 

auch einen Beitrag zur Erhöhung der 

Bekanntheit der Branche leistet. Ziel 

war es, eine Initiative zu starten, die 

kompakt, aber nicht langweilig, auf die 

Zielgruppe abgestimmte, Informationen 

rund um die Branche und deren Berufs-

möglichkeiten vermittelt. 

Im Vorfeld stand die Überlegung im 

Raum, welche Kanäle die oben genann-

ten Zielgruppen nutzen, um sich Infor-

mationen für die Berufs- und Zukunfts-

planung zu beschaffen. Die Kanäle sind 

vielfältig, aber hauptsächlich stellt das 

Medium Internet eine der Hauptquellen 

dar. Neben der Suche nach Schlag-

worten und Suchmaschinen kommen 

auch gezielt Karriere-Webseiten zum 

Einsatz. Diese Informationen hat sich 

der Ausschuss zu Nutze gemacht und 

eine Website ins Leben gerufen, die 

die Branche unter einem ganz anderen 

Licht vorstellt. 

Die Website www.gestalte-unsere-

zukunft.de, die seit letztem Jahr im 

Herbst online ist, ist eine Maßnahme, 

von der sich die Unternehmen verspre-

chen, langfristig junge Menschen auf 

die Branche aufmerksam zu machen. 

Sie stellt eine Plattform dar, die es in 

dieser Form in und für die Immobilien-

branche in Deutschland noch nicht gab. 

Für junge Menschen stellt sie eine An-

laufstelle in der Immobilienbranche dar. 

Sie enthält allgemeine Informationen 

zur Immobilienwirtschaft und zeigt die 

Vielfalt der Entwicklungs- und Arbeits-

möglichkeiten auf. 

Bei der Entwicklung der Website ist ein 

großes Augenmerk auf die Darstellung 

des Lebenszyklus der Immobilie gelegt 

worden. Wichtig war es, jeden Lebens-

zyklusbereich zu beschreiben und die 

entsprechenden Berufsbilder zuzuord-

nen. Die Botschaft „Immobilien sind um 

uns herum und wir ständig mittendrin“ 

Gestalte unsere Zukunft!  
Wege für junge Menschen in die berufliche  
Vielfalt der Immobilienwirtschaft

Prof. Dr. Wolfgang Schäfers | Ausschuss Bildung und Forschung

W



93ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

schwingt in jeder der Beschreibungen 

mit. Somit soll beim Leser die Bedeu-

tung von Immobilien für die Gesell-

schaft stärker ins Bewusstsein gerufen 

werden. Der Slogan „Gestalte unsere 

Zukunft“ animiert zum Anpacken und 

Aktivwerden – genau das möchte die 

Website auch bei der Zielgruppe errei-

chen und den Appetit auf die Branche 

wecken. Das Logo integriert den Slogan 

und gewährleistet so einen Wiederer-

kennungswert. 

Die Website versteht sich als ein  

Portal, auf dem nicht nur der Lebens- 

zyklus abgebildet wird, sondern auch 

Praxisberichte aus erster Hand einzu-

sehen sind. Warum ist es spannend in 

der Immobilienbranche zu arbeiten? 

Was begeistert mich? Und wie bin ich  

überhaupt auf die Branche gekommen? 

Diese Fragen werden von Corporate 

Real Estate Managern über Fondmana-

gern bis hin zu Portfolio- und Property-

managern erläutert. 

Zielgruppengerechte Ansprache 

Junge Menschen entscheiden heute 

immer früher, welche Karrierewege sie 

einschlagen wollen. Bereits vor dem 

Schulabschluss, spätestens aber wäh-

rend ihres Studiums, stellen sie die Wei-

chen für ihr späteres Berufsleben. Die 

Unternehmen der Branche umwerben in 

diesen Phasen diejenigen, die sich be-

reits für die Immobilienbranche, sei es 

durch die Wahl der Ausbildung oder des 

Studiums, als Arbeitsfelder entschieden 

haben. Es gilt aber auch, jene Zielgrup-

pen an jungen Menschen von den Per-

spektiven in der Immobilienbranche zu 

überzeugen, die kurz vor ihrem Schul-

abschluss stehen und „offen für alles“ 

sind, also unentschlossen. 

Die Website www.gestalte-unsere Zu-

kunft.de wirkt hier unterstützend und 

leistet langfristig einen Beitrag zur Er-

höhung der Bekanntheit der Branche. 

Prof. Dr. Wolfgang Schäfers ist 

Inhaber des Lehrstuhls für Immo-

bilienmanagement an der Univer-

sität Regensburg und Vorsitzender 

des ZIA-Ausschusses Bildung und 

Forschung.
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ie Initiative Corporate Governance der deutschen Immobilienwirt-
schaft (ICG) veranstaltete 2013 bereits zum vierten Mal ihre erfolg-

reiche Jahrestagung The German Real Estate Summit von 20. bis 21. Juni 
im Schlosshotel im Grunewald Berlin. Diesmal standen Benchmarking und 
Best Practice zum Thema Nachhaltigkeit und Corporate Governance im 
Mittelpunkt. 

“Wie können wir Corporate Responsibi-

lity langfristig gestalten bei dem gleich-

zeitigen Diktat der Kurzfristigkeit?” 

Diese Grundsatzfrage stellte Prof. Dr. 

Klaus Töpfer (u.a. ehemaliger Exeku-

tivdirektor des Umweltprogramms der 

Vereinten Nationen und Bundesum-

weltminister a.D.) in seiner Key Note 

Speech auf dem letztjährigen Sum-

mit. Sein Petitum: Essenzielle gesell-

schaftliche Entscheidungen, wie z.B.  

Ressourcenschonung auch jenseits von 

Energie, müssen aus der Tagespolitik 

herausgehalten werden. 

Gleich zwei Podiumsdiskussionen be-

fassten sich mit Best Practice Beispie-

len von Corporate Responsibility (CR): 

 Zum einen kamen vorbildliche Immo-

bilienfirmen zu Wort, u.a. die HOWOGE 

Wohnungsbaugesellschaft. Das Unter-

nehmen konnte in 2013 nicht nur den 

Deutschen Nachhaltigkeitspreis ent-

gegennehmen, sondern wurde von der 

ICG, ebenso wie die GESOBAU, auch mit 

dem Zertifikat für ihr Compliance Ma-

nagement System ausgezeichnet. 

 Zum anderen wollten wir aber auch 

von anderen Branchen lernen und hat-

ten hochrangige Vertreter aus der In-

dustrie eingeladen – hierunter Heinz 

Dürr, einen der großen deutschen Unter-

nehmer. Schon in den 60er Jahren war 

sein Ansatz: “Das Unternehmen ist eine 

gesellschaftliche Veranstaltung”. Die 

Geschäftsführung, so Dürr, müsse auf 

Fairness, Verantwortlichkeit und gesell-

schaftliche Sinnhaftigkeit ausgerichtet 

sein. “Gewinn ist betriebswirtschaft-

lich notwendig, aber darf nicht einziger 

Zweck des Unternehmens sein.” 

Diese Licence to Operate erwirbt ein 

Unternehmen auch im Dialog mit seinen 

Stakeholdern. Dr. Franz-Georg Rips, 

Präsident des Deutschen Mieterbun-

des, wies auf dem Summit darauf hin, 

dass der Dialog mit den Bürgern ver-

nünftig organisiert werden müsse. Der 

Umgang mit den anderen Teilnehmern 

der Liefer- und Wertschöpfungskette 

ist ebenso von grundsätzlicher Bedeu-

tung. Das entsprechende Panel war sich 

einig, dass die Zusammenarbeit in der 

Immobilienwirtschaft besser ist als ihr 

Ruf. Hierbei greifen immer mehr Unter-

nehmen auf ihren eigenen Code of Con-

duct zurück, der auch als Basis für die 

Zusammenarbeit mit Lieferanten und 

Partnern gesehen wird. 

Es geht also darum, “den Werkzeug-

kasten der werteorientierten Unter-

nehmensführung in die Köpfe der Mit-

arbeiter und Partner zu bringen”, so 

Moderator Werner Knips, stellvertreten-

der Vorstandsvorsitzender der ICG und 

Partner bei Heidrick & Struggles. Die 

Umsetzung von nachhaltigkeitsorien-

tierten Unternehmenszielen in effiziente 

Führungs- und Kompensationssysteme 

war daher ein weiterer Schwerpunkt 

des diesjährigen Summits. Die Ethik, 

Ziele und Führungssysteme eines Un-

ternehmens müssen miteinander kom-

patibel sein. ICG und ZIA können bei 

der Entwicklung ganzheitlicher Systeme 

wichtige Hilfestellung geben – so das 

Ergebnis. 

Das Unternehmen ist eine  
gesellschaftliche Veranstaltung  
Nachhaltigkeit und Corporate Governance  
in der Immobilienwirtschaft

Dr. Hans Volkert Volckens | Initiative Corporate Governance (ICG) 
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Der Summit zeigte auch in seinem vier-

ten Jahr eine Fülle von Beispielen aus 

der Praxis auf, die den Teilnehmern 

Lern- und Übertragungschancen bo-

ten. Die Wirkung ethischen Handelns ist 

messbar – in der Mitarbeiter- und Kun-

denzufriedenheit, im Innovationsgrad, 

dem Ressourcenverbrauch und der Um-

weltverträglichkeit. Co-Moderator Jens 

Friedemann, freier Journalist, brachte 

es auf den Punkt: “Sie schlägt sich in der 

Reputation des Unternehmens ebenso 

nieder wie in Ratings, Börsenkursen und 

in der Bindung engagierter, talentierter 

Mitarbeiter – so entsteht Nutzen für Sta-

keholder und Unternehmen.” 

Dr. Hans Volkert Volckens ist  

Vorsitzender des Vorstandes der 

Initiative Corporate Governance der 

deutschen Immobilienwirtschaft e.V. 

(ICG) und CFO der IVG Immobilien AG.
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achdem bereits die dritte überarbeitete und ergänzte Auflage des 
ZIA-Leitfadens zum Thema „Nachhaltigkeit in der Immobilienwirt-

schaft“ im Umlauf ist und die Branche sich seit nunmehr über vier Jahren 
intensiv mit dem Thema „CSR / Nachhaltigkeit“ auseinandersetzt, wurde 
2013 u.a. das Thema „Nachhaltige Quartiers- und Stadtentwicklung“ in 
den Blickpunkt der Arbeit des ZIA-Nachhaltigkeitsrates gestellt. Unterneh-
men der Immobilienwirtschaft sind maßgebliche gesellschaftliche Mitge-
stalter im Rahmen nachhaltiger sowie gerechter Quartiers- und Stadtent-
wicklung. Dabei vereint das Engagement der Branche und ihrer Mitglieder 
zugleich strategische sowie operative Ansätze und stellt eine Konkretisie-
rung der Nachhaltigkeitspolitik der deutschen Immobilienwirtschaft dar.

Der ZIA-Nachhaltigkeitsrat hat einen 

Arbeitskreis unter Leitung von Michael 

Frielinghaus (BDA) ins Leben gerufen, 

der mit Experten der Mitgliedsunter-

nehmen und befreundeter Institutionen 

besetzt war und zum Tag der Immobi-

lienwirtschaft 2014 ein Positionspapier 

zur nachhaltigen Quartiersentwicklung 

vorgelegt hat. Leitfragen aus Sicht der 

Immobilienwirtschaft für die Diskussio-

nen waren: Was ist nachhaltige Quar-

tiersentwicklung, welchen Beitrag kann 

die Immobilienwirtschaft zu einer nach-

haltigen Quartiersentwicklung leisten 

und welche Rahmenbedingungen sind 

Voraussetzung für einen optimalen 

Beitrag der Immobilienwirtschaft für 

nachhaltige Quartiere? Neben der For-

mulierung eines Positionspapiers wird 

der ZIA ein Kapitel „Nachhaltige Quar-

tiersentwicklung“ als weitere Konkreti-

sierung der ZIA-Nachhaltigkeitspolitik in 

das in der Umsetzung befindliche neue 

Buch „CSR / Nachhaltigkeit“ aufneh-

men. In diesem Buch wird zukünftig der 

ZIA-Nachhaltigkeitsleitfaden enthalten 

sein.

Nachhaltiges Handeln ist nicht nur die 

einseitige Fokussierung auf ökologische 

Aspekte. Auch die wirtschaftliche Nach-

haltigkeit (ökonomische Aspekte) und 

die gesellschaftliche Verantwortung 

(soziale Aspekte), sind entscheidende 

Parameter für den dauerhaften Erfolg 

eines Unternehmens in einer modernen 

und aufgeklärten Gesellschaftsordnung. 

Die Betrachtung einer nachhaltigen 

Quartiersentwicklung ist ohne die Di-

mensionen der Standort- und Prozess-

qualität sowie der Kommunikation und 

Bürgerbeteiligung nicht denkbar. Nach-

haltige Stadt- und Quartiersentwicklung 

kann einen maßgeblichen Beitrag zu ei-

ner ganzheitlichen Nachhaltigkeitsstra-

tegie der Immobilienwirtschaft leisten. 

Gleichzeitig besteht der Anspruch an 

die Stadtentwicklungspolitik, Lösungen 

nicht vereinzelt in Form einiger weni-

ger Leuchtturmprojekte umzusetzen, 

sondern in der Breite eine nachhalti-

ge Quartiersentwicklung zu realisie-

ren. Denn nur mit einer hinreichenden 

Breitenwirkung kann z.B. die Energie-

wende vor Ort in den Quartieren und 

in Deutschland insgesamt erfolgreich 

vollzogen werden.

Das Quartier ist dabei stets mehr als die 

Summe der Einzelgebäude. Das Entwi-

ckeln von Konzepten im Quartierszu-

sammenhang erhöht die Leistungsfä-

higkeit von Immobilien und Stadtraum 

als Grundlage von wirtschaftlichem und 

sozialem Leben und kann so die mög-

lichen Defizite des einzelnen Hauses 

kompensieren und zu einem neuen 

weit wertvolleren Gesamtzusammen-

hang führen. Die Herausforderungen 

der Stadtentwicklung müssen primär 

auf der Ebene des Quartiers gelöst 

werden. Ob klimagerechte oder klima- 

Bericht aus dem Nachhaltigkeitsrat 
Nachhaltige Quartiers- und Stadtentwicklung

Thomas Zinnöcker | ZIA-Nachhaltigkeitsrat
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angepasste Stadt, energetische Er-

tüchtigung und altersgerechter Umbau, 

Schaffung neuen Wohnraums und neu-

er Handelsflächen oder Sicherung der 

sozialen und technischen Infrastruktur, 

sie alle werden auf der Ebene des Quar-

tiers umgesetzt. 

Auch vor dem Hintergrund der Ener-

giewende, der steigenden Bedeutung 

dezentraler Energieerzeugung und der 

Grenzen bei der Umsetzung der ener-

getischen Gebäudesanierung rückt 

das Quartier in den Fokus nachhaltiger 

Stadtentwicklung. Das Ziel einer nut-

zungsgemischten kompakten Stadt der 

kurzen Wege bedeutet, dass sich eine 

nachhaltige Quartiersentwicklung pri-

mär im Bestand in bestehenden inner-

städtischen Strukturen vollzieht. Dies 

schließt den Quartiersneubau, etwa auf 

innerstädtischen Konversionsflächen, 

mit ein. Insgesamt ist die nachhaltige 

Quartiers- und Stadtentwicklung eine 

komplexe, anspruchsvolle, städtebauli-

che Aufgabe, die von Stadt und Immo-

bilienwirtschaft nur gemeinsam Hand in 

Hand gelöst werden kann.

Die zentrale Voraussetzung für eine 

nachhaltige Quartiersentwicklung sind 

klare Leitbilder, Ziele sowie integrierte 

Stadt- und Quartiersentwicklungskon-

zepte und eine strategische Planung 

für die Stadt und das Quartier. Die 

Immobilienwirtschaft leistet mit ihren 

Investitionen, die an den Grundsätzen 

nachhaltiger Quartiersentwicklung ori-

entiert sind, einen zentralen Beitrag 

für nachhaltige lebenswerte Quartiere.

Das interdisziplinäre Arbeiten inner-

halb der Immobilienwirtschaft und ihrer  

Planungspartner sowie das strukturierte 

Ineinandergreifen von Nutzern und 

Anbietern, egal ob bei der einzelnen 

Immobilie, der Energie oder der Mobi-

lität ist Garant für einen ökonomischen 

wie ökologischen Erfolg. Dennoch gilt 

gleichermaßen: Die Wirtschaftlichkeit 

von Projekten im Quartier ist Grund-

bedingung jedweden Engagements der 

Immobilienwirtschaft für nachhaltige 

Quartiersentwicklung. Die dafür not-

wendigen Rahmenbedingungen sind so 

auszugestalten, dass Immobilienakteu-

re sich ökonomisch erfolgreich enga-

gieren können. Nicht nur die öffentliche, 

auch die private immobilienwirtschaft-

liche Projektentwicklung ist nachhaltige 

Quartiers- und Stadtentwicklung.

Ebenso ist ein gesellschaftlicher, quar-

tiersbezogener Konsens der Stadt-

akteure Voraussetzung für eine er-

folgreiche Entwicklung nachhaltiger 

Quartiere, der neben – nicht statt – der 

ökonomischen und ökologischen auch 

die soziale Komponente nachhaltiger 

Quartiersentwicklung berücksichtigt. 

Hierfür bedarf es Konzepte zur Einbin-

dung und Aktivierung aller betroffenen 

Stadtakteure in eine nachhaltige Quar-

tiersentwicklung. Dies schließt auch die 

grundsätzliche Bereitschaft der Branche 

ein, an einer Stelle auf Projektentwick-

lungen zu verzichten, wenn an anderer 

Stelle Vorhaben nachhaltig entwickelt 

werden können.

Die Wichtigkeit des Themas „Nachhal-

tige Quartiers- und Stadtentwicklung“ 

wurde von der Immobilienbranche er-

kannt. Ebenso setzt sich nachhaltige 

Unternehmensführung als grundlegende 

Voraussetzung erfolgreicher unterneh-

merischer Arbeit immer stärker durch. 

Daher wird der ZIA-Nachhaltigkeitsrat 

auch 2014/2015 weitere Konkretisie-

rungen einzelner Aspekte der Nachhal-

tigkeit in der Immobilienwirtschaft er-

arbeiten und die bestehenden Ansätze 

aktiv fortentwickeln.

Thomas Zinnöcker ist CEO der 

GAGFAH-GROUP und Vorsitzender 

des ZIA-Nachhaltigkeitsrates.
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ie steigenden Miet- und Kaufpreise für Wohnungen waren im Wahl-
jahr das dominierende immobilienwirtschaftliche Thema. Die neue 

Bundesregierung möchte nun ein Bündnis mit der Branche schmieden.  
Die „Plattform Wohnen“ beim ZIA wird dies konstruktiv begleiten.

Seit einiger Zeit wird in der deutschen 

Öffentlichkeit eine sehr lebhafte Debat-

te über steigende Miet- und Kaufprei-

se und die Bezahlbarkeit von Wohnen 

geführt. Der Grund hierfür liegt in dem 

deutlichen Einwohnerzuwachs, den 

viele deutsche Großstädte zuletzt ver-

zeichnet haben, ohne dass das Wohn-

raumangebot mit dieser Entwicklung 

Schritt halten konnte. Der anhaltende 

Trend zu kleinen Haushalten trägt eben-

falls dazu bei, dass die Situation auf 

einigen Wohnungsteilmärkten mittler-

weile angespannt ist. 

Es ist eine Selbstverständlichkeit, dass 

dieses Thema derzeit die Arbeit der 

„Plattform Wohnen“ dominiert. Und 

nicht zuletzt sieht sich auch die Politik 

unter Druck, adäquate Antworten zu 

geben. Wir freuen uns darüber, dass 

der „Immobilienwirtschaftliche Dialog“ 

auch unter Bauministerin Hendricks 

fortgeführt wird und weiterhin mit-

einander über Lösungen gesprochen 

werden kann. Ausdrücklich begrüßt der 

ZIA das von der Regierung angestrebte 

„Bündnis für bezahlbares Wohnen und 

Bauen“ und ist gern bereit, sich kon- 

struktiv in die Arbeit einzubringen. Da-

bei wird darauf zu achten sein, dass das 

Bündnis inhaltlich ausgewogen ist.

Denn bislang fehlen substanzielle Anrei-

ze für mehr Investitionen in den Neubau 

und den Wohnungsbestand. Im Zentrum 

des Regierungshandelns steht vielmehr 

die weitere Regulierung des Wohnungs-

markts. Dies bestätigt der erste Refe-

rentenentwurf zur sogenannten „Miet-

preisbremse“, den Bundesjustizminister 

Maas vorgelegt hat. Die Warnungen der 

Immobilienwirtschaft, dass eine Decke-

lung der Preise wegen ausbleibender 

Investitionen zu einer Stagnation des 

Angebots führen, wurden darin nicht 

berücksichtigt. 

 

Weiterhin offene Fragen bei der 

„Mietpreisbremse“

Weiter unklar ist eine entscheidende Vo-

raussetzung zur Einführung der „Miet-

preisbremse“, nämlich das Vorhanden-

sein eines Gebiets mit angespanntem 

Wohnungsmarkt. Die Definitionsproble-

me beginnen hier schon beim Begriff 

des „Gebiets“. Und was genau ist ein 

„angespannter Wohnungsmarkt“ und 

wie ist der Nachweis darüber zu führen? 

Im Rahmen des Gesetzgebungsverfah-

rens müssen hier dringend notwendige 

Konkretisierungen auf Grundlage objek-

tiver Kriterien vorgenommen werden. 

Dazu können beispielsweise das Unter-

schreiten einer bestimmten Leerstands-

quote oder ein Missverhältnis zwischen 

Wohnungsneubau und Einwohnerent-

wicklung herangezogen werden. Jeden-

falls wird der ZIA darauf drängen, dass 

die neue Regelung nur dort Anwendung 

findet, wo tatsächlich eine Unterver-

sorgung breiter Bevölkerungsteile mit 

Wohnraum besteht. 

 

Angesichts der Entwicklung in einzel-

nen Städten mag die Forderung nach 

einer Mietpreisbremse verständlich 

sein, jedoch wird dieses Instrument die 

Herausforderungen nicht lösen können. 

Schließlich wären die Mieten für Neu-

bauten auf absehbare Zeit eingefroren 

und somit von der allgemeinen Preis-

entwicklung abgekoppelt (zumindest bis 

zum Nachziehen der ortsüblichen Ver-

gleichsmiete). Das mag zwar zunächst 

das Mietpreisniveau dämpfen, doch 

Im Zeichen der „Mietpreisbremse“ 
Die Wohnungswirtschaft steht im Fokus  
von Politik und Öffentlichkeit

Rolf Buch | Plattform Wohnen
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zugleich wird die Zuzugsbereitschaft 

eher angeregt, was wiederum die Woh-

nungsknappheit verschärft. Leidtragen-

de sind am Ende die Schwächsten in 

unserer Gesellschaft.

Wer seine Bestände umfassend 
ertüchtigt, muss auch dauer-
haft von der damit verbunde-
nen Wertsteigerung profitieren 
können.  
 

Unabhängige Institutionen teilen 

Auffassung der Immobilienwirt-

schaft

Die Ansicht der Immobilienwirtschaft 

wird auch von der Deutschen Bundes-

bank vertreten. So hat die Bundesbank 

in ihrem Monatsbericht vom Oktober 

2013 darauf hingewiesen, dass der Bau 

von Mehrfamilienhäusern nur dann zu-

legen wird, „wenn Investoren in der Ver-

mietung von Wohnraum genug Rendite-

potenzial erkennen“. Die Begrenzung 

von Mietsteigerungen wird in diesem 

Zusammenhang als „kontraproduktiv“ 

bezeichnet. Dies hat ein Vertreter der 

Bundesbank auch im direkten Aus-

tausch in einer Sitzung der „Plattform 

Wohnen“ nochmals bekräftigt.

Gegen die Notwendigkeit weiterer Re-

gulierungsmaßnahmen sprechen auch 

die Zahlen des Statistischen Bundes-

amts: Seit 2010 sind die Nettokaltmie-

ten nicht so stark gestiegen wie der 

gesamte Verbraucherpreisindex.

 

Energiewende und demografischer 

Wandel als Herausforderungen

Neben der „Mietpreisbremse“ gibt es 

für die Wohnungswirtschaft weitere 

Herausforderungen, die die Arbeit der 

„Plattform Wohnen“ prägen, z.B. die 

energetische Sanierung der Bestände. 

Doch auch hier setzt die neue Regie-

rung aus Sicht des ZIA hinsichtlich der 

Möglichkeit zur Erhöhung der Miete 

nach Modernisierung – insbesondere 

mit der Amortisationskappung – das 

falsche Signal. Prinzipiell muss gelten: 

Wer seine Bestände umfassend er-

tüchtigt, muss auch dauerhaft von der 

damit verbundenen Wertsteigerung 

profitieren können. Schließlich ist die 

modernisierte Wohnung ein neues Pro-

dukt, das einen neuen Preis rechtfertigt. 

Eine Reduzierung des Mietzinses nach 

Erreichen der angefallenen Modernisie-

rungskosten widerspricht zudem der 

Logik des Mietrechts – schließlich wer-

den Mietzahlungen bei Neubauten auch 

nicht erlassen, sobald sich die Herstel-

lungskosten amortisiert haben. Wir sind 

froh, dass Ministerin Hendricks nach 

dem Leitungsgespräch im März eine 

Überprüfung dieser Pläne in Aussicht 

gestellt hat.

Ein weiteres Mega-Thema ist der de-

mografische Wandel, der in seiner 

Bedeutung für unsere Gesellschaft 

immer noch unterschätzt wird. Für die 

Wohnungswirtschaft besteht die Her-

ausforderung darin, seniorengerechte 

Bestände vorzuhalten sowie Wohnen 

und Pflege noch besser miteinander zu 

verzahnen. Dabei handelt es sich jedoch 

um eine gesamtgesellschaftliche Aufga-

be, mit der die Unternehmen nicht allein 

gelassen werden dürfen.

In diesem Sinne wird die ZIA-Plattform 

Wohnen weiterhin den direkten Aus-

tausch mit Vertretern aus Politik, Ver-

waltung und Wissenschaft führen, um 

innovative Lösungsmöglichkeiten für 

die anstehenden Herausforderungen zu 

erörtern.

Rolf Buch ist Vorstandsvorsitzender 

der Deutschen Annington Immo-

bilien SE und Vorsitzender der ZIA-

Plattform Wohnen. 
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ie ZIA Plattform Corporate Real Estate hat sich zum Ziel gesetzt, 
den Erfahrungsaustausch zwischen den Corporate Real Estate- und 

Immobilienunternehmen zu fördern, die Interessen der CRE-Branche in die 
politische Arbeit des ZIA zu integrieren und die Bedeutung des Corporate 
Real Estate in Politik und Öffentlichkeit besser zu verankern. 

Im letzten Jahr sind weitere Meilenstei-

ne erreicht worden. Bisher gab es für 

den deutschen Markt keine einschlä-

gige Bestandsaufnahme mit Daten und 

Fakten von Corporate Real Estate. Der 

ZIA hat zusammen mit seinem Partner 

CoreNet und der Siemens AG Real Es-

tate, BASF SE und Eurocres Consulting 

GmbH ein Gutachten zur volkswirt-

schaftlichen Bedeutung von Unterneh-

mensimmobilien in Deutschland in Auf-

trag gegeben. Ziel des Gutachtens ist 

es, erstmals einen umfassenden Über-

blick über die besondere Bedeutung 

von Corporate Real Estate für den Erfolg 

von Unternehmen und die Stabilität der 

deutschen Volkswirtschaft aufzuzeigen. 

Die Studie richtet sich hauptsächlich an 

drei Zielgruppen: 1) Top-Management 

deutscher Non-Property Unternehmen, 

2) Management von Immobilieninvesto-

ren und Dienstleistern sowie 3) an die 

Politik und öffentliche Verwaltung. Für 

diese Zielgruppen, wurden, ausgehend 

von der Bedeutung von Immobilien als 

Wirtschaftsgut und dem Status Quo des 

betrieblichen Immobilienmanagements, 

Handlungsempfehlungen abgeleitet.

Im Ergebnis ist es schwer nachvoll-

ziehbar, warum Corporate Real Estate 

in den Unternehmen selbst, an den  

Kapitalmärkten sowie im Bewusst-

sein von Politik und Verwaltung eine 

eher geringe Wertschätzung genießt. 

Das Gutachten macht deutlich, dass  

fehlende Daten und Fakten und eine 

geringe Priorität im Umgang mit CRE 

sowohl einzel- als auch gesamtwirt-

schaftlich große Ineffizienzen nach sich 

ziehen (nähere Ausführungen zu den 

Ergebnissen des Gutachtens werden 

von Prof. Pfnür, Autor der Studie, auf 

Seite 46 dargestellt).

 

Ein weiterer Meilenstein wurde in der 

stärkeren Vernetzung zwischen den 

Corporate Real Estate – und Immo-

bilienunternehmen erreicht. Erstmals 

hat letztes Jahr die Corporate Real 

Estate Sommerkonferenz in Darmstadt 

stattgefunden, die unter dem Motto 

“Bridging the Gap” stand. Corporate 

Real Estate- und Immobilienunter- 

nehmen haben über Chancen und 

Schwierigkeiten einer intensiveren Zu-

sammenarbeit diskutiert. Das zentrale 

Ergebnis des Erfahrungsaustausches 

war, dass sowohl die eine als auch die 

andere Seite, das wirtschaftliche Poten-

zial dieser Asset-Klasse unterschätzt. 

Der Marktwert von Corporate Immobi- 

lien beträgt rund 3 Billionen Euro, ca. 

ein Drittel des Gesamtwerts aller Immo-

bilien in Deutschland. Auch wenn nicht 

der gesamte Immobilienbestand markt-

fähig ist, ergeben sich hier Chancen 

und Möglichkeiten einer intensiveren 

Zusammenarbeit. 

Auf der Expo Real wurde auf der ge-

meinsamen ZIA-CoreNet-Veranstaltung 

die Diskussion weitergeführt. Dabei lag 

der Fokus auf der Bedeutung von Unter-

nehmensimmobilien und den Nutzen, 

den sie stiften. 

Dr. Thomas Glatte ist Präsident von 

CoreNet Global Inc., Chapter Central 

Europe und Vorsitzender der ZIA-

Plattform Corporate Real Estate.

Corporate Real Estate 
Der ZIA baut Brücken zwischen Property  
und Non-Property Unternehmen 

Dr. Thomas Glatte | Plattform Corporate Real Estate
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ie Bedeutung der Immobilienaktiengesellschaften wurde lange Zeit 
unterschätzt. Eine Studie des ZIA mit Barkow Consulting schließt 

die Datenlücke, die zu dieser Einschätzung führte. Vielmehr ist die Im-
mobilienaktie für den deutschen Immobilienmarkt die bedeutendste An-
lageform. Mit dieser Botschaft gelang auch eine erfolgreiche Neukonzep-
tion der Fachveranstaltung der Plattform für Investoren, Analysten und  
Pressevertretern.

Immobilienaktiengesellschaft – die 

bedeutendste indirekte Immobilien-

anlageform

Gemeinsam mit Barkow Consulting 

erstellte der ZIA eine Analyse der un-

terschiedlichen am deutschen Immobi-

lienmarkt agierenden indirekten Anlage-

formen. Durch einen Vergleich konnte so 

die wachsende Bedeutung der Immobi-

lienaktiengesellschaften belegt werden. 

Mangels Daten wurde bisher in anderen 

Veröffentlichungen oft die Marktkapita-

lisierung des börsennotierten Sektors 

für den Vergleich herangezogen. Dies 

ist insofern problematisch, als für die 

offenen und geschlossenen Immobi-

lienfonds in der Regel das Bruttoanlage-

vermögen der Vergleichsmaßstab war. 

Der börsennotierte Sektor wurde daher 

in diesen Analysen in Relation zu den 

anderen indirekten Vehikeln signifikant 

zu niedrig dargestellt. Nach Auffas-

sung der Plattform liegt hierin auch ein 

Grund, warum bislang die Immobilien-

aktie in der Öffentlichkeit unterschätzt 

wurde. Um die relative Bedeutung der 

unterschiedlichen Vehikel deutlich zu 

machen, ist auf ihre Funktion als Kapi-

talsammelstelle abzustellen. Die Vehikel 

führen dem deutschen Immobilienmarkt 

Eigenkapital zu und fungieren als Ab-

nehmer von Immobilienprodukten. Für 

den Zweck der Studie wurde folglich 

nur der Deutschlandanteil der Portfolios 

der Anlageformen betrachtet. Zudem 

sind im Vermögen nur die Immobilien 

relevant.

Mittlerweile weisen sechs 
Immobilienaktiengesellschaften 
einen Streubesitz von jeweils 
mehr als 1 Milliarde Euro auf. 

Nach den nun vorliegenden Ergebnissen 

hielten die Immobilienaktiengesellschaf-

ten 67,6 Milliarden Euro an deutschen 

Immobilien, deutsche Immobilienaktien-

gesellschaften davon 59,1. Damit sind 

börsennotierte Immobilienaktiengesell-

schaften die relativ gewichtigste indi-

rekte Anlageform gefolgt von geschlos-

senen und offenen Immobilienfonds. 

Geschlossene und offene Immobilien-

fonds halten ein Immobilienvermögen 

von 83,62 Milliarden Euro; das Immobi-

lienvermögen der Aktiengesellschaften 

beträgt somit 80 Prozent des Immobi-

lienvermögens dieser Anlageformen. 

Gegenüber Ende 2008 ist der börsenno-

tierte Sektor gemessen an der derzeiti-

gen Marktkapitalisierung von 22,9 Milli-

arden Euro des DIMAX um 213 Prozent 

gewachsen (absoluter Anstieg von 15,6 

Milliarden Euro). Der Anstieg der Markt-

kapitalisierung konnte dabei einerseits 

von positiven Aktienkursentwicklungen 

(seit Ende 2008 +71 Prozent gemäß 

DIMAX) realisiert werden. Andererseits 

sorgten zusätzliche Eigenkapitalplat-

zierungen durch Kapitalerhöhungen 

und IPOs für zusätzliches Wachstum 

im Sektor. So wurde seit Anfang 2009 

Eigenkapital in Höhe von insgesamt 7,7 

Milliarden Euro über die Börse platziert. 

Zudem sind die Gesellschaften auch 

jeweils größer geworden. Mittlerweile 

weisen sechs Immobilienaktiengesell-

Die bedeutendste indirekte Immobilienanlageform 
Immobilienaktiengesellschaften Gehör verleihen 

Alexander Dexne | Plattform Immobilienaktie
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schaften einen Streubesitz von jeweils 

mehr als 1 Milliarde Euro auf. Deutsch-

land ist jetzt der drittgrößte Sektor im 

FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe 

Index. 

Neupositionierung der Fachkon-

ferenz Immobilienaktie

Um den Immobilienaktiengesellschaften 

nicht nur eine wichtige Stimme in der 

Politik und der Verwaltung zu verleihen, 

sondern die bisherige und potenzielle 

Entwicklung der gesamten Assetklasse 

mit den Investoren und Analysten zu 

beleuchten, wurde anknüpfend an die 

traditionelle IIA-Konferenz eine erfolg-

reiche Neukonzeption gewagt. 

Unter dem Titel „Deutsche Immobi-

lienaktien – eine Assetklasse emanzi-

piert sich“ fanden mit internationalen 

Investoren und Analysten besetzte Pa-

neldiskussionen, Präsentationen und 

Kurzvorträge statt. Damit wurden u.a 

beleuchtet, wie sich die deutschen Ak-

tien im Vergleich zu Aktien in anderen 

Ländern schlagen, was die Immobilien- 

aktie hemmt, was sie befördert und 

welche makroökonomischen Wachs-

tumsimpulse zu erwarten sind. Als Fazit 

der Fachveranstaltung kann der Wunsch 

der Investoren und der Analysten nach 

einem weiteren und notwendigen 

Wachstum im Gewerbeimmobiliensek-

tor gezogen werden. Die wirtschaftli-

chen Rahmenbedingungen sind dafür 

ausgesprochen gut.

Wenn hierzu nicht noch eine fehlgeleite-

te Regulierung kommt, sind die Weichen 

für die Immobilienaktiengesellschaf-

ten weiter auf Wachstum gestellt. Die 

Plattform wird sich deshalb weiter für 

eine der Bedeutung der Immobilienaktie 

angemessene Berücksichtigung bei Re-

gulierungsvorhaben und anderen politi-

schen Maßnahmen einsetzen.

Alexander Dexne ist CFO der  

alstria office REIT-AG sowie  

Vorsitzender der ZIA-Plattform 

Immobilienaktie.

Plattform Immobilienaktie
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or dem Hintergrund einer weiterhin starken Nachfrage nach Immo-
bilien rückt auch die Hotelimmobilie verstärkt in den Fokus von In-

vestoren. Beflügelt wird das Vertrauen der Investoren durch eine weiterhin 
positive Hotelkonjunktur. Mit 410,8 Millionen Übernachtungen wurde 2013 
zum vierten Mal in Folge ein neuer Rekordwert verzeichnet. Zurückzufüh-
ren war der Anstieg hauptsächlich auf die verstärkte Nachfrage internatio-
naler Gäste, die um 4 Prozent auf 71,6 Millionen Übernachtungen zunahm. 

Eine extrem positive Entwicklung stel-

len Marktteilenhmer auch bei Transak-

tionen fest: Mit einem Investitionsvolu-

men von 1,7 Milliarden Euro und einem 

Plus gegenüber 2012 von 20 Prozent 

hat auch der deutsche Hotelinvestment-

markt 2013 ein Rekordjahr erlebt. Die 

größten Käufergruppen waren offene 

Immobilienfonds, Spezialfonds und Pri-

vatinvestoren aus dem In- und Ausland. 

Auf der Verkäuferseite waren Projekt-

entwickler die größte Gruppe, die für 

rund ein Viertel des Verkaufsvolumens 

verantwortlich zeichnete. Der Fokus bei 

Hotelinvestments lag 2013, wie in den 

vorherigen Jahren, auf den deutschen 

Top 5-Städten. Der Anteil der Investiti-

onen außerhalb der Top 5-Städte stieg 

allerdings von rund 30 Prozent im Vor-

jahr auf 40 Prozent. 

Bezüglich der Sternekategorien lag wie 

2012 der Schwerpunkt des Interesses 

auf Vier-Sterne-Hotels (rund 58 Pro-

zent), allerdings werden auch von inst-

titutionellen Investoren vermehrt Hotels 

im Budget- und Economy Segment er-

worben. Die Nettoanfangsrenditen bei 

Hotels mit Pachtverträgen lagen stabil 

bei 5,75 Prozent bis 7,25 Prozent, je 

nach Lage und Qualität der Immobilie, 

Bonität des Pächters und Ausgestaltung 

des Pachtvertrags. Sinkende Renditen 

werden deshalb aller Voraussicht nach 

dazu führen, dass auch Sekundärstand-

orte weiter an Attraktivität gewinnen. 

Managementverträge sind in Deutsch-

land nach wie vor nicht finanzierbar, 

allerdings stellen Marktteilnehmer eine 

zunehmende Flexibilisierung von Pacht-

verträgen hin zu so genannten Hybrid-

verträgen fest. 

Auch die ZIA-Plattform Hotelimmo-

bilien blickt auf ein außerordentlich 

erfolgreiches Jahr 2013 zurück:

Zu Beginn des Geschäftsjahres veran-

staltete der ZIA zum zweiten Mal eine 

Hotelimmobilien-Schulung, dieses Mal 

unter dem Titel „Asset Management 

von Hotelimmobilien“. Über 80 leitende 

Mitarbeiter von Banken und Bewer-

tungsorganisationen nahmen mit gro-

ßem Interesse an der Veranstaltung im 

Berliner Novotel am Tiergarten teil. The-

men waren unter anderem die Entwick-

lung des deutschen Hotelmarktes, eine 

differenzierte Betrachtung verschiede-

ner Marktsegmente und Marktverände-

rungen sowie Herausforderungen und 

Erfahrungen im Asset Management von 

Hotelimmobilien.

Die Arbeit der Hotelimmobilien-
plattform steht 2014 unter  
dem Aspekt der Innovation  
und dem weiteren Ausbau  
des Netzwerks.
 

Aufgrund des äusserst positiven Feed-

backs wird der ZIA auch 2014 eine 

Schulung rund um die Hotelimmobilie 

anbieten. Der Teilnehmerkreis wird die-

ses Jahr um interessierte Investoren 

erweitert; thematisch werden Fragen 

rund um Hotelinvestments im Mittel-

punkt stehen.

Hotelimmobilien im Fokus von Investoren 
Anzahl der Übernachtungen erreicht Rekordwert

Matthias Niemeyer | Plattform Hotelimmobilien

V
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Eine weitere überaus erfolgreiche Ver-

anstaltung war der gemeinsam mit dem 

Claus Jacobs Network erstmals veran-

staltete „Tag der Hotelimmobilie“. Über 

400 Teilnehmer, das „Who-is-who“ 

der deutschen Hotellerie, trafen sich 

am 13.11.2013 im Hotel Waldorf Asto-

ria in Berlin zum fachlichen Austausch. 

Anlässlich dieser Veranstaltung wurde  

der vom ZIA und Deloitte & Touche 

GmbH ermittelte „Hotel-Sentiment-

Index“ veröffentlicht, bei dem Hotelbe-

treiber und -entwickler zum aktuellen 

Status und ihrer Einschätzung zur zu-

künftigen Entwicklung des deutschen 

Hotelimmobilienmarktes befragt wur-

den. Die breite Berichterstattung in den 

Medien motiviert den ZIA auch 2014 

eine Fortentwicklung dieser Marktein-

schätzung in Auftrag zu geben.

Thematisch hat sich die Plattform im 

vergangenen Jahr unter anderem mit 

den Auswirkungen des neuen Verbrau-

cherverhaltens auf die Hotellerie, der 

Entwicklung von Hotelbaukosten sowie 

mit den Veränderungen in der Investo-

renlandschaft für Hotelinvestments in 

Deutschland befasst. Außerdem hat der 

ZIA sich aktiv mit einer Eingabe in die 

Anhörung zur Musterbeherbergungs-

stättenverordnung mit dem Schwer-

punkt „Barrierefreiheit von Hotels“ ein-

gebracht.

Die Arbeit der Hotelimmobilienplatt-

form steht 2014 unter dem Aspekt der 

Innovation und dem weiteren Ausbau 

des Netzwerks. So soll die Zusammen-

arbeit mit der weltgrößten Hotelinvest-

mentkonferenz IHIF im März in Berlin 

intensiviert und die Kooperation mit in-

ternationalen Plattformen wie dem Zu-

sammenschluss Internationaler Hotelei-

gentümer HOFTEL ausgebaut werden. 

Schließlich hat sich auch die Zahl der 

aktiven Plattformmitglieder nennens-

wert vergrößert: Unternehmen wie 

Adina Apartment Hotels, Colliers Inter-

national Deutschland GmbH, E&P Real 

Estate GmbH & Co. KG, hcb hospitality 

competence berlin GmbH, Watson Far-

ley Williams LLP und Weitere sind dem 

ZIA beigetreten und bringen ihre Erfah-

rungen und Ideen in die Arbeit der Platt-

form Hotelimmobilien ein.

Matthias Niemeyer ist Head of  

Development Germany der TOGA 

Group und Vorsitzender der ZIA-

Plattform Hotelimmobilien.

Plattform Hotelimmobilien
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ährend die Entwicklung der Logistikimmobilien in den vergange-
nen Jahren durch das Zusammenwachsen der europäischen Märk-

te geprägt war, kommt in der aktuellen Situation ein weiterer Aspekt zum 
Tragen: der Strukturwandel im Handelsbereich.

Der klassische Einzelhandelsbereich 

wird durch die stationären Einzelhänd-

ler beherrscht. Allerdings ist zu beob-

achten, dass der Umsatz-Anteil des 

elek-tronischen Handels inzwischen 

zweistellige Steigerungsraten aufweist 

und dem klassischen Einzelhandel zu-

nehmend Kunden abnimmt. Dies hat 

u.a. damit zu tun, dass die Philosophien 

sich grundsätzlich unterscheiden:

Angebotsorientierung versus  

Nachfrageorientierung

Der klassische Einzelhandel ist durch 

eine Angebotsorientierung geprägt, d.h. 

Einkäuferorganisationen beschaffen Ar-

tikel, von denen sie erwarten, dass die-

se von den Kunden nachgefragt werden. 

Aufgrund der internationalen Arbeits-

teilung und den teilweise signifikanten 

Lohnkostenunterschieden liegen diese 

Beschaffungsmärkte weit entfernt von 

den Absatzmärkten und bedürfen eines 

erheblichen zeitlichen Vorlaufs, bis die 

Waren dem Konsumenten angeboten 

werden können. Diese räumlichen und 

zeitlichen Differenzen führen dazu, dass 

das Kundennachfrageverhalten antizi-

piert werden muss – was aufgrund der 

Flexibilität und Spontanität der Konsu-

menten jedoch immer weniger funktio-

niert. 

Der elektronische Handel hingegen hat 

sich frühzeitig auf eine Nachfrageori-

entierung ausgerichtet, d.h. die Kun-

denwünsche bestimmen das Sortiment.  

Es wird weniger Wert auf Größende-

gressionseffekte im Einkauf gelegt und 

ein höherer Aufwand für die Anpassung 

an das Kaufverhalten der Kunden be-

trieben. Durch die digitale Abwicklung 

steht eine erhebliche Datenvielfalt zur 

Analyse von Kunden und Märkten zur 

Verfügung, die in diesem Detaillierungs-

grad im klassischen Einzelhandel al-

lenfalls in aggregierter Form verfügbar 

ist. Der elektronische Handel investiert 

gezielt in die Datenverarbeitung und ist 

damit reaktionsfähiger.

Auswirkungen auf die Logistik-

immobilien

Die Anforderungen an Logistikimmo-

bilien werden durch den hohen Ser-

vicegrad, den der Kunde einfordert, 

determiniert. Die schnellstmögliche 

Belieferung des Kunden – same day 

delivery oder sogar same hour delivery 

– bedeutet, dass die Immobilie sehr nah 

an oder mitten in einem Ballungsraum 

liegen muss. Gleichzeitig wachsen die 

Größenordnungen der Immobilien und 

es sind höhere Automatisierungsgrade 

zu beobachten.

Für den Logistikimmobilienmarkt be-

deutet der Strukturwandel im Handel, 

dass neue Immobilien entstehen. Neben 

den klassischen Logistikimmobilien sind 

dies E-Logistikimmobilien. Die klassi-

schen Logistikimmobilien bestehen aus 

flexiblen und standardisierten Hallen zur 

Lagerung und Kommissionierung von 

Waren auf Filialebene. Die Warenvertei-

lung erfolgt über Umschlaganlagen, der 

Transport mit konsolidierten Sendungen 

meist auf Paletten oder Rollcontainern 

an den Wiederverkäufer und somit B2B.

Die E-Logistikimmobilien dagegen wei-

sen einen höheren Automatisierungs-

grad und auch eine höhere Beschäftig-

tenzahl auf. In diesen Objekten werden 

einzelne Sendungen auf Kundenebene 

kommissioniert und in einzelne Pakete 

Logistikimmobilien 
Profiteure des Trends zum E-Commerce

Dr. Thomas Steinmüller | Plattform Logistikimmobilien
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für die jeweiligen Kunden bereitgestellt 

(B2C-Geschäft). Diese Pakete werden 

durch Paketdienste übernommen, in die 

einzelnen Regionen transportiert und 

dort über automatische Sortieranlagen 

auf die einzelnen Auslieferungsfahrzeu-

ge geleitet und an den Endkunden aus-

geliefert. 

Zur Erhöhung der Zustellgeschwindig-

keit kommen für bestimmte Sortiment-

sumfänge auch Lagerungen in sehr 

kundennahen Lagen – in den sog. City-

Boxes – zum Einsatz. Von dort erfolgen 

die Kommissionierung und der Versand 

auf Paketebene mit Botendiensten zu 

den Kunden.

Neben dem daraus erwachsenden Po-

tenzial ergeben sich aber auch neue 

Restriktionen im Bereich der Logistik-

immobilien:

  Zunehmende Sensibilisierung  

der Bevölkerung

Die zunehmende Sensibilisierung der 

Bevölkerung bezüglich der Verkehrs- 

und Lärmentwicklung bedeutet, dass 

im Vorfeld einer Neuansiedlung eine 

ganz andere Qualität der Informations- 

und Kommunikationspolitik erfolgen 

muss. Der ZIA will hier die Kommunen 

unterstützen, um nicht nur die kommu-

nalen Verwaltungen, sondern insbe-

sondere die betroffenen Anwohner von 

der Vorteilhaftigkeit der Ansiedlung zu 

überzeugen.

  Datentechnische Anbindung  

der Standorte

Die datentechnische Anbindung der 

Standorte ist von herausragender Be-

deutung. Leider sind in der Bundesrepu-

blik bisher nicht alle Regionen mit einem 

höchstwertigen Ausbau bedacht wor-

den. Die aktuelle Regierung verspricht 

zwar Fortschritte, der ZIA fordert hier 

aber einen Ausbau mit Hochgeschwin-

digkeits-Datennetzen, um im globalen – 

aber auch europäischen – Wettbewerb 

bestehen zu können.

  Infrastrukturelle Defizite  

der Verkehrswege

Schließlich beeinträchtigen auch infra-

strukturelle Defizite der Verkehrswege 

die Ansiedlung von Logistikimmobilien. 

Diese Defizite betreffen weniger den 

grundsätzlichen Ausbau als vielmehr die 

vernachlässigte Instandhaltung. Nicht 

ZWEI WEGE ZUM KONSUMENTEN

Quelle: CapTen AG

STATIONÄRER HÄNDLER

PRODUZENT

KONSUMENT

E-COMMERCE

Klassische Logistikimmobilien
Flexibilisierung durch Nicht-Technisierung

Effizienzsteigerung durch Technisierung
E-Logistikimmobilien

Warehouses Cross-Dock Shops

Sorter

City-Boxes

Big-Boxes

Plattform Logistikimmobilien
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nur, dass bestimmte Straßen aufgrund 

ihres technischen Zustandes mit Ge-

schwindigkeits- und Tonnagereduzie-

rungen an Stelle einer grundlegenden 

Sanierung belegt werden, gravierender 

sind die Brückenbauten, die zunehmend 

einen schlechten Sanierungszustand 

aufweisen und aus Sicherheitsgründen 

sogar gesperrt werden müssen. 

Der ZIA fordert hier die verstärkte und 

zügige Bereitstellung von Mitteln zur Sa-

nierung des Straßennetzes, da die neu-

en Anforderungen einen Vertrieb durch 

die Bahn einerseits kaum noch möglich 

machen und sparsame LKWs bessere 

Emissionswerte erreichen, als dies für 

die Bahn möglich ist. 

Weitere aktuelle Themen

Die ZIA-Plattform Logistikimmobilien 

hat sich im vergangenen Jahr über die 

genannten Punkte hinaus u.a. mit den 

Fragen von City-Logistik und der not-

wendigen Ausstattung von Logistik-

immobilien für die Anforderungen des 

E-Commerce befasst. Darüber hinaus 

standen Gespräche mit dem Bundes-

verkehrsministerium zum Bundesver- 

kehrswegeplan 2015 und mit der  

Logistik-Initiative Hamburg auf dem  

Programm. Begletet wurden die  

Sitzungen jeweils von interessanten  

Besichtigungen herausragender Lo-

gistikimmobilien.

Dr. Thomas Steinmüller ist Vorstand 

der CapTen AG und Vorsitzender der 

ZIA-Plattform Logistikimmobilien. 
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Seit 2005 führt agenda4 gemeinsam mit 

Unternehmen der „Real Estate Industry“ 

den „agenda4-Wettbewerb“ durch. Die 

agenda4-Wettbewerbe unterscheiden 

sich im Ansatz und in der Durchführung 

deutlich von den bisher praktizierten 

Wettbewerbstypen. Es geht um eine 

interdisziplinär zu bearbeitende Ent-

wicklungsaufgabe. Als „Produkt“ dieses 

Wettbewerbs wird eine Machbarkeits-

studie erwartet, die den Anforderungen 

der Interdisziplinarität, des systemi-

schen Denkens und der Nachhaltigkeit 

gerecht werden muss.

 

Dieser komplexe Ansatz wird in der Re-

alisierung der einzelnen Wettbewerbe 

konsequent durchgehalten: Die Aufga-

benstellung ist – gemeinsam mit dem 

auslobenden Unternehmen – entspre-

chend zu formulieren, die Bearbeitung 

durch die beteiligten Hochschulen und 

Studierenden adäquat zu organisieren, 

das Team der Vorprüfer und die Jury 

sind entsprechend fachgerecht zu be-

setzen. Die teilnehmenden Studieren-

den dürfen nur in Teams antreten und 

müssen nachweisen, dass sie über die 

erforderlichen fachlichen Kenntnisse 

verfügen. Die Vorprüfer müssen in der 

Lage sein auch die ökonomischen, so-

ziologischen, ökologischen und recht-

lichen Dimensionen der eingereichten 

Arbeiten kritisch zu überprüfen.

 

Der agenda4-Wettbewerb wird im 

Zweijahresturnus im Wechsel mit dem 

ebenfalls zweijährlich durchgeführten 

Wettbewerb der Landesentwicklungs-

gesellschaften durchgeführt.

 

Im laufenden Wettbewerb 2013/2014 

hat die agenda4 den mit 10.000 Euro 

dotierten Rosenstein Award ausgelobt. 

In Zusammenarbeit mit der Nord Süd 

Hausbau GmbH wird dabei die Entwick-

lung des künftigen Rosensteinquartiers 

in Stuttgart thematisiert.

Für einen Teilbereich des geplanten 

Quartiers sollen Machbarkeitsstudien 

zur Revitalisierung des Areals erarbei-

tet werden. Stadtplanerische, architek-

tonische, technische, wirtschaftliche, 

stadtsoziologische, ökologische, öf-

fentlich- und zivilrechtliche sowie pro-

jektorganisatorische und stakeholder-

orientierte Belange sollen gleichwertig 

berücksichtigt werden. Das Ergebnis 

wird ein wirtschaftlich und rechtlich hin-

terlegter prozessorientierter Rahmen-

plan sein, der als Planung der Planung 

eine Grundlage für die weitere Entwick-

lung sein kann.

agenda4 e.V.

agenda4 fördert den Dialog zwischen 

Hochschulen, Wirtschaft und öffent-

licher Hand, um das Wertschöpfungs-

potenzial der Stadt-, Standort- und 

Projektentwicklung zu verbessern. 

 

Konkrete Aufgaben sind:  

Die Förderung der interdisziplinären 

Aus- und Weiterbildung in der  

Bau- und Immobilienwirtschaft, die 

Aktivierung von Wechselwirkungen 

und Synergien zwischen den  

beteiligten Disziplinen und die 

Ausrichtung von Wettbewerben und 

Symposien. Die agenda4-Studien-

gänge vermitteln Prozesssicherheit, 

systemisches Denken, Interdiszipli-

narität und Schlüsselqualifikationen.

Die studentischen agenda4-Wettbewerbe
Innovative Ideen für Machbarkeitsstudien
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Bund Deutscher Architekten 
BDA

Der BDA wurde im Jahr 1903 als 

Vereinigung freiberuflich tätiger  

Architektinnen und Architekten ge-

gründet, um die Qualität des Planens 

und Bauens in Verantwortung ge-

genüber der Gesellschaft zu fördern. 

Die heute knapp 5.000 Mitglieder 

gehören zu den führenden Architekten 

Deutschlands. 

Jeder dritte im Hochbau investierte 

Euro ist mit der Planung eines BDA- 

Architekten verbunden. Der BDA 

ist durch 16 Landesverbände mit 

regionalen Untergruppen überall 

in Deutschland präsent. Er verleiht 

zahlreiche renommierte Architektur-

preise und ist Träger des Deutschen 

Architektur Zentrums (DAZ) in Berlin.

Deutschland steht für innovative Ideen 

– unser kultureller Reichtum, unsere 

wirtschaftliche Entwicklung basieren 

auf Kreativität, Wissen und Erfinder-

geist. Genau diese Schlüsselfaktoren 

sind gefragt, um mit qualifizierten Ide-

en künftigen Herausforderungen zu 

begegnen. Doch neue Ideen entstehen 

nicht im geschützten Raum, sondern im 

Wettbewerb: Der Leistungswettbewerb 

ist Motor und Anreiz, qualitativ Neues zu 

entwickeln und durchzusetzen – das gilt 

für die Wirtschaft ebenso wie für Archi-

tektur und Stadtplanung. 

Um unsere Städte für die Anforderungen 

von morgen mit zukunftsfähigen Ideen 

weiterzubauen, fordert der Bund Deut-

scher Architekten BDA faire und offene 

Architektenwettwerbe. Nur so ist ein 

Höchstmaß an Effizienz, Qualität und 

Baukultur zu erreichen.

Dass dieses Vergabeverfahren große 

Vorteile bietet, zeigt sich in der Ak-

zeptanz des Wettbewerbsprinzips in 

der Europäischen Union. Wettbewerbe 

werden den Grundwerten der EU ganz 

besonders gerecht, weil sie transparent 

sind, weil sie einen freien Marktzugang 

ermöglichen und weil sie ein wichtiges 

Instrument der Nachwuchsförderung 

sind. Für junge Büros sind Wettbewerbe 

häufig die einzige Möglichkeit, ihr Kön-

nen unter Beweis zu stellen, Aufträge zu 

bekommen und ihr Büro zu etablieren. 

Doch aufgrund der häufig unbegründe-

ten Befürchtung des Bauherren vor ei-

ner größeren Anzahl von Wettbewerbs-

teilnehmern und den damit verbundenen 

Aufwand wird der freie Wettbewerb 

für Architekten überwiegend durch 

„beschränkte Wettbewerbe mit vor-

geschaltetem Bewerbungsverfahren“ 

reglementiert. Um den Befürchtungen 

hinsichtlich einer größeren Anzahl von 

Teilnehmern bei offenen Wettbewerben 

gerecht zu werden, besteht die Möglich-

keit zu zweiphasigen Wettbewerbsver-

fahren. 

Der offene Architektenwettbewerb, der 

ohne Zugangsbeschränkung das kreati-

ve Potenzial vieler Architekten für einen 

Wettbewerb der Ideen nutzt, ist kein 

Selbstzweck: Architekten stellen sich 

dem freien Wettbewerb um die beste 

Lösung für eine Bauaufgabe und gehen 

dabei mit einem hohen Engagement in 

Vorleistung, die nur im Falle einer Prä-

mierung erstattet wird. Dennoch setzt 

sich der BDA für das Wettbewerbsprin-

zip ein, weil wir überzeugt sind, dass nur 

der fachliche Leistungsvergleich die für 

die Bauaufgabe am besten geeignete 

architektonische und städtebauliche Lö-

sung hervorbringt.

Mehr Qualität im Wettbewerb der Ideen
Stärkung des fairen und offenen Architektenwettbewerbs
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Unmittelbar nach dem Lehman-Kollaps 

standen in den G-20-Ländern kraftvolle 

regulatorische Vorhaben zur Debatte.  

So sollten die Monopole der Rating-

agenturen und Abschlussprüfer auf- 

gebrochen und die sich als krisen-

verschärfend erwiesene “mark-to-

market”-Bewertung entschärft sowie 

die Bewertung illiquider Assets in die 

Hände fachlich qualifizierter und unab-

hängiger Bewerter gelegt werden. 

Der Wegfall des Kollegialprinzips bei Of-

fenen Immobilien-Publikumsfonds und 

die Zulassung der internen Bewertung 

bei Immobilien-Spezialfonds und Ge-

schlossenen Immobilienfonds stellen 

die „lessons learned“ der Krise regel-

recht auf den Kopf. Die Änderungen 

dürften Anlegern und Anbietern freilich 

einen Bärendienst erweisen. Die Null-

zins-Politik und der Anlagedruck haben 

zu historisch niedrigen Renditeniveaus 

geführt, die schon bei den geringsten 

Miet- und Preisschwächen die Kapital-

werte und die Fondsperformance unter 

Druck setzen. Im Renditetal dürfte sich 

das Bewertungs-„Management“ mit 

seinen neuen regulatorischen Freiräu-

men in Kombination mit einer lockeren 

Geldpolitik geradezu als toxisch für 

zahlreiche Marktteilnehmer erweisen. 

So lässt das KAGB Mischformen der 

internen und externen Bewertung zu, 

so dass sich Fondsanbieter objekt- 

spezifische Inputparameter (markt- 

üblich erzielbare Mieten und Kapitali-

sierungszinssätze) als externe Teil-

leistungen für ihre interne Bewertung 

zuliefern lassen könnten. Das KAGB 

ermöglicht also nicht nur ein Bewerter- 

Shopping, sondern gleich den ziel-

gerichteten Zentraleinkauf einzelner 

Bewertungsparameter bei externen 

Dienstleistern. Mit einer fachlich ver-

sierten und unabhängigen Verkehrs-

wertermittlung hätte eine solche Praxis 

freilich nichts mehr gemein.

Für seriöse Marktteilnehmer wird es 

künftig daher umso wichtiger sein, über 

fachlich hervorragend qualifizierte und 

unabhängige Bewerter zu verfügen, um 

sich von den absehbaren Konsequenzen 

dieser Fehlentwicklung positiv abzu-

grenzen. Der Markt dürfte auf die neuen 

Herausforderungen reagieren. Auch der 

BIIS wird seine bereits hohen Anfor-

derungen an die fachliche Eignung,  

Bewertungserfahrung und Unabhängig-

keit der Mitglieder nochmals schärfen, 

um den Marktteilnehmern auch in be-

wegten Zeiten ein vertrauenswürdiger 

Partner zu sein.

BIIS Bundesverband der 
Immobilien-Investment-Sach-
verständigen e.V.

Der Bundesverband der Immobilien-

Investment-Sachverständigen e.V. 

(BIIS) ist der berufliche Zusammen-

schluss der auf die Bewertung von 

internationalen Gewerbeimmobilien 

spezialisierten unabhängigen Sach-

verständigen. Er verfügt über ein ei-

genes Primär- und Sekundärresearch 

(RCA, PMA, IPD) und betreibt eine 

webbasierte Research-Datenbank für 

seine Mitglieder. Der BIIS veranstaltet 

regelmäßig Fachtagungen „von Ex-

perten für Experten“ zu allen Themen 

rund um die internationalen Immobi-

lienmärkte. Er wurde im April 2002 

gegründet und ihm sind derzeit 109 

in besonderem Maß qualifizierte 

Sachverständige mit weiteren circa 

300 qualifizierten Bewertern ange-

schlossen.

Ist nach der Finanzkrise vor der Finanzkrise? 
AIFM-Umsetzung als vertane Chance 
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Bundesverband Garten-, Land-
schafts- und Sportplatzbau e.V.

Der Bundesverband Garten-, Land-

schafts- und Sportplatzbau e.V. 

(BGL) ist ein Wirtschafts- und 

Arbeitgeberverband. Er vertritt die 

Interessen des deutschen Garten-, 

Landschafts- und Sportplatzbaues auf 

Bundesebene und in Europa. 

In seinen zwölf Landesverbänden 

sind über 3.500 vorwiegend kleine 

und mittlere Mitgliedsunternehmen 

organisiert, die über 60 Prozent des 

gesamten Marktumsatzes in Deutsch-

land erzielen. 

2013 erwirtschaftete die 16.522 

Fachbetriebe grüne Branche mit ihren 

insgesamt 103.551 Beschäftigten 

rund 6,33 Milliarden Euro.

Ohne mehr Grün in den Städten sind 

die drängenden Zukunftsfragen nicht 

zu lösen. Trends wie Klimawandel und 

Urbanisierung spielen nicht nur in weit 

entfernten, boomenden Megacitys in 

Asien oder Afrika eine große Rolle, son-

dern wirken sich längst und massiv in 

unseren Städten aus. Der Trend zur Ver-

dichtung ist in Deutschland besonders 

ausgeprägt, die Folgen des Klimawan-

dels werden auch hierzulande immer 

deutlicher spürbar. 

Der BGL setzt sich auf politischer Ebe-

ne dafür ein, städtischem Grün in der 

nachhaltigen Stadtentwicklung mehr 

Bedeutung beizumessen. Öffentliches 

und gewerbliches Grün dürfen nicht pri-

mär und einseitig als Belastung von In-

vestitions- und Verwaltungshaushalten 

gesehen werden. In urbanes Grün zu in-

vestieren lohnt sich. Aus diesem Grund 

hat der BGL ein breites, branchenüber-

greifendes Bündnis – dazu zählt auch 

der ZIA – aus Verbänden, Stiftungen 

und Unternehmen ins Leben gerufen, 

das sich für „Mehr Lebensqualität durch 

urbanes Grün“ einsetzt.

In der Charta Zukunft Stadt und Grün 

benennt das Bündnis in acht Wirkungs- 

und Handlungsfeldern die vielfältigen 

Lösungsbeiträge von urbanem Grün 

für eine nachhaltige Stadtentwicklung: 

Abmilderung der Folgen des Klimawan-

dels, Gesundheitsförderung, Sicherung 

sozialer Funktionen, Steigerung der 

Standortqualität, Schutz des Bodens, 

des Wassers und der Luft, Erhalt des 

Artenreichtums, Förderung von bau- 

und vegetationstechnischer Forschung 

sowie Schaffung gesetzlicher und fis-

kalischer Anreize. 

Die Unterzeichner fordern die Verant-

wortlichen in Politik und Verwaltung, 

aber auch in Wirtschaft, Wissenschaft 

und Zivilgesellschaft auf, ihr Engage-

ment für den Einsatz von urbanem Grün 

gezielt zu verstärken. Eine zentrale For-

derung der Charta ist, die Städtebauför-

derung mit dem Ziel einer klima- und 

umweltfreundlichen Stadtentwicklung 

angemessen auszustatten und dafür 

die Fördermittel für Grünprojekte auf 

den Ebenen EU, Bund und Länder zu er-

höhen. Die Unterzeichner fordern auch, 

gesetzliche und fiskalische Anreize 

für gewerbliches und privates Grün zu 

schaffen, zum Beispiel für die Nutzung 

von Fassaden- und Dachgrün oder eine 

Reduzierung der Kanalgebühren nach 

Versiegelungsgrad.

Mehr Lebensqualität in den Städten
Urbanes Grün in der nachhaltigen Stadtentwicklung
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Die Geschichte von Immobilieninvest-

ments in geschlossenen Strukturen 

reicht mehr als 40 Jahre zurück. Doch 

erst im vergangenen Jahr, am 22. Juli 

2013, sind sie Teil des vollregulierten 

Kapitalmarktes geworden. Mit dem In-

krafttreten des Kapitalanlagegesetzbu-

ches (KAGB) befinden sie sich nun auf 

demselben regulatorischen Niveau wie 

z.B. offene Immobilienfonds. Umfang-

reiche Neuregelungen im Hinblick auf 

Transparenz, Compliance und Reporting 

sind die Folge. Die neuen Investment-

KGs und ihre Manager unterliegen voll-

ständig der Finanzaufsicht. 

Die tiefgreifenden Veränderungen, die 

mit dem Inkrafttreten des KAGB ver-

bunden sind, hat der ehemalige Anbie-

terverband VGF Verband Geschlossene 

Fonds e.V. zur Jahresmitte zum Anlass 

genommen, sich als Branchenverband 

bsi Bundesverband Sachwerte und In-

vestmentvermögen e.V. neu zu positio-

nieren. Er hat nun eine breitere Mitglie-

derbasis und begleitet weiterhin aktiv 

die Regulierung der Sachwertebranche.

Sowohl das Inkrafttreten des Gesetzes 

als auch dessen Umsetzung in die Pra-

xis haben das Investitionsvolumen 2013 

erheblich gebremst. Gegen den Trend 

ist jedoch das Investitionsvolumen im 

Bereich der geschlossenen Immobilien-

Investments noch gewachsen und lag 

zum Jahresende bei insgesamt rd. 6,5 

Milliarden Euro, wovon 3,9 Milliarden 

Euro auf Investitionen in Deutschland 

entfielen und rd. 2,6 Milliarden Euro auf 

Immobilien-Investitionen im Ausland. 

Mit der Regulierung gewinnen Assetma-

nagement und verwaltete Werte beim 

Blick auf die Branche nun an Bedeu-

tung. Insgesamt kommen die Sachwer-

tinvestments in Immobilien hier auf ein 

Volumen von knapp 84 Milliarden Euro. 

Das entspricht in etwa einem Viertel des 

insgesamt in Sachwerten verwalteten 

Vermögens von rd. 330 Milliarden Euro. 

Besonders hierin zeigt sich die Bedeu-

tung von Investmentvermögen als we-

sentlicher und wichtiger Bestandteil der 

Finanzierung von Immobilien.

Im Vergleich der privaten und (semi-)

professionellen Investoren hat sich das 

Verhältnis erstmals umgekehrt. Profes-

sionelle Anleger investierten nicht nur 

41 Prozent mehr als im Vorjahr, sondern 

steigerten ihren Anteil an den gesamten 

Investitionen auch auf 58 Prozent. 

bsi Bundesverband Sachwerte 
und Investmentvermögen e.V.

Der bsi ist die Interessenvertretung 

der Unternehmen, die Sachwerte ver-

walten und deren Tätigkeit im direkten 

Zusammenhang mit dem Kapitalan-

lagegesetzbuch (KAGB) steht. Dazu 

zählen Kapitalverwaltungsgesellschaf-

ten (KVG), Verwahrstellen, Auslage-

rungsunternehmen sowie rechtliche, 

steuerliche und betriebswirtschaftliche 

Berater. 

Der Verband repräsentiert die Sach-

wertinvestmentbranche gegenüber 

Politik und Öffentlichkeit und ist 

originärer Ansprechpartner für die 

Finanzaufsicht. Darüber hinaus erar-

beitet der bsi mit seinen Mitgliedern 

Branchenstandards wie z.B. Muster-

anlagebedingungen. 

Bundesverband 
Sachwerte und
Investmentvermögen

bsi

Schöne neue Welt
Immobilieninvestitionen in geschlossenen  
Strukturen voll reguliert
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Seit Ende 2011 fördert die Bundesre-

gierung mit dem KfW-Programm „Ener-

getische Stadtsanierung“ die Erstellung 

integrierter energetischer Quartierskon-

zepte sowie eines Sanierungsmanage-

ments, das die Umsetzung im Quartier 

anstoßen und koordinieren soll. Bis An-

fang 2014 wurden 439 Mittelzusagen 

mit einem Volumen von 140 Millionen 

Euro erteilt, wovon der ganz überwie-

gende Teil in Konzepterstellungen ge-

flossen ist.

Die Energetische Stadtsanierung ist ein 

strategisches Instrument für Kommu-

nen für die Energiewende vor Ort, das 

systematisch Potenziale zur Steigerung 

der Energieeffizienz und zur Senkung 

des CO
2-Ausstosses im Quartier ermit-

telt. Die Konzepte sind an der Nahtstelle 

zwischen der klassischen integrierten 

Stadtentwicklungsplanung und der 

energetischen Gebäudesanierung an-

gesiedelt und spielen eine Schlüsselrolle 

bei der Umsetzung wirtschaftlicher Lö-

sungen im Quartier. 

Die Landes- und Stadtentwicklungsge-

sellschaften haben die Erstellung integ-

rierter energetischer Quartierskonzepte 

wie auch die Steuerungs- und Manage-

mentleistungen des Sanierungsmanage-

ments in ihr Dienstleistungsportfolio für 

Kommunen und Wohnungsgesellschaf-

ten als ergänzendes Betätigungsfeld 

integriert. Insbesondere das Fördermit-

telmanagement und die Koordinierung 

und Beratung der Akteure vor Ort sind 

Kernkompetenzen der Stadtentwick-

lungsgesellschaften.

Das KfW-Programm der Energetischen 

Stadtsanierung ist auch für die Immo-

bilienwirtschaft von großer Bedeutung. 

Es zielt darauf, für die Eigentümer wirt-

schaftlichere Lösungen für die energeti-

sche Qualifizierung ihres Bestandes im 

Verbund des Quartiers zu generieren, als 

dies bei einer auf das einzelne Gebäude 

reduzierten Betrachtung möglich wäre. 

Hier sind Synergien nicht nur durch 

Mengeneffekte, sondern auch durch die 

Verknüpfung gebäudebezogener und in-

frastruktureller Maßnahmen im Quartier 

zu erzielen. 

Es gilt durch integrierte energetische 

Konzepte und ein qualifiziertes Sanie-

rungsmanagement, Prozesse anzusto-

ßen und zu organisieren, die Wohnungs-

wirtschaft, Mieter, Energieversorger und 

Netzbetreiber wie auch die kommunale 

Verwaltung und Politik einbinden und 

aktivieren.

Bundesvereinigung der Landes- 
und Stadtentwicklungsgesell-
schaften e.V.

Die Landes- und Stadtentwicklungs-

gesellschaften sind Experten für 

Stadtentwicklung, Stadterneuerung 

und Konversion sowie für Handlungs- 

und Planungskonzepte, Beteiligungs-

management und Prozesssteuerung.

Sie stehen Ländern, Kommunen und 

Privaten als Partner und Dienstleister

zur Seite.

Die BVLEG engagiert sich als Mitglied 

im ZIA durch die federführende

Ausrichtung des Stadtentwick-

lungsausschuss, in dem Stadt- und 

Projektentwickler zentralen Fragen wie 

die Optimierung von Bürgerbeteiligung

in der Stadt- und Projektentwicklung 

sowie die Finanzierung von Stadtent-

wicklung erörtern.

Energetische Sanierung von Stadtquartieren
Neues Handlungsfeld der Stadtentwicklungsgesellschaften
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CoreNet Global (CNG)

CoreNet Global ist die weltweit  

führende Vereinigung von  

Corporate Real Estate Managern.  

Mit über 7.300 Mitgliedern bringt 

CNG Immobilienmanager  

zusammen, die das Spektrum  

von Nutzern, Projektentwicklern, 

Finanzierern, Bauträgern, Facility 

Managern bis hin zu Architekten 

abdecken. 

Zu den Mitgliedern in den fünf 

weltweiten Regionen zählen sowohl 

Vertreter von mittleren und großen 

Unternehmen und Behörden, als 

auch Vertreter der verschiedenen 

Dienstleistungszweige rund um die 

Unternehmensimmobilie. 

In Deutschland ist CNG mit dem 

Central Europe Chapter vertreten. 

CoreNet Global (CNG) fördert die Aus- 

und Weiterbildung im Corporate Real 

Estate Management (CREM) und koope-

riert in diesem Zusammenhang mit der 

IREBS International Real Estate Busi-

ness School an der Universität Regens-

burg. Damit wird seit 2013 erstmals die 

postgraduierte Ausbildung zum Master 

of Corporate Real Estate (MCR) angebo-

ten, und die ersten 16 Absolventen ha-

ben im März dieses Jahres erfolgreich 

ihren MCR bestanden.

Bei der Ausbildung erkennt CoreNet 

Global das IREBS-Intensivstudium Cor-

porate Real Estate Management voll-

umfänglich an. Dessen Absolventen 

können sich folgend zur Teilnahme des 

MCR-Studiums qualifizieren, dem soge-

nannten Capstone Seminar.

Die Ausbildung richtet sich an Füh-

rungsnachwuchs- und Fachkräfte im 

Immobilienbereich von Industrie-, Han-

dels- und Dienstleistungsunternehmen.

Durch diese Zusammenarbeit erzielen 

CNG und die IREBS die heute im profes-

sionellen Arbeitsumfeld geforderte In-

ternationalität und verknüpft die beiden 

führenden Weiterbildungen der betrieb-

lichen Immobilienwirtschaft sinnvoll. 

Das Corporate Real Estate Management 

erfordert einen immer höheren Grad 

der Professionalisierung. Deswegen ist 

es CoreNet Global ein essenzielles An-

liegen, diese Entwicklung gerade auch 

im Bereich Aus- und Weiterbildung pro-

aktiv und mit hohem Engagement zu 

begleiten.

CoreNet Global (CNG) fördert Weiterbildung  
im Corporate Real Estate Management
CNG und IREBS bieten erstmals postgraduierte Ausbildung  
zum Master of Corporate Real Estate an
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Mit der neuen Honorarordnung für Ar-

chitekten und Ingenieure HOAI 2013 

sind Leistungen der Termin- und Kos-

tenplanung in das Leistungsbild der Ar-

chitekten und Fachplaner aufgenommen 

worden. Diese Leistungen gehörten zu-

vor zu den Grundleistungen der Projekt-

steuerung gemäß Heft 9 der Schriften-

reihe des Ausschuss der Verbände und 

Kammern der Ingenieure und Architek-

ten für die Honorarordnung e.V. (AHO). 

Die Verfasser der HOAI begründen dies 

damit, dass die meisten Bauprojekte 

unter 5 Millionen Euro liegen und in der 

Regel ohne externen Projektsteuerer 

abgewickelt werden; daher habe der 

Planer diese Leistungen im Rahmen 

seines Auftrages mit zu erbringen. Eine 

solche Abgrenzung der Projektgröße in 

der HOAI fehlt aber, und somit auch alle 

großen Bauvorhaben, insbesondere der 

öffentlichen Hand, nunmehr der Ter-

min- und Kostensteuerung der Planer 

unterliegen und für die gesonderte Be-

auftragung eines externen Projektsteu-

erers eine zumindest problematische 

Leistungsabgrenzung besteht. 

Das entspricht einem erheblichen 

Rückschritt in der bis dato doch recht 

eindeutigen Leistungsdefinition und 

Abgrenzung zwischen Planer und Pro-

jektsteuerer der zu zahlreichen Proble-

men wie Leistungsüberschneidungen, 

Leistungsdefiziten und Honorarstreitig-

keiten führen wird. Die Fachkommission 

Projektsteuerung im AHO hat nunmehr, 

auch im Hinblick auf die HOAI 2013, das 

Leistungsbild vollständig überarbeitet 

und stärker auf Controlling-Leistungen 

ausgerichtet. Die ursprünglich beim 

Projektsteuerer angesiedelten Kernleis-

tungen der Termin- und Kostenplanung 

sind nun als „Besondere Leistungen“ 

nach wie vor definiert und können be-

auftragt werden. 

Die Praxis wird zeigen, ob die Planer wil-

lens und in der Lage sind, diese erhebli-

che Leistungserweiterung von ihrer Ka-

pazität und Kompetenz her professionell 

zu erbringen. Darüber hinaus verbleibt 

die Frage, ob nicht ein Interessenkon-

flikt besteht zwischen dem Wunsch, das 

im kreativ entwickelte Design in höchst-

möglicher Qualität umzusetzen oder 

konsequent kostenminimierend im der 

Budgeteinhaltung die Priorität zu geben. 

Diese Konfliktsituationen hätten sich 

durch klare Aufgabentrennung zwischen 

Planer und Projektsteuerer vermeiden 

lassen. Da sich die Halbwertszeit der 

HOAI-Novellierungen ständig verkürzt, 

besteht Aussicht, relativ kurzfristig die-

se und andere Unklarheiten wieder zu 

bereinigen. 

DVP Deutscher Verband der 

Projektmanager in der Bau- und 

Immobilienwirtschaft e.V.

Der Berufsverband, DVP e.V., berät und 

fördert seit seiner Gründung im Jahre 

1984 die Aus- und Weiterbildung der 

Projektmanager in der Bau- und Immo-

bilienwirtschaft. Der DVP repräsentiert 

heute mit unveränderter Zielsetzung 

und zahlreichen Aktivitäten wie Fach-

tagungen, Förderpreise und Messe-

teilnahmen die im Bauprojektmanage-

ment tätigen Unternehmen. Durch 

die Entwicklung eines umfangreichen 

Leistungsbildes über die AHO Fach-

kommission „Projektsteuerung/Projekt-

management“ hat der DVP wesentlich 

zur Qualifizierung und Etablierung 

des Berufsbildes beigetragen. Ergänzt 

werden die definierten Leistungsinhalte 

durch die Vorschläge zur Abfassung 

entsprechender Werkverträge, eine 

Honorartafel, Ausschreibungs- und 

Auswertungskriterien sowie ausführli-

che Kommentierungen (Heft Nr. 9 der 

Schriftenreihe des AHO e.V.). 

Die neue Honorarordnung für Architekten  
und Ingenieure
Auswirkungen auf die Projektsteuerung 
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Unternehmen mit geschlechterge-

mischten Managementteams arbeiten 

profitabler als andere – das weisen ver-

schiede Studien überzeugend nach. Und 

trotzdem sitzen im Top-Management 

der Immobilienwirtschaft immer noch 

überwiegend Männer. Gezielte Frauen-

förderung auf allen Hierarchieebenen 

muss in der Unternehmenskultur veran-

kert werden; das Top-Management der 

Unternehmen muss sich mit diesem Ziel 

identifizieren. Und: Frauen müssen ihre 

Karriere strategisch planen und Förde-

rung einfordern. 

,Frauen in der Immobilienwirtschaft 

e.V.‘ will Veränderungsprozesse in Rich-

tung Chancengleichheit für Frauen und 

Männer in der Immobilienwirtschaft ak-

tiv mit gestalten. Deshalb wurde 2013 

erstmalig ein Round-Table-Gespräch mit 

Personalmanagern der Immobilienwirt-

schaft geführt, in dem es nach der Be-

standsaufnahme darum ging, wie man 

gemeinsam Strategien zur gezielten 

Frauenförderung in Unternehmen entwi-

ckeln kann. Dieser Austausch soll künf-

tig fortgesetzt werden und möglichst in 

gemeinsamen Maßnahmen münden. 

Um weibliche Nachwuchstalente schon 

ganz am Anfang ihrer Karriere sicht-

bar zu machen und zu fördern, hat der 

Verein 2013 erstmals ein Nachwuchs-

förderpreis für hervorragende akademi-

sche Arbeiten ausgelobt. Die Resonanz 

war qualitativ und quantitativ so gut, 

dass die Initiative 2014 fortgeführt wird.

Für Mitglieder mit ersten Führungser-

fahrungen wurde 2013 ein Mentoring-

programm ins Leben gerufen, das den 

Frauen die Chance bietet, sich bei ihren 

nächsten Karriereschritten ganz indivi-

duell von erfahrenen Mentorinnen be-

raten zu lassen. Die Ergebnisse waren 

so überzeugend, dass das Programm in 

2014 nicht nur fortgesetzt, sondern um 

ein Coachingprogramm für erfahrenere 

weibliche Führungskräfte erweitert wer-

den soll. 

Diese Maßnahmen werden ergänzt 

durch die in allen Regionalgruppen re-

gelmäßig angebotenen Fortbildungs-

veranstaltungen, in denen Frauen ihre 

Fachkenntnisse vertiefen und Führungs-

kompetenzen erlernen oder verbessern 

können. Die regelmäßigen Netzwerk-

treffen bieten eine Plattform zum Er-

fahrungsaustausch und zum Bilden von 

beruflich-geschäftlichen Allianzen. 

Eine Branche, die mehr Frauen in Füh-

rungsverantwortung sehen will, braucht 

Rollenmodelle. Bei den Frauen in der 

Immobilienwirtschaft e.V. sind sie zu fin-

den und werden aktiv gelebt.

Frauen in der Immobilienwirt-
schaft e.V.

Der Verein Frauen in der Immobilien-

wirtschaft e.V. ist ein Zusammen-

schluss weiblicher Immobilien-

professionals aus allen Bereichen der 

Branche, der seinen Mitgliedern eine 

Plattform zum Fach- und Erfahrungs-

austausch und zur Erweiterung des 

persönlichen Netzwerks bietet.  

Er unterstützt Frauen in Beruf und 

Karriere und fördert gezielt den weib-

lichen Nachwuchs der Branche. 

An acht Standorten in Deutschland 

werden zahlreiche Fach- und Netz-

werkveranstaltungen angeboten.  

Der alljährliche Bundeskongress 

VISIONALE und die Veranstaltungen 

auf Expo Real und MIPIM finden 

branchenweit Resonanz.

Hier netzwerken die weiblichen  
Immobilienprofessionals
Frauen in der Immobilienwirtschaft
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GEFMA e.V.

Der Branchenverband vertritt über 

850 Unternehmen und Organisati-

onen des wachsenden Dienstleis-

tungssektors Facility Management. 

Seit 1989 engagiert sich GEFMA für 

ein einheitliches Begriffsverständnis 

(Richtlinien, Benchmarking) und für 

Qualitätsstandards (Zertifizierungen: 

FM-Excellence, ipv ®, CAFM-Soft-

ware-Produkte, Nachhaltigkeit im FM 

sowie Bachelor, Master, Fachwirte 

und Servicekräfte). 

Die GEFMA-Initiative „FM – Die 

Möglichmacher“ fördert die Bekannt-

heit der Branche und ihrer Dienstleis-

tungen – insbesondere als attraktiver 

Arbeitgeber mit vielfältigen Karriere-

möglichkeiten.

Die Nachfrage nach „grünen“ und nach-

haltigen Facility-Management-Services 

nimmt stetig zu. Immobilienfonds, Ban-

ken und Versicherungen sowie große In-

dustrieunternehmen verfügen über ein 

eigenes Nachhaltigkeitsmanagement 

und entwickeln dessen Anforderungen 

sukzessive weiter. Wenn ein Facility-

Management-Dienstleister den Betrieb 

eines bereits zertifizierten Gebäudes 

übernimmt, besteht die Herausforde-

rung darin, die zu erbringenden Ser-

viceprozesse nachhaltig zu gestalten. 

Diese Anforderungen hinsichtlich Öko-

logie und Nachhaltigkeit im Gebäudebe-

stand wachsen kontinuierlich. Vor allem 

die Transparenz aller Prozesse im Faci-

lity Management und die Gesamtper-

formance einer Immobilie werden dabei 

auch ökonomisch immer relevanter. 

Anlässlich der Frankfurter Messe- und 

Kongressveranstaltung Facility Ma-

nagement 2014 hat GEFMA (Deutscher 

Verband für Facility Management) ein 

Bewertungssystem „Nachhaltigkeit im 

Facility Management“ vorgelegt. Die-

ses richtet – im Unterschied zu bisher 

vorliegenden Gebäude-Zertifikaten – 

das Augenmerk ausdrücklich und aus-

schließlich auf die Nachhaltigkeit von 

FM-Serviceprozessen und damit auf 

die Bewirtschaftung der Immobilien 

und Anlagen. Untersucht werden die 

FM-Prozesse in der Nutzung und damit 

längsten Lebenszyklusphase einer Im-

mobilie. Diese Bewertung erlaubt Pro-

perty Companies wie auch Corporates 

nicht nur eine einheitliche, strukturierte 

und objektive Beurteilung des Gebäu-

debetriebs, sondern die Ergebnisse 

werden auch zukünftig Bestandteil von 

Nachhaltigkeitsberichten sein. Eigentü-

mer von Immobilien, aber auch Nutzer 

und Mieter können die Zertifizierung 

beauftragen.

Mit Richtlinie GEFMA 160, einem 24 

Kriterien umfassenden Bewertungska-

talog sowie einem bis zum Frühsommer 

vorliegenden Zertifizierungsprozess 

beschreitet GEFMA Neuland. GEFMA 

hat als Branchenverband das Zertifi-

zierungssystem initiiert und wird als 

Systemeigner dieses gemeinsam mit 

der DGBN (Deutsche Gesellschaft für 

Nachhaltiges Bauen) entwickeln und 

in den Markt einführen. Zur Expo Real 

2014 sollen die ersten Zertifikate verge-

ben werden. 

Ohne Facility Management keine Nachhaltigkeit 
Zertifizierungssystem für die Performance von Immobilien
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Bereits 1957 wurde in New York der In-

ternational Council of Shopping Centers 

(ICSC) gegründet. 1993 nahmen sich die 

Deutschen den Verband zum Vorbild – 

und gründeten den German Council of 

Shopping Centers e.V. (GCSC). 

Die Entwicklung der Branche – Shop-

pingcenter als Marktplätze der Moder-

ne – forderte eine stärkere Vernetzung 

der Unternehmen. Aus einem ehemals 

überschaubaren Verein ist innerhalb 

von 20 Jahren der führende Shopping-

Center und Handelsimmobilienverband 

Deutschlands geworden. Rund 770 Mit-

gliedsunternehmen werden vom GCSC 

vertreten. Der Verein engagiert sich für 

die Interessen seiner Mitglieder, wirkt 

meinungsbildend nach außen, organi-

siert und informiert, schafft Geschäfts-

kontakte. 

 

Jedes Jahr im September treffen sich 

500 Entscheidungsträger aus Handel 

und Wirtschaft zum zweitägigen Ger-

man Council Congress. Der GCSC or-

ganisiert diese Pflichtveranstaltung der 

Branche, auf der Fragen zu wirtschaft-

lichen und gesellschaftlichen Entwick-

lungen diskutiert werden. 

Weitere Aktivitäten des GCSC:

 German Council on Tour – zweitä-

gige Regionaltreffen zur Analyse der 

deutschen Handelslandschaft. „Stu-

dy Tours“ erlauben einen Blick auf die 

Shopping-Center-Szene im Ausland.

 German Council Foren – Veran-

staltungen zu Themen wie Architektur, 

Centermanagement, Marketing, Pro-

jektentwicklung, Nachhaltigkeit, Recht 

und Beratung. 

 GC Network – Vernetzung junger 

Professionals mit der Branche. 

 GC Academy – vergibt Stipendien 

an der IREBS International Real Estate 

Business School sowie für die Summer 

School des ICSC, organisiert Fortbildun-

gen und fördert die German Council Bi-

bliothek. 

 German Council Magazin – Mitglie-

dermagazin

 Förderung und Beauftragung von 

Studien zu branchenrelevanten Themen 

wie „Weissbuch Innenstadt“ oder „Me-

gatrends der Shopping Center und Han-

delsimmobilienbranche“.

Mit einer GCSC-Mitgliedschaft stehen 

Sie im Kontakt mit Unternehmen der 

Handelsimmobilienbranche. Lernen Sie 

uns kennen, zum Beispiel beim German 

Council Congress am 11. und 12.Sep-

tember 2014 im Berliner Hotel Adlon.

German Council of Shopping 
Centers e.V.

Der German Council of Shopping 

Centers e.V. (GCSC) ist der einzige 

bundesweite Interessenverband der 

Handelsimmobilienwirtschaft. 

Mehr als 770 Mitgliedsunternehmen 

der Bereiche Entwicklung und  

Analyse, Finanzierung, Center- 

Management, Architektur, Handels-

immobilien, Einzelhändler und 

Marketing-Spezialisten bilden hier 

einen aktiven Interessenzusammen-

schluss als ideale Networkingbasis 

der Handelsimmobilienakteure. Mit 

rund 1 Millionen Arbeitnehmern und 

direkt verbundenen Dienstleistern 

repräsentieren die Mitgliedsunter-

nehmen des GCSC einen bundesweit 

bedeutenden Wirtschaftszweig.

Marktplätze der Moderne
Aufgaben eines Handelsimmobilien- und  
Shopping-Center-Verbandes
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gif Gesellschaft für Immobilien-
wirtschaftliche Forschung e.V.

Die gif Gesellschaft für Immobilien-

wirtschaftliche Forschung e.V. wurde 

am 15. Oktober 1993 gegründet und 

hat derzeit rund 1.300 Mitglieder. 

Die Gesellschaft fördert die Forschung 

und Lehre in der Immobilienwirt-

schaft. Sie schlägt Brücken zwischen 

Wissenschaft und Wirtschaft, schafft 

Standards zur Erhöhung der Markt-

transparenz und treibt die Professio-

nalisierung der Branche voran.

Der Verein ist selbstlos tätig und 

verfolgt ausschließlich gemeinnützige 

Zwecke.

Zugegeben, in der Fülle dessen, was die 

Gesellschaft für Immobilienwirtschaftli-

che Forschung macht, kann man schon 

mal den Überblick verlieren oder der 

Auflistung von Ergebnissen von 20 Jah-

ren ehrenamtlicher Arbeit erliegen. 

Ebenso vielfältig wie die Immobilien-

wirtschaft selbst ist nämlich auch die 

Gesellschaft, die sich ihrer Erforschung 

verschrieben hat. Nach Wissen Suchen-

den und Wissen Schaffenden aus allen 

Bereichen der Branche ergänzen sich 

in der gif-Werkstätte für Klarheit und 

Kompetenz.

Erarbeitete Richtlinien, Erhebungen, 

Gutachten, Definitionen, Kriterienkata-

loge und preiswürdige wissenschaftli-

che Arbeiten des Nachwuchses füllen 

den gif-Wissensspeicher.

Eine klare Mission…

Im Kern steht eine einfache und doch 

klare Mission: Transparenz und Stan-

dards von und für die Immobilienwirt-

schaft – durch optimale Kombination 

von Praxis und Wissenschaft. Attraktiv 

für alle, die sich engagieren, Informa-

tionslücken schließen und an den we-

sentlichen Standardisierungen mitar-

beiten wollen. 

... zur Professionalisierung  

der Branche

Die gif e.V. befindet sich damit im 

Gleichklang mit der Politik und des ZIA: 

nur ein Mehr an Information und Markt-

standards ist der Schlüssel zu mehr 

Systemstabilität.

In den letzten 20 Jahren hat sich hier 

vieles sehr deutlich und gut entwickelt. 

Doch die Herausforderungen an den 

Märkten bleiben. Markttransparenz ist 

immer auch ein Ausdruck des jeweili-

gen Marktzyklus: Manchmal sind die 

Märkte schneller als die Akteure. Der 

Blick auf verschiedene Marktphasen 

verdeutlicht, dass das Problem der 

Marktintransparenz zumeist in Phasen 

der Marktinstabilität auftritt, da oftmals 

Standards fehlen. 

Dem setzen wir ein Netzwerk an Prak-

tikern und Wissenschaftlern entgegen – 

Wissensbildung inklusive. 

Transparenz schafft stabile Immobilienmärkte
Mit einem Bein in der Praxis mit dem anderen  
in der Forschung 
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Der Wohnungsbau – weiterhin unter-

stützt von den niedrigen Zinsen, der gu-

ten Arbeitsmarktlage und dem Wunsch 

von Kapitalanlegern nach einer wertbe-

ständigen Investition – wird auch 2014 

die treibende Kraft der Baukonjunktur 

bleiben. Die stärksten Impulse kom-

men mittlerweile aus dem Mehrfami-

lienhaussegment. Hier lag 2013 das 

Genehmigungsplus bei 22 Prozent bzw. 

21.500 Wohnungen. Und der Zuzug in 

die Ballungszentren in Deutschland hält 

weiter an. Nicht nur Familien, sondern 

auch viele Zuwanderer zieht es in die 

wachstumsstarken Regionen, wie Mün-

chen, Frankfurt, Düsseldorf oder Berlin, 

wo die Wohnungsnachfrage ohnehin 

schon über dem Angebot liegt. Aufgrund 

des lange vernachlässigten Wohnungs-

neubaus ergibt sich eine Deckungslücke 

von rund 100.000 Mietwohnungen. 

Ein Grund mehr, der Wohnungs- und 

Städtebaupolitik neue Impulse zu ge-

ben, wie die im Rahmen der Koalitions-

verhandlungen vereinbarte Fortführung 

der sozialen Wohnraumförderung aus 

Mitteln des Bundes auf einem Niveau 

von 518 Millionen Euro bis Ende 2019, 

die Erweiterung des CO
2-Wohnungssa-

nierungsprogramms der Kreditanstalt 

für Wiederaufbau (KfW) sowie die Wie-

deraufstockung der Städtebauförderung 

auf 700 Millionen Euro.

Zum Teil werden diese Maßnahmen je-

doch durch negative Entscheidungen 

konterkariert. Dazu zählt insbesondere 

die Begrenzung der Mieterhöhungsmög-

lichkeiten bei Wiedervermietung von 

Wohnraum auf maximal 10 Prozent in 

Gebieten mit nachgewiesen angespann-

ten Wohnungsmärkten. Dabei wird 

übersehen, dass sich der Mietanstieg 

auf wenige Großstädte beschränkt. 

Dies birgt die Gefahr, die bestehende 

Unterversorgung mit Wohnraum in den 

Ballungsgebieten zu zementieren. Nach 

wie vor muss gelten: Mieterhöhungen 

werden am besten durch eine Auswei-

tung der Neubautätigkeit bekämpft. 

Zudem sollen künftig nur noch höchs-

tens 10 statt bisher 11 Prozent Moderni-

sierungskosten auf die Miete umgelegt 

werden dürfen – und dieses nur bis zur 

Amortisation der Kosten. Dies gefährdet 

sowohl dringend notwendige energeti-

sche Sanierungsmaßnahmen als auch 

die Anpassung des Wohnungsbestan-

des an die Bedürfnisse einer älter wer-

denden Gesellschaft. Eine solche Politik 

wird weder den wohnungs- noch den 

klimapolitischen Zielen gerecht. 

Hauptverband der Deutschen 
Bauindustrie e.V.

Der Hauptverband der Deutschen 

Bauindustrie umfasst als Dach- 

verband 12 Landesverbände und  

6 Fachverbände bzw. außerordent-

liche Mitglieder. Er repräsentiert die 

Interessen von 2.000 großen und 

mittelständischen Unternehmen der 

deutschen Bauindustrie. 

Mit über 42 Milliarden Euro  

erwirtschaften sie als Generalunter-

nehmen, Spezialbauunternehmen 

oder Nachunternehmen knapp die 

Hälfte des Umsatzes im deutschen 

Bauhauptgewerbe. Sie beschäftigen 

mit 250.000 Mitarbeitern ein Drittel 

aller Beschäftigten im deutschen 

Bauhauptgewerbe.

Wohnungsbau bleibt treibende Kraft  
der Baukonjunktur 
Die Politik sendet widersprüchliche Signale 
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Institut Bauen und Umwelt e.V. 
(IBU)

Das Institut Bauen und Umwelt e.V. 

(IBU) betreibt als Hersteller-Initiative 

ein international abgestimmtes, 

branchenübergreifendes Deklarations-

programm zur Beschreibung der 

Umweltleistung von Bauprodukten 

(ISO 14025/EN 15804: Environmental 

Product Declarations, EPDs). 

EPDs werden im IBU-System von un-

abhängigen Dritten geprüft und stellen 

konkrete vergleichbare Angaben zu 

Umweltwirkungen von Bauprodukten 

bereit. Sie liefern eine wissenschaft-

lich fundierte Datengrundlage für 

die ökologische Gebäudebewertung, 

unterstützen Einkäufer und Anwender 

bei der Produktauswahl und tragen 

zu einer markorientierten, kontinu-

ierlichen Verbesserung der Produkte 

unter Umweltaspekten bei.

Mit der über 30-jährigen Erfahrung des 

Instituts Bauen und Umwelt e.V. (IBU) in 

puncto Umweltwirkungen steht ein eta-

bliertes System für die transparente und 

unabhängige Analyse von Bauproduk-

ten zur Verfügung, wenn es um die öko-

logischen Qualitätsindikatoren von Bau-

produkten für die Gebäudebewertung 

geht. Das IBU ist Programmhalter für 

Umwelt-Produktdeklarationen (EPDs) 

und hat einen branchenübergreifenden 

Industriestandard geschaffen, denn es 

ist derzeit deutschlandweit die einzige 

Organisation, die Bauprodukte konse-

quent nach der europäischen Norm EN 

15804 deklariert. 

Die vergangenen zwei Jahre haben mit 

der Einführung der Bauprodukten-Ver-

ordnung (BauPVO) und der EN 15804 

zur europaweit einheitlichen Erstellung 

von EPDs wesentliche normative und 

regulatorische Neuerungen hinsichtlich 

der ökologischen Nachhaltigkeitsdi-

mension für die Baustoffindustrie ge-

bracht. Seitens der Unternehmen be-

steht starkes Interesse, diese Vorgaben 

für ihre Produkte umzusetzen. Sie nut-

zen dafür zunehmend EPDs, die sowohl 

im Ergänzungsgrund 56 der BauPVO 

als Instrument zur Bauwerksbewertung 

festgelegt sind als auch in Gebäudezer-

tifizierungssystemen als Bewertungs-

kriterium berücksichtigt werden. 

Mit der 2013 gegründeten „ECO Plat-

form“ machen sich Programmhalter ver-

schiedener Länder für die gegenseitige 

Anerkennung der europäischen Kern-

EPD stark. Nach den Maßgaben der EN 

15804 soll damit eine europaweite Har-

monisierung und Vergleichbarkeit von 

EPDs entstehen. Die „ECO Platform“ 

liefert bereits mehr als 2.000 EPDs und 

bildet damit einen Pool an vergleichba-

ren Datensätzen, die europaweit in die 

ökologische Gebäudebewertung einflie-

ßen können. Ihre Bedeutung für interna-

tionale Gebäudezertifizierungssysteme 

ist damit wegweisend für zukünftige 

regulatorische und normative Ziele.

EPDs haben sich im Bausektor etabliert. 

Sie bilden eine Grundlage für anstehen-

de Normungs- und Regulierungsvorha-

ben der EU und ihrer Mitgliedstaaten. 

Deshalb empfiehlt es sich für weitere 

umweltpolitische Strategien in der Bau- 

und Immobilienbranche, EPDs nach EN 

15804 als Nachweisinstrument und 

Grundlage für Nachhaltiges Bauen fest 

zu verankern.

Abbau von Barrieren bei der ökologischen  
Gebäudebewertung
Europäische Vereinheitlichung von ökobilanzbasierten  
Bauproduktinformationen
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Der Makler hat sich immer mehr zu ei-

nem modernen Dienstleister entwickelt, 

dessen Aufgaben über die Vermittlung 

oder Erbringung eines Nachweises 

weit hinausgehen. Gleiches gilt für den 

Hausverwalter, der bei seiner Tätigkeit 

eine Vielzahl an Gesetzen und Regeln zu 

beachten hat. Daher setzt sich der IVD 

seit der Gründung des Maklerverbandes 

vor 90 Jahren für die Einführung eines 

Befähigungsnachweises ein. 

Bislang hat es trotz eines evidenten  

Bedarfs am politischen Willen gefehlt, 

um zugunsten des Verbraucherschutzes 

die Berufsfreiheit vermeintlich einzu-

schränken. Doch endlich ist der Sach- 

und Fachkundenachweis jetzt zu einem 

verbindlichen Bestandteil des Koali- 

tionsvertrages zwischen Union und  

SPD geworden: Es sollen bundesein-

heitliche Rahmenbedingungen und Qua-

litätssicherungen für Maklerleistungen 

angestrebt, ein Sachkundenachweis 

eingeführt und berufliche Mindestan-

forderungen und Pflichtversicherungen 

verankert werden.

Mit der konsequenten Einführung eines 

Befähigungsnachweises für Immobi-

lienmakler würde ein anderes Vorhaben 

der Großen Koalition, nämlich die Ein-

führung des so genannten Besteller-

prinzips überflüssig. Demnach soll bei 

der Vermittlung von Mietwohnungen 

stets derjenige den Makler bezahlen, 

der ihn bestellt hat. Diese Formulierung 

steht jedoch im Widerspruch zu den 

verbraucherschützenden Grundregeln 

des Wohnraumvermittlungsgesetzes, 

wonach der Makler eine Mietwohnung 

nur anbieten darf, wenn er einen ent-

sprechenden Auftrag des Vermieters 

hat. 

Dies würde bedeuten, dass stets der 

Vermieter die Provision zu zahlen hätte, 

da der Makler ohne An-die-Hand-Gabe 

der Wohnung durch den Vermieter nicht 

tätig werden darf. 

Unter diesen Voraussetzungen ist ein 

echtes, marktwirtschaftliches Bestel-

lerprinzip gar nicht möglich und poli-

tisch vielleicht ja auch gar nicht gewollt. 

Lautet der politische Wille in Wahrheit, 

Wohnungssuchende in angespannten 

Märkten davor zu bewahren, für eine 

schlechte Maklerdienstleistung Provi-

sion zahlen zu müssen, wäre der ziel-

führendere und praktikablere Weg, die 

Maklerdienstleistung zu verbessern, 

statt deren Vergütung noch stärker als 

bisher zu reglementieren. 

Immobilienverband  
Deutschland IVD  
Bundesverband der Immobi-
lienberater, Makler, Verwalter 
und Sachverständigen e.V.

Der Immobilienverband IVD ist die 

Berufsorganisation und Interessen-

vertretung der Beratungs- und 

Dienstleistungsberufe in der Immo-

bilienwirtschaft. Mit rund 6.000 

Mitgliedsunternehmen, davon 1.500 

Verwalterunternehmen, ist der IVD der 

zahlenmäßig stärkste Unternehmens-

verband der Immobilienwirtschaft. 

In Streitfällen kann der Ombudsmann 

Immobilien im IVD angerufen werden, 

so dass dem Verband eine wichtige 

Verbraucherschutzfunktion zukommt. 

Im Aus- und Fortbildungsbereich 

arbeitet der IVD mit der Deutschen 

Immobilien Akademie (DIA) und der 

Europäischen Immobilienakademie 

zusammen.

Qualität durch Sach- und Fachkunde
Zeichen setzen für verantwortungsvolles Handeln
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IMMOEBS e.V.

IMMOEBS e.V. ist das Netzwerk der 

Ehemaligen und Förderer der Post-

Graduate- und Masterstudiengänge 

zur Immobilienökonomie an der Eu-

ropean Business School und der Uni-

versität Regensburg. Mit rund 2.500 

Mitgliedern ist IMMOEBS die größte 

berufsorientierte Alumni-Vereinigung 

der deutschen Immobilienwirtschaft.

IMMOEBS wurde 1991 von Absol-

venten des ersten Jahrgangs des 

Kontaktstudiums Immobilienökonomie 

an der damaligen ebs Immobilien-

akademie gegründet. Mit neun regi-

onalen Arbeitskreisen ist IMMOEBS 

inzwischen in Deutschland sowie 

Österreich und Luxemburg vertreten.

Die Idee der Aus- und Weiterbildung hat 

einen weiten Weg hinter sich. Von den 

Marktplätzen der griechischen Antike 

über die Neuentdeckung im Zeitalter der 

Aufklärung avancierte der Bildungsbe-

griff um 1800 zu einem Herzstück der 

deutschen Klassik. Spätestens seit der 

Formulierung eines humanistischen Bil-

dungsideals steht dabei vor allem die 

(Weiter-) Entwicklung des Individuums 

im Zentrum. Ziel ist die bestmögliche 

Entfaltung der persönlichen Fähigkei-

ten – im Gegensatz zum Aufzwängen 

statischer Lerninhalte. Stärker denn je 

sehen viele Bildungsinstitutionen heute 

ihren Auftrag darin, den Lernenden bei 

der Entfaltung und Schärfung der indivi-

duellen Stärken zu unterstützen, um so 

neue berufliche Perspektiven zu eröff-

nen. Dies gilt auch für den Bereich der 

immobilienwirtschaftlichen Aus- und 

Weiterbildung.

Als Teilnehmer und Absolventen der 

Post-Graduate- und Masterstudien-

gänge zur Immobilienökonomie an der 

European Business School und der 

Universität Regensburg verbindet die 

Mitglieder von IMMOEBS e.V. – neben 

dem Netzwerk-Gedanken – das Ziel 

einer kontinuierlichen Erweiterung ih-

res persönlichen Wissens. Im Verein 

gelingt dies durch ein umfassendes 

Weiterbildungsangebot, das Fachsemi-

nare ebenso beinhaltet wie Trainings zur 

Persönlichkeitsentwicklung und zur Ver-

besserung der englischen Sprachkom-

petenz im Bereich Real Estate. Hinzu 

kommen vielfältige Angebote der regio-

nalen Arbeitskreise, den persönlichen 

Wissenshorizont zu erweitern. Fachvor-

träge, Baustellen- und Objektbesichti-

gungen, Podiumsdiskussionen u.v.m. 

bieten hierfür beste Gelegenheiten. 

Bildungskonzepte sind heute von einer 

Spannung aus Tradition und Umbruch 

gekennzeichnet, die auch Konsequen-

zen für die Immobilienwirtschaft hat. 

Die zunehmende Digitalisierung der 

Arbeitswelt verändert Formen des Wis-

senstransfers sowie Arbeitsweisen und 

Hierarchiemodelle. IMMOEBS widmet 

sich diesen Veränderungsprozessen und 

ihren Auswirkungen auf die Immobilien-

branche im Rahmen des ImmobilienFo-

rums sowie diverser regionaler Veran-

staltungen. Vor allem aber nimmt der 

Verein mit seiner gelebten Netzwerk-

Kultur seit über 20 Jahren eine Vor-

reiterrolle innerhalb der Branche ein und 

zeigt, wie fruchtbar eine pluralistische 

Kommunikationskultur für die persön-

liche Karriere sowie für eine moderne 

Organisationsentwicklung sein kann. 

Aus- und Weiterbildung zwischen Tradition  
und Umbruch 
Konsequenzen für die Immobilienwirtschaft
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Die Initiative Corporate Governance der 

deutschen Immobilienwirtschaft (ICG) 

steht für nachhaltige, werteorientierte 

Unternehmensführung, Compliance und 

Transparenz. Sie hat in den vergangenen 

Jahren entsprechende Standards ent-

wickelt und arbeitet fortlaufend daran, 

diese in der Branche fest zu verankern. 

Die Vorteile von gelebter Corporate 

Governance sind vielfältig: Gutes Com-

pliance- und Risikomanagement, Ent-

haftung und Haftungsvermeidung für 

Unternehmensorgane, Umsetzung na-

tionaler und internationaler Standards, 

Vorteile bei Fremd- und Eigenkapitalfi-

nanzierungen, Erleichterungen bei Ko-

operation mit internationalen und Joint 

Venture-Partnern, guter Ruf und öffent-

liches Ansehen sowie Gewinnung neuer 

und Motivation vorhandener Mitarbeiter. 

Hierfür hat die ICG ein eigenes Compli-

ance- und Zertifizierungssystem ent-

wickelt, das internationalen Standards 

entspricht. Es richtet sich an alle mit 

Immobilien befasste Unternehmen und 

bietet den Unternehmen neben der Risi-

kovorsorge auch Vertrauensbildung bei 

Kunden und Investoren. Dieses System 

wurde mittlerweile in Österreich von  

Österreichischen Gesellschaft für Nach-

haltige Immobilienwirtschaft (ÖGNI) 

übernommen – dort sind die ersten  

Firmen bereits zertifiziert. 

Die ICG organisiert darüber hinaus für 

den regelmäßige Informations- und Er-

fahrungsaustausch mit den Mitgliedern 

und der gesamten Branche neben diver-

sen Arbeitskreisen Road Shows, Bench-

mark- und Best-Practice-Veranstaltun-

gen im Bereich Corporate Governance 

und Compliance, wie z.B. die exklusive 

jährliche Spitzenveranstaltung „The 

German Real Estate Summit“. 

Des Weiteren widmet sich die Initiati-

ve in der eigens hierfür gegründeten 

„ICG Real Estate Board Academy“ der 

Professionalisierung von Aufsichtsund 

Beiräten. Themen sind u.a. Strategie, 

Finanzen, Personal, Compliance, Recht 

und Personal in immobilienspezifischen 

Fallbeispielen sowie “Board Effective-

ness” und die Verantwortung des Auf-

sichtsrates für nachhaltige, werteorien-

tierte Unternehmensführung.     

Initiative Corporate Governance 
der deutschen Immobilienwirt-
schaft e.V.

Seit Ihrer Gründung im Herbst 2002 

haben sich der ICG führende Unter-

nehmen aus allen Bereichen der Im-

mobilienwirtschaft als Firmenmitglie-

der angeschlossen, viele prominente 

Vertreter der Branche gehören ihr als 

persönliche Mitglieder an. Seit 2006 

kooperiert die ICG eng mit dem ZIA. 

Ziel des Verbandes ist es, Grundsätze 

einer transparenten, professionellen 

und nachhaltigen Unternehmensfüh-

rung in der Immobilienwirtschaft zu 

implementieren. 

®

Corporate Governance in der deutschen
Immobilienwirtschaft
Nachhaltige Unternehmensführung bringt  
Wettbewerbsvorteile
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IWS Immobilienwirtschaft 
Stuttgart e.V. 

Der IWS ist der Verband der Immo-

bilienbranche für die Metropolregion 

Stuttgart. Er vertritt ihre Interessen ge-

genüber Politik und Verwaltung sowie 

anderen Verbänden, ist ihr Sprachrohr 

gegenüber Öffentlichkeit und Medien, 

organisiert Veranstaltungen, vergibt 

wissenschaftliche Arbeiten sowie 

Stipendien und stellt Serviceleistun-

gen bereit. 

Die Mitgliedsunternehmen decken die 

ganze Breite der Immobilienbranche 

ab. Der IWS verleiht alle zwei Jahre 

den Immobilien-Award Metropolregion 

Stuttgart, mit dem innovative Immobi-

lien ausgezeichnet werden. 

Im Wechsel mit dem IWS Award 

findet künftig alle zwei Jahre auch das 

IWS Zukunftsforum statt.

Der IWS Immobilienwirtschaft Stutt-

gart e.V. kann im September 2014 sein 

10-jähriges Bestehen feiern. Der Ver-

band für die Metropolregion Stuttgart 

hat sich in diesen Jahren zum Bran-

chenverband der Immobilienwirtschaft 

in Stuttgart und seiner Region und damit 

zu dessen Sprachrohr entwickelt. Seine 

Expertisen sind gefragt und anerkannt. 

Neben den Verbandsaufgaben meldet 

sich der IWS zu städtebaulichen Themen 

in der Region zu Wort – nicht immer zur 

Freude der verantwortlichen Kommu-

nalpolitiker. Dies war und ist insbeson-

dere bei SIM, dem innerstädtischen Ent-

wicklungskonzept der Stadt Stuttgart 

der Fall. Der IWS begrüßt das vorgege-

bene Ziel der Stadt Stuttgart, erwartet 

jedoch Änderungen in der Umsetzung. 

Ohne eine wesentliche Fortschreibung 

der Vorgaben werden sich nur wenige 

Investoren bereit finden, dieses Konzept 

wohnungswirtschaftlich umzusetzen. 

Das vergangene Jahr war geprägt von 

einer florierenden Wirtschaft, von gu-

ten und zahlreichen Bauvorhaben in 

Stuttgart und der Region und über 200 

gewerblichen Mietverträgen in den ver-

gangenen eineinhalb Jahren. Dies war 

bundesweit einmalig. 

Mit dem neuen Stuttgarter Oberbürger-

meister Fritz Kuhn (Grüne) konnte ein 

erster „Runder Tisch“ vereinbart und 

durchgeführt werden, um anstehen-

de immobilienwirtschaftliche Fragen 

zu erörtern. Der IWS hat sich für einen 

ständigen Dialog im Interesse einer 

erfolgreichen Stadtentwicklung ausge-

sprochen. 

Höhepunkt des vergangenen Jahres 

war die Verleihung der IWS Immobilien-

Awards 2013. Aus 27 Bewerbungen 

wählte die Jury folgende Projekte aus:

Die Vorbereitungen für das zweite IWS 

Zukunftsform, das im November 2014 

stattfinden wird, sind bereits angelau-

fen. Ziel des IWS Zukunftsforum ist es 

Professionals und Studenten, die an 

den Hochschulen der Region Immobi-

lienwirtschaft studieren, zusammen zu 

führen. Mit dieser zweiten Veranstaltung 

möchte der IWS an den Erfolg im Jahre 

2012 anknüpfen. 

1.	 Hugo Boss Bürogebäude D 15 in Metzingen, 

2.	 Friedel-Lofts in Stuttgart-Bad Cannstatt, 

3.	 Bülow-Quartier in der Stuttgarter City und 

4.	 Zentrum für Virtuelles Engineering in Stuttgart

Die Jury vergab weitere 4 Anerkennungen.

Sprachrohr der Immobilienbranche  
in Stuttgart und der Region 
IWS feiert 2014 sein 10-jähriges Bestehen



ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

VerbandStandpunkteImmobilienwirtschaft

126

M
itg

lie
ds

ve
rb

än
de

Um die Professionalisierung in der Im-

mobilienwirtschaft zu fördern, bietet 

die RICS mit ihren wirtschaftsethischen 

und fachlichen Verfahrensstandards 

Marktteilnehmern ein disziplinen- und 

grenzüberschreitendes Repertoire an 

Werkzeugen, um erfolgreich, langfris-

tig und nachhaltig am Markt tätig zu 

sein. Ein bereits heute branchenweit 

anerkannter Standard im Bereich der 

Immobilienbewertung ist das „RICS Red 

Book“, das zwischenzeitlich in mehre-

ren Sprachen, darunter auch Deutsch, 

vorliegt.

In der Immobilienvermittlung hat die 

RICS mit den „Real Estate Agency and 

Brokerage Standards“ ein internati-

onales Regelwerk für professionelle 

Makler- und Beratungsdienstleistungen 

geschaffen. 

Insbesondere vor dem Hintergrund der 

von der neuen Bundesregierung dis-

kutierten Idee eines verpflichtenden 

Sachkundenachweises für Makler im 

Sinne des Verbraucherschutzes sowie 

der Vorgabe gewisser Regel- und Pro-

zessnormen, setzt sich die RICS explizit 

auch in Deutschland für die Etablierung 

eines brancheneinheitlichen Dienstleis-

tungs- und Verfahrensstandards ein. 

Die Aus- und Fortbildung stellt von jeher 

einen Grundpfeiler im Leistungsspekt-

rum der RICS dar. Das verbandseigene 

Prüfungsverfahren, das Assessment of 

Professional Competence (APC), setzt 

weltweit einheitliche Standards für die 

Qualifikation zum Chartered Surveyor. 

Für die Berufsausübung gelten hohe 

fachliche und ethische Standards, deren 

Einhaltung der Verband kontrolliert und 

die ständig weiterentwickelt werden. In 

diesem Zusammenhang spielt auch die 

Verpflichtung zum Life-Long Learning 

oder Continuing Professional Develop-

ment (CPD) eine wichtige Rolle.   

Auf den von der RICS Deutschland ins 

Leben gerufenen und geprägten Foren 

wie RICS-Focus oder RICS-Hochschul-

tag werden richtungsweisende Themen 

wie Überregulierung, Demografie, Infla-

tion, Timing oder Einfluss der digitalen 

Welt auf die Nutzung der Immobilien 

diskutiert. Impulse hierfür kommen 

u.a. aus den Professional Groups und 

den Regionalgruppen des Verbandes, 

die einen anregenden Rahmen für den 

kontinuierlichen Austausch unter den 

Mitgliedern sowie mit Gästen aus Wis-

senschaft, Praxis und Politik bieten.

RICS Deutschland

Die RICS – The Royal Institution of 

Chartered Surveyors – wurde 1868 

in Großbritannien gegründet. Heute 

ist sie der weltweit führende Berufs-

verband für Immobilienfachleute, der 

über 100.000 qualifizierte Mitglieder 

in 146 Ländern repräsentiert. 

Die RICS Deutschland, gegründet 

1993 in Frankfurt, ist einer von 18 

europäischen Nationalverbänden.  

Von ihren 3.000 Mitgliedern haben 

sich bislang mehr als 1.300 zum 

Chartered Surveyor qualifiziert.  

Aufgaben der RICS Deutschland 

sind die Aus- und Fortbildung, die 

Förderung des Berufsstandes und 

die Wahrung von fachlichen und 

ethischen Standards.

Weltweite Professionalisierung  
der Immobilienwirtschaft
Globale Standards und permanente Fortbildung
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Urban Land Institute (ULI)

Das Urban Land Institute (ULI) ist das 

weltweit führende, multidisziplinäre 

Forum der Immobilienwirtschaft: 

In einzigartiger Form vernetzt es 

Experten und Entscheidungsträger 

miteinander, um gemeinsam das Ziel 

zukunftsorientierter und verantwor-

tungsvoller Gestaltung und Nutzung 

städtischer Räume zu verfolgen.  

Das Institut fördert den gezielten 

Austausch von Erfahrung, Wissen und 

Best Practise und arbeitet kontinuier-

lich daran, existierende Standards zu 

verbessern. Dazu bietet das ULI ein 

breites Angebot an Diskussionsforen, 

Forschung, Publikationen und  

Councils auf lokaler und internatio-

naler Ebene. 

Gerade in krisengesteuerten Zeiten, die 

stark durch ökonomische Aspekte defi-

niert werden, möchte das ULI in Erinne-

rung rufen, welche zukünftigen Heraus-

forderungen die Immobilienwirtschaft 

beschäftigen und uns alle zum Umden-

ken auffordern werden. Nur wenn wir 

sozusagen die Zeichen der Zeit richtig 

deuten, werden wir es schaffen, inner-

halb unserer Geschäftsfelder langfristig 

erfolgreich zu sein. 

Wie der deutsche Immobilienmarkt ge-

rade unter Beweis stellt, tragen solide, 

beinahe konservative, immobilienwirt-

schaftliche Entwicklungen maßgeblich 

zur wirtschaftlichen Stabilität eines 

Landes bei. Dabei gibt es auch hierzu-

lande noch zahlreiche Fehlplanungen 

der Vergangenheit zu korrigieren und 

nicht selten fehlen schlichtweg die fi-

nanziellen Mittel hierzu. Diese Erkennt-

nis sollte allen als Motivation für einen 

nachhaltigen, verantwortungsvollen und 

zukunftsorientierten Umgang mit unse-

ren Städten und Quartieren geben – als 

Raum zum Leben und Arbeiten, Invest-

ment und zivilgesellschaftliches Gefüge. 

Die Schwierigkeit nachhaltiger Entwick-

lung liegt dabei häufig nicht in mangeln-

dem Wissen und Erfahrung, sondern 

eher in der Zersplitterung innerhalb der 

Immobilienwirtschaft. Besonders die-

se Branche zeichnet sich dadurch aus, 

dass viele Solisten an einem Gesamt-

werk arbeiten. Häufig merken Finanzie-

rer, Entwickler, Stadtplaner, Architekten 

und Vertreter der öffentlichen Verwal-

tung erst mit zunehmender Erfahrung 

oder Anhand von Fehlentwicklungen, 

wie groß die Abhängigkeit der verschie-

denen Berufsgruppen untereinander ist. 

Nur: Wo ganzheitliches Denken fehlt, 

leidet die städtebauliche Qualität. Zur 

allgemeinen Definition einer Branche 

gehören Merkmale wie eine gemeinsa-

me Identität und gleiche Zielsetzungen. 

Städtebau ist Ausdruck dieses Ver-

ständnisses. Dieses Jahrhundert bietet 

der Immobilienwirtschaft  die Chance, 

ein neues Bild zu prägen: Als nachhaltig, 

im Kontext mit der Umwelt und um das 

Allgemeinwohl bemüht. 

Kurzum: Nachhaltiger Städtebau basiert 

auf Kooperation. Nur wenn wir lernen, 

Städte in enger Abstimmung zu planen 

und zu nutzen, werden wir die vorhan-

denen Ressourcen zum Wohle Aller 

voll ausschöpfen können. Für kreative 

Städte als Orte der Freude mit hoher 

Lebensqualität und soliden wirtschaftli-

chen Fundamenten.  

Germany/Austria/Switzerland

Nachhaltige Stadtentwicklung
Städtebauliche Qualität erfordert ganzheitliches Denken 
und Kooperation 
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Die Wohnimmobilienpreise in Deutsch-

land sind in den letzten dreieinhalb Jah-

ren deutlich gestiegen. Die Analyse des 

Zusammenspiels von Immobilienmarkt 

und Immobilienfinanzierung ist von gro-

ßer Bedeutung, da Fehlentwicklungen 

auf den Immobilienmärkten Risiken für 

die Kreditwirtschaft bergen können. 

Nachdem der vdp im Jahr 2012 zum 

zehnten Mal seit 1984 eine Erhebung zu 

den Finanzierungsstrukturen von Ein- 

und Zweifamilienhäusern durchgeführt 

hat, wurde die Untersuchung 2013 auch 

auf den Teilmarkt Eigentumswohnun-

gen ausgeweitet. Dafür wurden Daten 

zu jeweils rund 500 Finanzierungen aus 

den Jahren 2009 und 2012 unter den 

Mitgliedsinstituten des vdp erhoben. 

Es wurden sowohl selbst genutzte als 

auch vermietete Eigentumswohnungen 

erfasst.

Ähnlich wie bei den Eigenheimen, zei-

gen die Finanzierungsstrukturen bei 

den Eigentumswohnungen im Großen 

und Ganzen nur moderate Veränderun-

gen in dem Betrachtungszeitraum. Zwar 

sind die Objektpreise deutlich stärker 

gestiegen als die Einkommen der Er-

werber, aber angesichts der günstige-

ren Finanzierungsbedingungen ist die 

monatliche Belastung im Verhältnis zu 

den Einkommen insgesamt leicht ge-

sunken (von 19 auf 18 Prozent). Der An-

teil des eingebrachten Eigenkapitals ist 

von durchschnittlich 17 auf 21 Prozent 

gestiegen. Auffällig ist, dass gerade bei 

vermieteten Eigentumswohnungen, die 

2009 im Durchschnitt mit lediglich 14 

Prozent Eigenkapital finanziert wurden, 

der Eigenmitteleinsatz um sieben Pro-

zentpunkte auf 21 Prozent angestiegen 

ist (siehe Abbildung).

Dies deutet auf eine sehr sicherheits-

orientierte Finanzierungspraxis hin. 

Die wiederholt diskutierte Befürchtung, 

dass es beim Erwerb von Wohneigentum 

angesichts des außerordentlich niedri-

gen Zinsniveaus häufig zu Übertreibun-

gen kommt, die mit einer zunehmenden 

Verschuldung und damit Belastung der 

Erwerber einhergeht, kann somit auch 

für den Eigentumswohnungsmarkt nicht 

bestätigt werden.

Im Gegenteil zeigt die Erhebung, dass 

die in Deutschland übliche Finanzie-

rungspraxis, bei der die Prüfung der 

Bonität der Kunden und die sorgfältige 

Bewertung der beliehenen Immobilie 

wesentliche Bestandteile des Kreditver-

gabeprozesses sind, eine stabilisierende 

Wirkung hat.

Verband deutscher Pfandbrief-
banken e.V. (vdp)

Pfandbriefbanken sind ein zentrales 

Bindeglied zwischen Immobilienwirt-

schaft und Kapitalmarkt.  

Die Mitgliedsinstitute des vdp gehören 

zu den bedeutendsten Kapitalgebern 

für den Wohnungs- und Gewerbebau 

in Deutschland. 

Etwa 30 Prozent der Wohnungskredite 

und etwa 60 Prozent des Kreditvolu-

mens für gewerblich genutzte Immo-

bilien entfallen auf vdp-Mitglieder. Ihr 

zentrales Refinanzierungsinstrument 

ist der Pfandbrief. 

Der vdp ist der einzige säulenüber-

greifende Bankenverband und  

einer der fünf Spitzenverbände der  

„Deutschen Kreditwirtschaft“.

weitere Informationen unter  

www.pfandbrief.de

Objektpreis als Vielfaches  
des jährl. Haushaltseinkommens
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Strukturen der Finanzierung von  
Eigentumswohnungen in Deutschland
Monatliche Belastungen im Verhältnis zu  
den Einkommen leicht gesunken
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Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) ist die ordnungs- und wirtschaftspolitische

Interessenvertretung der gesamten Immobilienwirtschaft.

Der Verband fördert und begleitet geeignete Maßnahmen zum Erhalt und  

zur Verbesserung des wirtschaftlichen, rechtlichen, steuerlichen und politischen  

Umfelds der Immobilienwirtschaft.

DER VERBAND
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Immobilienwirtschaft

Die Immobilienwirtschaft ist eine der 

bedeutendsten Branchen in der deut-

schen Volkswirtschaft. Zählt man ne-

ben den Selbstnutzern, Kleinvermietern 

und Unternehmen, die in den Bereichen 

Vermittlung, Verwaltung, Handel und 

Vermietung tätig sind, zusätzlich u.a. 

die Architekten, Planer, Kreditgeber, 

Berater und Bauunternehmen hinzu, so 

lag die Bruttowertschöpfung der Immo-

bilienwirtschaft im Jahr 2011 bei 434 

Milliarden Euro. Das entspricht einem 

Anteil von 19 Prozent an der gesamten 

Bruttowertschöpfung in Deutschland. 

Rund 2,8 Millionen sozialversicherungs-

pflichtig Beschäftigte arbeiten in den 

790.000 Unternehmen der Branche. 

Das entspricht rund 10 Prozent aller 

Arbeitnehmer, die in 24,5 Prozent aller 

Unternehmen in Deutschland arbeiten. 

Das Immobilienanlagevermögen er-

reichte im Jahr 2011 allein bezogen auf 

die Bauten einen Wert von 7,4 Billionen 

Euro. Inklusive Grund und Boden beläuft 

sich das Immobilienvermögen auf 10,1 

Billionen Euro.   

Verantwortung

Die Immobilienwirtschaft ist sich ihrer 

gesamtgesellschaftlichen Verantwor-

tung bewusst. Insbesondere die Her-

ausforderung des Klimawandels gilt es 

in den nächsten Jahrzehnten zu bewäl-

tigen. Zudem werden in Zeiten knapper 

Kassen immer mehr kreative Lösungen 

für das Miteinander unserer Gesellschaft 

vom Staat und der Wirtschaft verlangt. 

Diesen Anspruch verantwortlich zu bün-

deln und angemessen zu vertreten, ist 

die Aufgabe des ZIA. Er spricht hierbei 

die Sprache der gesamten Immobilien-

wirtschaft mit einer Stimme.

Engagement

Der ZIA bündelt und vertritt die Inter-

essen seiner Mitglieder einheitlich und 

umfassend bei der Willensbildung in 

Öffentlichkeit, Politik und Verwaltung. 

Er hat eine ordnungspolitische und am 

Kapitalmarkt orientierte Ausrichtung 

und bildet mit seinen Unternehmen die 

gesamte Wertschöpfungskette der Im-

mobilienwirtschaft ab. Der ZIA sorgt für: 

 zeitnahe Information über politische 

Entwicklungen 

 Mitwirkung und Einbringung bei der 

politischen Willensbildung 

 Darstellung der Branche und Verbes-

serung der öffentlichen Wahrnehmung

 Vernetzung der Mitgliedsunternehmen

 Erstellung von Studien, Befragungen 

etc.

 Entwicklung von Positionen in Aus-

schüssen

 und Plattformen

Der Verband 

  
BRUTTOWERTSCHÖPFUNG DER DEUTSCHEN IMMOBILIENWIRTSCHAFT

IM VERGLEICH ZU ANDEREN BRANCHEN

Quelle: Wirtschaftsfaktor Immobilien 2013

in Mrd. Euro

Immobilienwirtschaft 

Handel 

Gesundheitswirtschaft 

Fahrzeugbau

434

226

164

81



133ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

 „Der Verein vertritt und fördert die allgemeinen, wirtschaftlichen und ideellen Interessen der 
gesamten Immobilienwirtschaft. Er fördert und begleitet Maßnahmen, die geeignet sind, das 
wirtschaftliche, rechtliche, politische und steuerliche Umfeld der Immobilienwirtschaft zu 
erhalten und zu verbessern.“

§ 2 Satzung Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

setzt ein

liefern Inhalte

Beratung

setzt ordnungspolitischen Rahmenbestimmt Image

beeinflusst

ORGANISATION UND ARBEITSWEISE

Quelle: ZIA

wählen aus dem 
Kreis des Präsidiums wählen

initiiert und steuertentsenden Vertreter

Pressearbeit

organisiert

IMMOBILIENWIRTSCHAFT

MITGLIEDER

PRÄSIDIUM

VORSTAND

GESCHÄFTSFÜHRUNG

AUSSCHÜSSE

POLITIKÖFFENTLICHKEIT
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Organisation und Arbeitsweise

Als ordnungs- und wirtschaftspolitische 

Interessenvertretung der Immobilien-

wirtschaft befindet sich der ZIA an der 

Schnittstelle zwischen Immobilienwirt-

schaft, Politik und Öffentlichkeit. Die 

Mitglieder des ZIA können auf direk-

tem Weg über die Besetzung der Aus-

schüsse Einfluss auf die Verbandsarbeit 

nehmen. Die Geschäftsführung des ZIA 

nimmt die Positionen der Ausschüsse 

auf und trägt sie in die Politik, die Ver-

waltung und die Öffentlichkeit.

Mitglieder

Seit der Gründung des ZIA im Juni 2006 

ist die Zahl seiner Mitglieder auf 187 an-

gewachsen, darunter sind 22 Verbände. 

Als Unternehmer- und Verbändeverband 

verleiht er seinen Mitgliedern, die zu 

den bedeutendsten Unternehmen und 

Verbänden der Immobilienwirtschaft 

gehören, eine Stimme auf nationaler 

und europäischer Ebene – und im Bun-

desverband der Deutschen Industrie 

(BDI). 

Mitgliederversammlung 

Die Mitgliederversammlung ist die 

höchste Instanz des ZIA und wird min-

destens einmal jährlich abgehalten. Sie 

wählt das Präsidium. Aus dem Kreis des 

Präsidiums wählt sie den Vorstand, den 

Präsidenten, seine Stellvertreter und 

den Schatzmeister. 

Präsidium

Das Präsidium hat die Gesamtleitung 

des ZIA, sowie die Aufgabe, die Bildung 

von Ausschüssen, Arbeitsgruppen und 

Plattformen zu einzelnen Themen zu 

initiieren. Die Mitglieder des Präsidiums 

werden von der Mitgliederversammlung 

für die Dauer von drei Jahren gewählt.

 

Vorstand und Geschäftsführung 

Die Führung der Verbandsgeschäfte 

obliegt dem Vorstand. Die hauptamtli-

che Geschäftsführung vertritt den ZIA 

in unterschiedlichsten politischen und 

wirtschaftsorientierten Gremien und re-

präsentiert die Verbandsinteressen auf 

allen dafür geeigneten Ebenen.

Ausschüsse und Plattformen

Die inhaltliche Arbeit des ZIA findet in 

Ausschüssen und Plattformen statt, die 

insgesamt mit mehr als 600 ehrenamt-

lich tätigen Vertretern der ZIA Mitglieder 

besetzt sind. In regelmäßig einberufe-

nen Sitzungen arbeiten die Mitglieder 

an der Meinungsbildung zu immobilien-

politischen Themen. Ihre Beschlüsse 

sind die Basis der ZIA-Arbeit.

Der Verband 

Quelle: ZIA
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ORGANIGRAMM DES ZIA

Quelle: ZIA
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Klaus-Peter Hesse



ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

VerbandStandpunkteImmobilienwirtschaft

136

Der Verband 

Ausschüsse

 Bilanzierung und Bewertung

 Bildung und Forschung

 Europa

 Finanzierung

 Handel und Kommunales

 Marketing und Öffentlichkeitsarbeit

 Nachhaltigkeit Energie Umwelt

 Recht

 Stadtentwicklung

 Steuern

 Transparenz und Benchmarking

Plattformen

 Corporate Real Estate

 Gewerbeimmobilienmakler

 Hotelimmobilien

 Immobilien-Aktiengesellschaften

 Logistikimmobilien

 Wohnen

Aktivitäten

Der ZIA ist für viele Verbände, Messen 

und Veranstalter ein zuverlässiger 

Partner und Unterstützer. So gibt es 

eine enge Zusammenarbeit auf der 

Quo Vadis bei der Vorstellung des vom 

ZIA finanzierten Frühjahrsgutachtens 

Immobilienwirtschaft sowie mit dem 

IZ Karriereforum. Aber auch bei Mes-

sen wie der Expo Real und Sponsor  

des gif-Immobilien-Forschungspreises 

oder der MIPIM mit einer Roadshow an 

den Ständen verschiedener deutscher 

Städte ist der ZIA fest eingeplanter Be-

standteil. 

Der Immobilienmanager Award des 

Magazins immobilienmanager gehört 

mittlerweile genauso in den Terminka-

lender des ZIA wie die Handelsblatt-

Jahrestagung und weitere hochkarätige 

Veranstaltungen. 

Höhepunkt ist jedes Jahr der vom ZIA 

organisierte und durchgeführte Tag der 

Immobilienwirtschaft. 2013 konnten 

sich die Mitglieder hier unter anderen 

mit den Ministern Dr. Wolfgang Schäub-

le, Dr. Peter Ramsauer, Peter Altmaier 

sowie Peer Steinbrück und Florian Pro-

nold austauschen. In diesem Jahr sind 

u.a. zu Gast: Umwelt- und Bauministe-

rin Dr. Barbara Hendricks, BDI-Präsi-

dent Ulrich Grillo und Zukunftsforscher 

Matthias Horx. 

Weitere Aktivitäten des ZIA sind u.a. 

parlamentarische Abende zu immobi-

lienpolitischen Themen, die Ausrichtung 

von Fachkonferenzen oder die Teil- 

nahme an Anhörungen der Ausschüsse 

im Bundestag, zu denen der ZIA als 

Sachverständiger geladen wird. Auch 

auf den wichtigsten Bundesparteitagen 

ist der ZIA präsent.

ZIA Regional

Die Regionalvorstände des ZIA sind das 

Sprachrohr der Branche vor Ort. Themen 

wie der demografische Wandel und des-

sen Auswirkungen auf den Wohnungs-

markt oder mit welchen Herausforder- 

ungen sich der deutsche Wohnungs-

markt im Spannungsfeld aus Investi-

tions-, Energie- und Fiskalpolitik kon-

frontiert sieht, waren einige der Themen, 

zu denen Politik und regionale Wirtschaft 

ins Gespräch gekommen sind.

ZIA Aktuell

Monatlich erscheint in der Zeitschrift 

immobilienmanager eine informative 

Berichterstattung über die inhaltlichen 

Schwerpunkte sowie die Aktivitäten des 

Verbandes. Politik und Immobilienwirt-

schaft kommen hier gleichermaßen zu 

Wort.

info@zia

Der ZIA vertritt die gesamte Bandbrei-

te der Immobilienwirtschaft. Positionen 

der Ausschüsse und inhaltliche Be-

schlüsse von Vorstand und Präsidium 

werden umfangreich mehrfach im Jahr 

im info@zia veröffentlicht.
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 Präsident

Dr. Andreas Mattner

ECE Projektmanagement G.m.b.H. &  

Co. KG

Geschäftsführer

 Ehrenpräsident

Dr. Eckart John von Freyend

HAMBORNER REIT AG

Aufsichtsratsvorsitzender

 Vizepräsident und Schatzmeister

Friedrich Wilhelm Patt

 Vizepräsident

Ulrich Höller

DIC Asset AG

Vorsitzender des Vorstands

 Vizepräsident

Prof. Dr. Wolfgang Schäfers

IREBS Institut für Immobilienwirtschaft 

Universität Regensburg

Inhaber des Lehrstuhls für Immobilien-

management

 Vizepräsidentin

Bärbel Schomberg

Schomberg & Co. Real Estate  

Consulting GmbH

Managing Director

 Vizepräsident

Christian Ulbrich

Jones Lang LaSalle Europe Ltd.

CEO EMEA

 Vizepräsident

Thomas Zinnöcker

GAGFAH GROUP

CEO

 

Vorstand 

Aufgabe des Vorstands ist die Geschäftsführung des Verbandes. Der Vor-
stand ist ehrenamtlich tätig und hat die Möglichkeit, eine Geschäftsfüh-
rung einzusetzen.
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Dr. Georg Allendorf

RREEF Management GmbH

Geschäftsführer

Klaus Beine

BEITEN BURKHARDT Rechtsanwälte

Rechtsanwalt und Partner

Jan Bettink

Berlin-Hannoversche Hypothekenbank 

AG (Berlin Hyp)

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Verband deutscher Pfandbriefbanken 

(vdp) e.V.

Präsident

Claus-Matthias Böge

Deutsche EuroShop AG

Sprecher des Vorstands

Matthias Böning

mfi management für immobilien AG

Stefan Brendgen

Allianz Real Estate Germany GmbH

Vorsitzender der Geschäftsführung

Jean-Christophe Bretxa

METRO PROPERTIES GmbH & Co. KG

CEO

Rolf Buch

Deutsche ANNINGTON Immobilien SE

Vorstandsvorsitzender

Claus-Jürgen Cohausz

Westdeutsche ImmobilienBank AG

Mitglied des Vorstands

Wolfgang Egger

PATRIZIA Immobilien AG

Vorstandsvorsitzender

Birger Ehrenberg

ENA Experts GmbH & Co. KG

Geschäftsführer

Rainer Eichholz

Deutsche Immobilien Holding AG 

Vorstandsvorsitzender

Andreas Engelhardt

Prelios Immobilien Management 

Deutschland GmbH

Geschäftsführer

Dr. Jürgen Gehb

Bundesanstalt für Immobilienaufgaben 

(BImA)

Sprecher des Vorstands

Günter Manuel Giehr

MEAG MUNICH ERGO AssetManage-

ment GmbH

Geschäftsführer

Dr. Jochen Keysberg

Bilfinger SE

Vorstandsmitglied

Ulrich Höller

DIC Asset AG

Vorsitzender des Vorstands

Werner Knips

Heidrick & Struggles Unternehmens-

beratung GmbH & Co. KG

Senior Partner

Barbara Knoflach

SEB Investment GmbH

Geschäftsführerin

Dr. Reinhard Kutscher

Union Investment Real Estate GmbH

Vorsitzender der Geschäftsführung

Präsidium

Das Präsidium steuert die inhaltliche Arbeit des ZIA und initiiert Aus-
schüsse und Arbeitsgruppen zu den einzelnen Themen.
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Matthias Leube

AXA Investment Managers Deutschland 

GmbH

Geschäftsführer

Dr. Andreas Mattner

ECE Projektmanagement G.m.b.H. & 

Co. KG

Geschäftsführer

Dr. Mathias Müller

GWW Wiesbadener Wohnbau- 

gesellschaft mbH

Geschäftsführer

Dr. Andreas Muschter

Commerz Real AG

Sprecher des Vorstandes

Friedrich Wilhelm Patt

Oliver Porr

VGF Verband Geschlossene Fonds e.V.

Vorsitzender des Vorstandes

Dr. Georg Reutter

Deutsche Genossenschafts- 

Hypothekenbank AG

Vorsitzender des Vorstands

Rupprecht Rittweger

Investa Projektentwicklungs- und 

Verwaltungs GmbH

Geschäftsführer

Prof. Dr. Wolfgang Schäfers

IREBS Institut für Immobilienwirtschaft

Universität Regensburg

Inhaber des Lehrstuhls für Immobilien-

management

Bärbel Schomberg

Schomberg & Co. Real Estate  

Consulting GmbH

Managing Director

Martin Schramm

Generali Deutschland Immobilien GmbH

Niederlassungsleiter

Dr. Zsolt Sluitner

SIEMENS AG

Siemens Real Estate

CEO

Dr. Ludwig Steinbauer

STRABAG 

Property and Facility Services GmbH

Vorsitzender der Geschäftsführung

Prof. Dr. Matthias Thomas

gif Gesellschaft für immobilienwirt-

schaftliche Forschung e.V.

Präsident

Dirk Tönges

TREUREAL GmbH

Geschäftsführer

Peter Tzeschlock

Drees & Sommer AG

Vorstandsmitglied

Christian Ulbrich

Jones Lang LaSalle Europe Ltd.

CEO EMEA

Dr. Hans Volkert Volckens

IVG Immobilien AG

Mitglied des Vorstands (CFO)

Dr. Marc Weinstock

DSK Deutsche Stadt- und  

Grundstücksentwicklungsgesellschaft 

mbH & Co. KG

Sprecher der Geschäftsführung

Claus Wisser

WISAG Facility Service Holding  

GmbH & Co. KG

Präsidium
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Thomas Zinnöcker

GAGFAH GROUP

CEO
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 REGION MITTE  

(Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland)

SPRECHER   

Axel König, MRICS 

apollo real estate GmbH & Co. KG

Michael C. Wisser 

WISAG Facility Service Holding  

GmbH & Co. KG

Thaddäus Zajac 

aurelis Real Estate GmbH & Co. KG

 REGION WEST 

(Nordrhein-Westfalen) 

SPRECHER

Hans Richard Schmitz 

HAMBORNER REIT AG

 

Thomas Hohwieler 

STRABAG Real Estate GmbH

Michael Schneider 

METRO PROPERTIES GmbH & Co. KG

 REGION SÜDWEST 

(Baden-Württemberg)

SPRECHER   

Thomas Jaißle  

Drees & Sommer AG

 REGION SÜD 

(Bayern)

SPRECHER

Iris Schöberl

F & C REIT Asset Management GmbH 

& Co. KG  

Oliver Priggemeyer 

IC Immobilien Holding AG

Horst Schaffer 

Motel One GmbH

 REGION NORD 

SPRECHER

Andreas Wende 

Savills Immobilien Beratungs-GmbH

Peter Axmann 

HSH Nordbank AG

Prof. Phillip Goltermann 

Drees & Sommer Projektmanagement & 

bautechn. Beratung GmbH

Michael Schmidt 

Hochtief Solutions AG

 REGION BERLIN,  

NEUE BUNDESLÄNDER

SPRECHER

Niclas Karoff 

TLG IMMOBILIEN GmbH

Gero Bergmann 

Berlin-Hannoversche Hypothekenbank

AG (Berlin Hyp)

Prof. Dr. Stephan Bone-Winkel 

BEOS AG

Dr. Christian Schede, LL.M. 

Olswang Germany LLP

 

Regionalbeauftragte 
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 Bilanzierung und Bewertung

Dieser Ausschuss widmet sich den häu-

fig umstrittenen Fragen der Bilanzierung 

und Bewertung von Grundstücksvermö-

gen und spricht Empfehlungen zur Klä-

rung der bestehenden Probleme aus.

VORSITZENDER

Alexander Dexne 

alstria office REIT-AG

 Bildung und Forschung

Ziel der Ausschussarbeit ist die Verbes-

serung des Wissenstransfers zwischen 

Firmen, Hochschulen, Instituten und 

Verbänden.

VORSITZENDER

Prof. Dr. Wolfgang Schäfers

IREBS Institut für Immobilienwirtschaft

Universität Regensburg

 Europa

Der Ausschuss Europa positioniert den 

Verband in Brüssel bei Europäischem 

Parlament, Kommission, Rat und Wirt-

schafts- und Sozialausschuss mit Un-

terstützung des BDI in einem gemeinsa-

men Büro.

VORSITZENDER

Ulrich Höller

DIC Asset AG

 Finanzierung

Dieser Ausschuss untersucht die Aus-

wirkungen von Regulierungsvorhaben 

auf immobiliennahe Banken-, Versiche-

rungs- und Fondsunternehmen.

VORSITZENDE

Burkhard Dallosch

Deka Immobilien GmbH

Dr. Rüdiger Mrotzek 

Hamborner REIT AG

 Handel und Kommunales

Der Ausschuss beschäftigt sich mit den 

aktuellen Entwicklungen in den Innen-

städten aus der Perspektive des Handels 

und der Investoren.

VORSITZENDE

Iris Schöberl

F&C REIT Asset Management  

GmbH & Co. KG

 Marketing und Öffentlichkeits-

arbeit

Dieser Ausschuss berät über die Umset-

zung von Vorstands- und Präsidiumsbe-

schlüssen mittels geeigneter Kommuni-

kationsstrategien.

VORSITZENDER

Steffen Uttich

Beos AG

 Nachhaltigkeit Energie Umwelt

Im Mittelpunkt der Arbeit dieses Aus-

schusses stehen Energie- und klimare-

levante Gesetze und Verordnungen für 

den Gebäudebereich und deren prakti-

sche Umsetzung.

VORSITZENDER

Matthias Böning

mfi management für immobilien AG

Ausschüsse 

Die inhaltliche Arbeit des ZIA findet in Ausschüssen statt, die mit insge-
samt über 600 ehrenamtlich tätigen Vertretern der ZIA-Mitglieder besetzt 
sind. Die Beschlüsse und Empfehlungen der Ausschüsse sind die Basis der 
Verbandsarbeit.
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 Recht

Das Thema Recht wird in diesem Aus-

schuss vielschichtig behandelt. Schwer-

punkte sind aktuell das Mietrecht, der 

Anlegerschutz und das Maklerrecht.

VORSITZENDER

Dr. Hinrich Thieme

Hogan Lovells International LLP

 Stadtentwicklung

Der Ausschuss Stadtentwicklung setzt 

sich für eine nachhaltige Stadtent-

wicklung ein, die an Klimaschutz- und 

Energieeinsparzielen orientiert ist und 

auf eine konsequente Innenentwicklung 

setzt.

VORSITZENDER

Klaus Göttsche

LEG Entwicklung GmbH

 Steuern

Die Arbeit dieses Ausschusses konzen-

triert sich auf die immobilienwirtschaft-

lich relevanten Steuerthemen. Gerade 

die kapitalmarktorientierte Immobilien-

wirtschaft ist immer wieder von kurz-

fristigen und folgenschweren Änderun-

gen im Steuerrecht betroffen.

VORSITZENDER

Dr. Hans Volkert Volckens

IVG Immobilien AG

 Transparenz und Benchmarking

Noch ist die Transparenz des deutschen 

Immobilienmarktes geringer als in ande-

ren Ländern wie beispielsweise den USA 

oder Großbritannien. Der Ausschuss 

analysiert die bestehenden Defizite und 

erarbeitet Lösungsvorschläge.

VORSITZENDER

Dr. Georg Allendorf

RREEF Investment GmbH

 Initiative Corporate Governance 

der deutschen Immobilienwirtschaft 

e.V.

Der Verein erarbeitet und etabliert 

Grundsätze einer transparenten und 

professionellen Unternehmensführung 

in der Immobilienwirtschaft.

VORSTAND

VORSTANDSVORSITZENDER

Dr. Hans Volkert Volckens

IVG Immobilien AG

STELLV. VORSITZENDE

Bärbel Schomberg

Schomberg & Co. Real Estate  

Consulting GmbH

STELLV. VORSITZENDER

Werner Knips

Heidrick & Struggles Unternehmens-

beratung GmbH & Co. KG

Prof. Dr. Tobias Just

IREBS Immobilienakademie

Dr. Wulf Meinel

StoneVest AG

Dr. Frank Pörschke

Jones Lang LaSalle

Jörn Stobbe

RREEF Management GmbH

 

www.immo-initiative.de

 

®

Ausschüsse 
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 Corporate Real Estate

LEITUNG

Dr. Thomas Glatte 

BASF SE

 Hotelimmobilien

LEITUNG

Matthias Niemeyer

STIWA Hotel Valuation & Consulting 

GmbH

 Logistikimmobilien

LEITUNG

Dr. Thomas Steinmüller

CapTen AG

 Initiative Immobilien-Aktie

LEITUNG

Alexander Dexne

alstria office REIT-AG

 Wohnen

LEITUNG

Rolf Buch

Deutsche ANNINGTON Immobilien SE

 Gewerbeimmobilienmakler

LEITUNG

Jens-Ulrich Kießling

IVD- Bundesverband der Immobilien-

berater, Makler, Verwalter & Sachver-

ständigen e.V. 

 

Plattformen

Neben der Ausschussarbeit diskutiert der ZIA aktuelle Themen verschie-
dener Segmente branchen-, unternehmens- und verbandsübergreifend in 
Plattformen, die auch Interessenten offenstehen, die nicht im ZIA organi-
siert sind.
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ZIA

Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

Wallstraße 16

10179 Berlin

Telefon: 030 / 20 21 585 – 0

Fax: 030 / 20 21 585 – 29

info@zia-deutschland.de

www.zia-deutschland.de

 BÜRO BRÜSSEL

ZIA

Zentraler Immobilien Ausschuss e.V.

German Property Federation

Rue du Commerce 31

B-1000 Brüssel

Telefon: 0032 2 792 1005

Fax: 0032 2 792 1010

Geschäftsstelle
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 ANSPRECHPARTNER

Axel von Goldbeck

Sprecher der Geschäftsführung

Klaus-Peter Hesse

Geschäftsführer

Karin Barthelmes-Wehr

Referentin

Corporate Governance, Corporate 

Social Responsibility

Carsten Rothbart

Leiter 

Steuer- und Finanzpolitik

Anna Stratmann

Leiterin

Stadtentwicklung, Handel  

und Kommunales

Denis McGee

Pressesprecher

Sabine Georgi

Direktorin

Transparenz und Benchmarking,  

Finanzierung, Bilanzierung  

und Bewertung

Thies Grothe

Referent

Nachhaltigkeit, Energie, Umwelt

Franziska Hellmer

Referentin 

Veranstaltungen

André Moschke

Referent

Demografie und Wohnen

Simone Prühl

Referentin

Verbandsentwicklung  

und Verbandskommunikation

Nadine Rossmann

Referentin 

Europa

Anne Seitz

Referentin

Handel und Kommunales,  

Hotel- und Logistikimmobilien

Carolina Welter

Referentin

Bildung und Forschung,  

Mitgliederkommunikation

Claudia Baldin

Assistentin

Ramona Barthel

Assistentin

Sabine Lawen

Assistentin

Marianne Meiß

Assistentin
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agenda4 - Nachhaltige Stadt-, 

Immobilien- und Gebäude-

entwicklung e.V.

Wallstraße 16

10179 Berlin

Tel.: 030-202 158 515

Fax: 030-202 158 529

info@agenda4-online.de

www.agenda4-online.de

BIIS Bundesverband der Immobilien- 

Investment-Sachverständigen e.V.

Friedrichstraße 34

60323 Frankfurt am Main

Tel.: 069 / 29 80 28 90

Fax: 069 / 29 80 28 919

verband@biis.info

www.biis.info

bsi Bundesverband Sachwerte und 

Investmentvermögen e.V.

Georgenstraße 24

10117 Berlin

Tel.: 030 / 31 80 49 00

Fax: 030 / 32 30 19 79

kontakt@bsi-verband.de

www.sachwerteverband.de

Bund Deutscher Architekten  

(BDA) e.V. 

Köpenicker Str. 48/49

10179 Berlin

Tel.: 030 / 27 87 99 0

Fax: 030 / 27 87 99 15

kontakt@bda-bund.de

www.bda-architekten.de

Bundesverband Garten-, Land-

schafts-  und Sportplatzbau e.V.

Alexander-von-Humboldt-Str. 4

53604 Bad Honnef

Tel.: 02224 / 77 07 0

Fax: 02224 / 77 07 77

info@galabau.de

www.galabau.de

Bundesvereinigung der Landes- und 

Stadtentwicklungsgesellschaften 

e.V.

Wallstraße 16

10179 Berlin

Tel.: 030 / 20 45 04 40

Fax: 030 / 20 21 585 29

bvleg@bvleg.de

www.bvleg.de

CoreNet Global Inc.

Chapter Central Europe

Keibergkerkweg 14

9340 Lede

Belgien

Tel.: 030 / 88 66 90 50

centraleurope@corenetglobal.org

www.corenetglobal.org

DVP Deutscher Verband der  

Projektmanager in der Bau- und 

Immobilienwirtschaft e.V.

Uhlandstr. 20-25

10623 Berlin

Tel.: 030 / 36 42 80 055

Fax: 030 / 36 42 80 051

info@dvpev.de

www.dvpev.de

Frauen in der Immobilienwirtschaft 

e.V. 

Neue Mainzer Str. 52-58 / Main Tower

60311 Frankfurt am Main

Tel.: 02 21 / 420 32 00

Fax: 02 21 / 420 32 02

mail@immo-frauen.de

www.immo-frauen.de

Mitglieder 
Mitgliedsverbände
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GEFMA Deutscher Verband  

für Facility Management e.V.

Dottendorfer Str. 86

53129 Bonn

Tel.: 0228 / 85 02 76 0

Fax: 0228 / 85 02 76 22

info@gefma.de

www.gefma.de

German Council of Shopping Centers 

e. V.

Bahnhofstraße 29

71638 Ludwigsburg

Tel.: 07141 / 38 80 83

Fax: 07141 / 38 80 84

office@gcsc.de

www.gcsc.de

gif Gesellschaft für immobilien-

wirtschaftliche Forschung e.V.

Mosbacher Straße 9

65187 Wiesbaden

Tel.: 0611 / 23 68 10 70

Fax: 0611 / 23 68 10 75

info@gif-ev.de

www.gif-ev.de

Hauptverband der Deutschen  

Bauindustrie e.V.

Kurfürstenstraße 129

10785 Berlin

Tel.: 030 / 212860

Fax: 030 / 21286240

bauind@bauindustrie.de

www.bauindustrie.de

IBU Institut Bauen und Umwelt e.V. 

Rheinufer 108

53639 Königswinter

Tel.: 02223 / 29 66 79 0

Fax: 02223 / 29 66 79 1

info@bau-umwelt.com

www.bau-umwelt.de

Immobilienverband Deutschland  

IVD Bundesverband der Immobilien-

berater, Makler, Verwalter und 

Sachverständiger e.V.

Littenstraße 10

10179 Berlin

Tel.: 030 / 27 57 26 0

Fax: 030 / 27 57 26 49

info@ivd.net

www.ivd.net

IMMOEBS e.V. 

Adolfsallee 35

65185 Wiesbaden

Tel.: 0611 / 58 08 67 0

Fax: 0611 / 58 08 67 20

info@immoebs.de

www.immoebs.de

IREBS Immobilienakademie GmbH

Barocketage - Kloster Eberbach

65346 Eltville im Rheingau

Tel.: 06723 / 99 50 30

Fax: 06723 / 99 50 35

klostereberbach@irebs.de

www.irebs-immobilienakademie.de

IWS Immobilienwirtschaft Stuttgart 

e.V./ Verband für die Metropolregion 

Stuttgart

Rotebühlplatz 23

70178 Stuttgart

Tel.: 0711 / 27 38 24 85

Fax: 0711 / 27 38 24 84

info@iws-stuttgart.de

www.iws-stuttgart.de
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nachtragsfrei e.V.

Hanauer Landstraße 340

60314 Frankfurt/Main

Tel.: 069 / 400 301 99 50

Fax: 069 / 300 301 99 59

kontakt@nachtragsfrei.de

www.nachtragsfrei.de

RICS Deutschland Ltd. 

Junghofstraße 26

60311 Frankfurt

Tel.: 069 / 65 00 75 0

Fax: 069 / 65 00 75 19

ricsdeutschland@rics.org

www.ricseurope.eu/de

ULI Germany 

Europa-Allee 22

60327 Frankfurt

Tel.: 069 / 60 62 71 80

Fax: 069 / 76 80 67 91 81

info@uli-germany.de

www.uli-germany.de

vdp Verband Deutscher Pfandbrief-

banken e.V.

Georgenstraße 21

10117 Berlin

Tel.: 030 / 20 915 100

Fax: 030 / 20 915 100

vdp@pfandbrief.de

www.pfandbrief.de

Mitglieder 
Mitgliedsverbände
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Aareal Bank AG 

Paulinenstraße 15

65189 Wiesbaden

Tel.: 0611 / 348 0

Fax: 0611 / 348 2549

aareal@aareal-bank.com

www.aareal-bank.com

ABG Allgemeine Bauträgergesell-

schaft mbH & Co. KG

Promenadeplatz 12

80333 München

Tel.: 089 / 24 22 66 0

Fax: 089 / 24 22 66 44

info@abg-gruppe.de

www.abg-gruppe.de

Accor Hospitality Germany GmbH 

Hans-Schwindt-Straße 2

81829 München

Tel.: 089 / 63 002 710

Fax: 089 / 63 002 703

www.accor.de

Acrest Property Group GmbH

Tauentzienstr. 11

10789 Berlin

Tel.: 030 / 889 27 89 0

Fax: 030 / 889 27 89 2929

info@acrest.de

www.acrest.de

Activum SG Advisory GmbH 

Chausseestraße 111

10115 Berlin

Tel.: 030 / 23 25 32 10

Fax: 030 / 23 25 32 01

contact@activumsg.com

www.activumsg.com

Adina Apartment Hotels

Schumannstraße 6

10117 Berlin

Tel.: 030 / 200 767 59

Fax: 030 / 200 767 544

info@adina.eu

www.adina.de.com 

Allianz Real Estate Germany GmbH 

Charlottenstraße 3

70182 Stuttgart

Tel.: 0711 / 6 63 0

Fax: 0711 / 6 63 3743

immo.info@allianz.de

www.allianz-realestate.com

alstria office REIT-AG 

Bäckerbreitergang 75

20355 Hamburg

Tel.: 040 / 22 63 41 300

Fax: 040 / 22 63 41 310

info@alstria.de

www.alstria.de

ARCADIS Deutschland GmbH 

Europaplatz 3

64293 Darmstadt

Tel.: 06151 / 388 0

Fax: 06151 / 388 999

info@arcadis.de

www.arcadis.de

Aura Light GmbH

Habichtstraße 41

22305 Hamburg

Tel.: 040 / 75 66 34 0

Fax: 040 / 75 66 34 29

info@auralight.de

www.auralight.de

aurelis Real Estate GmbH & Co. KG 

Mergenthalerallee 15-21

Tel.: 06196 / 52 32 0

Fax: 06196 / 52 32 199

info@aurelis-real-estate.de

www.aurelis-real-estate.de

AVW Unternehmensgruppe  

Versicherungsmakler 

Hammerbrookstraße 5

20097 Hamburg

Tel.: 040 / 2 41 97 0

Fax: 040 / 2 41 97 115

service@avw-gruppe.de

www.avw-gruppe.de

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen
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AXA Investment Managers  

Deutschland GmbH

Im Mediapark 8a

50670 Köln

Tel.: 069 / 900 25 0

Fax: 069 / 900 25 15990

www.axa-im.de

Bauwens GmbH & Co. KG 

Gereonstr. 43-65

50670  Köln

Tel.: 0221 / 40 084 0

Fax: 0221 / 40 084 148

info@bauwens.de

www.bauwens.de

BEITEN BURKHARDT Rechtsanwalts-

gesellschaft mbH

Ganghoferstraße 33

80339 München

Tel.: 089 / 3 50 65 1212

Fax: 089 / 3 50 65 2124

bblaw-muenchen@bblaw.de

www.bblaw.de

BEOS AG 

Kurfürstendamm 188

10707 Berlin

Tel.: 030 / 28 00 99 0

Fax: 030 / 28 00 99 66

info@beos.net

www.beos.net

Berlin Hyp AG 

Budapester Straße 1

10787 Berlin

Tel.: 030 / 25 99 90

Fax: 030 /  25 99 91 31

www.berlinhyp.de

Berliner Volksbank eG

Budapester Straße 35

10787 Berlin

Tel.: 030 / 30 63 0

Fax: 030 / 30 63 4400

service@berliner-volksbank.de

www.berliner-volksbank.de

Bilfinger SE 

Carl-Reiß-Platz 1-5

68165 Mannheim

Tel.: 0621 / 459 0

Fax: 0621 / 459 23 66

info@bilfinger.com

www.bilfinger.com

BLS Energieplan GmbH

EUREF-Campus, Haus 12

Torgauer Str. 12-15

10829 Berlin

Tel.: 030 / 533 281 0

Fax: 030 / 533 281 40

info@bls-energieplan.de

www.bls-energieplan.de

Bögner Hensel & Partner Rechts-

anwälte Notare Steuerberater

Zeppelinallee 47

60487 Frankfurt/Main

Tel.: 069 / 79 405 0

Fax: 069 / 79 405 110

mail@bhp-anwaelte.de

www.bhp-anwaelte.de

Bouwfonds IM Deutschland GmbH

Potsdamer Straße 58

10785 Berlin

Tel.: 030 / 59 00 97 60

Fax: 030 / 59 00 97 89

im@bouwfonds.de

www.bouwfondsim.de

bulwiengesa AG 

Nymphenburger Str. 5

80335 München

Tel.: 089 / 23 23 76 0

Fax: 089 / 23 23 76 76

info@bulwiengesa.de

www.bulwiengesa.de

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen



153ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

Bundesanstalt für Immobilien-

aufgaben

Ellerstraße 54-56

53119 Bonn

Tel.: 0228 / 377 87 0

Fax: 0228 / 377 87 200

info@bundesimmobilien.de

www.bundesimmobilien.de

Buse Heberer Fromm Rechtsanwälte 

Steuerberater Partnerschaftsgesell-

schaft

Bockenheimer Landstraße 101

60325 Frankfurt

Tel.: 069 / 989 72 35 0

Fax: 069 / 989 72 35 99

frankfurt@buse.de

www.buse.de

CA Immo Deutschland GmbH 

Europa-Allee 22

60327 Frankfurt/Main

Tel.: 069 / 606 27 0

Fax: 069 / 606 27 111

www.caimmo-deutschland.de

CapTen AG 

Fontanestr. 21

14193 Berlin

Tel.: 030 / 814 50 416

Fax: 030 / 814 50 419

info@capten.de

www.capten.de

Catella Real Estate AG Kapital- 

anlagegesellschaft

Alter Hof 5

80331 München

Tel.: 089 / 189 16 65 0

Fax: 089 / 189 16 65 66

office@catella.de

www.catella-realestate.de

CD Deutsche Eigenheim AG

Potsdamer Straße 77-87

10785 Berlin

Tel.: 030 / 26 39 115 0

Fax: 030 / 26 39 115 29

kontakt@deutsche-eigenheim.ag

www.deutsche-eigenheim.ag

Clifford Chance 

Mainzer Landstr. 46

60325 Frankfurt

Tel.: 069 / 71 99 01

Fax: 069 / 71 99 4000

www.cliffordchance.com

Colliers International Deutschland 

GmbH

Dachauer Str. 65

80335 München

Tel.: 089 / 54 04 11 030

Fax: 089 / 54 04 11 199

info@colliers.de

www.colliers.de

Commerz Real AG 

Friedrichstraße 25

65185 Wiesbaden

Tel.: 0611 / 71 05 0

Fax: 0611 / 71 05 289

info@commerzreal.com

www.commerzreal.com

Corpus Sireo Holding GmbH & Co. KG 

Aachener Straße 186

50931 Köln

Tel.: 0221 / 39900 0

Fax: 0221 / 39900 109

kontakt@corpussireo.com

www.corpussireo.com

Cushman & Wakefield LLP

Westhafenplatz 6

60327 Frankfurt

Tel.: 069 / 50 60 73 0

Fax: 069 / 50 60 73 400

office.de@eur.cushwake.com

www.cushmanwakefield.com
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Deka Immobilien GmbH 

Taunusanlage 1

60329 Frankfurt

Tel.: 069 / 71 47 0

Fax: 069 / 71 47 3529

immobilien@deka.de

www.deka-immobilien.de

Deloitte & Touche GmbH Wirt-

schaftsprüfungsgesellschaft

Ostendstraße 100 - Business Tower

90482 Nürnberg

Tel.: 0911 / 2 30 74 14

Fax: 0911 / 2 30 74 45

kontakt@deloitte.de

www.deloitte.com/de

Deutsche Annington Immobilien SE

Philippstraße 3

44803 Bochum

Tel.: 0234 / 314 0

Fax: 0234 / 314 888 4414

info@deutsche-annington.com

www.deutsche-annington.com

Deutsche Bank AG 

Taunusanlage 12

60325 Frankfurt

Tel.: 069 / 910 00

Fax: 069 / 910 34 225

info@db.com

www.db.com

Deutsche Bau- und Grundstücks- 

Aktiengesellschaft

Lievelingsweg 125

53119 Bonn

Tel.: 0228 / 518 0

Fax: 0228 / 518 298

info@baugrund.de

www.baugrund.de

Deutsche EuroShop AG 

Oderfelder Straße 23

20149 Hamburg

Tel.: 040 / 41 35 79 0

Fax: 040 / 41 35 79 29

info@deutsche-euroshop.de

www.deutsche-euroshop.de

Deutsche Hypothekenbank AG 

Georgsplatz 8

30159 Hannover

Tel.: 0511 / 3045 0

Fax: 0511 / 30 45 459

mail@deutsche-hypo.de

www.deutsche-hypo.de

Deutsche Immobilien Holding AG

Nordenhamer Str. 180 

27751 Delmenhorst

Tel.: 04221 / 91 25 0

Fax: 04221 / 91 25 35

infodih@dih-ag.de

www.dih-ag.de

Deutsche Kautionskasse AG

Gautinger Straße 10

82319 Starnberg

Tel.: 08151 / 65 75 0

Fax: 08151 / 65 75 99

info@kautionskasse.de

www.kautionskasse.de

Deutsche Reihenhaus AG 

Poller Kirchweg 99

51105 Köln

Tel.: 0221 / 34 03 09 0

Fax: 0221 / 34 03 09 11

info@reihenhaus.de

www.reihenhaus.de

DG HYP Deutsche Genossenschafts-

Hypothekenbank Aktiengesellschaft

Rosenstraße 2

20095 Hamburg

Tel.: 040 / 33 34 0

Fax: 040 / 33 34 11 11

www.dghyp.de

DIC Asset AG 

Eschersheimer Landstr. 223

60320 Frankfurt

Tel.: 069 / 27 40 33 0

Fax: 069 / 27 40 33 69

info@dic-asset.de

www.dic-asset.de

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen



155ZIA Geschäftsbericht 2013/2014

DIP-Deutsche Immobilien Partner 

Kennedydamm 55

40476 Düsseldorf

Tel.: 0211 / 83 91 0

Fax: 0211 / 83 91 255

kontakt@dip-immobilien.de

www.dip-immobilien.de

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft 

für Unternehmens- und Kommunal-

beratung

Friedrich-Ebert-Damm 311

22159 Hamburg

Tel.: 040 / 64 55 77 0

Fax: 040 / 64 55 77 33

info@dr-lademann-partner.de

www.dr-lademann-partner.de

Drees & Sommer AG 

Obere Waldplätze 13

70569 Stuttgart

Tel.: 0711 / 1317 0

Fax: 0711 / 1317 100

info@dreso.com

www.dreso.com

DSK Deutsche Stadt- und Grund-

stücksentwicklungsgesellschaft 

mbH & Co. KG

Frankfurter Straße 39

65189 Wiesbaden

Tel.: 0611 / 34 11 0

Fax: 0611 / 34 11 3299

info@dsk-gmbh.de

www.dsk-gmbh.de

DTZ Deutschland Holding GmbH 

Linkstraße 2

10785 Berlin

Tel.: 030 / 20 17 05 0

Fax: 030 / 20 17 05 10

info.germany@dtz.com

www.dtz.com

Dussmann Service Deutschland 

GmbH 

Friedrichstraße 90

10117 Berlin

Tel.: 030 / 20 25 0

Fax: 030 / 20 25 11 69

hotline@dussmann.de

www.dussmann.com

E&P Real Estate GmbH & Co. KG

Aachener Str. 1053-1055

50858 Köln

Tel.: 0221 / 489 01 0

Fax: 0221 / 489 01 55

info@ebertz.de

www.ebertz.de

ECE Projektmanagement  

G.m.b.H. & Co. KG 

Heegbarg 30

22391 Hamburg

Tel.: 040 / 60 60 60

Fax: 040 / 60 60 6230

info@ece.com

www.ece.com

ENA Experts GmbH & Co. KG 

Westendstr. 28

60325 Frankfurt

Tel.: 069 / 7 88 07 90 0

Fax: 069 / 7 88 07 90 20

info@ena-experts.com

www.ena-experts.com
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Ernst & Young GmbH Wirtschafts-

prüfungsgesellschaft

Mergenthalerallee 3-5

65760 Eschborn

Tel.: 06196 / 996 0

Fax: 061 96 / 996 600

info@de.ey.com

www.de.ey.com

Ernst & Young Real Estate GmbH 

Mergenthalerallee 10-12

65760 Eschborn

Tel.: 06196 / 996 0

Fax: 06196 / 996 600

info@de.ey.com

www.de.ey.com

EUREF AG 

Torgauer Straße 12-15

10829 Berlin

Tel.: 030 / 26 47 67 50

Fax: 030 / 26 47 67 49

info@euref.de

www.euref.de

evoreal GmbH

Semperstraße 26

22303 Hamburg

Tel.: 040 / 28 41 044 70

Fax: 040 / 28 41 044 79

info@evoreal.de

www.evoreal.de

F&C REIT Asset Management  

GmbH & Co. KG

Oberanger 34-36

80331 München

Tel.: 089 / 61 46 51 51

Fax: 089 / 61 46 51 56

info@reit-europe.com

www.fandcreit.com

Fair Value REIT AG 

Leopoldstraße 244

80807 München

Tel.: 089 / 92 92 8 15 01

Fax: 089 / 92 92 8 15 15

info@fvreit.de

www.fvreit.de

Feri AG 

Haus am Park

Rathausplatz 8-10

61348 Bad Homburg

Tel.: 06172 / 916 0

Fax: 06172 / 916 9000

info@feri.de

www.feri.de

Feuring Hotelconsulting GmbH

An der Karsschanze 8

55131 Mainz

Tel.: 06131 / 98 222 98

Fax: 06131 / 98 222 2

info@feuring.com

www.feuring.com

FidesSecur Versicherungs- und 

Wirtschaftsdienst Versicherungs-

makler GmbH

Carl-Wery-Straße 18

81739 München

Tel.: 089 / 219 952 0

Fax: 089 / 219 952 725

info@fidessecur.de

www.fidessecur.de

formart GmbH & Co. KG

Alfredstraße 220

45131 Essen

Tel.: 0201 / 824 83 50

Fax: 0201 / 824 98 339

info@formart.eu

www.formart.eu

GAGFAH GROUP

Prinzeß-Luise-Str. 33

45479 Mühlheim an der Ruhr

Tel.: 0201 / 17 51 0

Fax: 0201 / 17 51 49 117

www.gagfah.de

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen
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Garbe Holding AG & Co. KG 

Am  Kaiserkai 62

20457 Hamburg

Tel.: 040 / 35 61 3 0

Fax: 040 / 35 39 93

info@garbe.de

www.garbe.de

GASAG Contracting GmbH 

Litfaß-Platz 2

10178 Berlin

Tel.: 030 / 78 72 16 52

Fax: 030 / 78 72 16 53

info@gasag-contracting.de

www.gasag-contracting.de

GATEWAY REAL ESTATE AG

THE SQUAIRE - Zugang N°13

Am Flughafen

60549 Frankfurt/Main

Tel.: 069 / 78 80 88 00 0

Fax: 069 / 78 80 88 00 99

info@gateway-re.de

www.gateway-re.de

GBW AG

Dom-Pedro-Str. 19

80637 München

Tel.: 089 / 306 17 0

Fax: 089 / 306 17 355

info@gbw-gruppe.de

www.gbw-gruppe.de

Generali Real Estate S.p.A.

Tunisstr. 19-23

50667 Köln

Tel.: 0221/ 42 03 42 01

Fax: 0221/ 42 03 42 02

info.immobilien@generali.de

www.generali-immobilien.de

Gleiss Lutz Rechtsanwälte 

Friedrichstr. 71

10117 Berlin

Tel.: 030 / 80 09 79 0

Fax: 030 / 80 09 79 979

info@gleisslutz.com

www.gleisslutz.com

GOLDBECK GmbH 

Ummelner Straße 4-6

33649 Bielefeld

Tel.: 0521 / 94 88 0

Fax: 0521 / 94 88 11 99

info@goldbeck.de

www.goldbeck.de

Goodman Germany GmbH

Peter-Müller-Str. 10

40468 Düsseldorf

Tel.: 0211 / 49 980

info-de@goodman.com

http://de.goodman.com

Groß & Partner Grundstücks- 

entwicklungs mbH

Bockenheimer Landstraße 47

60325 Frankfurt

Tel.: 069 / 36 00 95 100

Fax: 069 / 36 00 95 200

info@gross-partner.de

www.gross-partner.de

GSW Immobilien AG 

Charlottenstraße 4

10969 Berlin

Tel.: 030 / 68 99 99 0

Fax: 030 / 68 99 99 999

info@gsw.de

www.gsw.de

Hahn Immobilien-Beteiligungs AG 

Buddestr. 14

51429 Bergisch Gladbach

Tel.: 02204 / 94 90 0

Fax: 02204 / 94 90 117

info@hahnag.de

www.hahnag.de

HAMBORNER REIT AG 

Goethestr. 45

47166 Duisburg

Tel.: 0203 / 544 05 0

Fax: 0203 / 544 05 49

info@hamborner.de

www.hamborner.de
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Hamburg Trust Grundvermögen  

und Anlage GmbH

Beim Strohhause 27

20097 Hamburg

Tel.: 040 / 28 09 52 0

Fax: 040 / 28 09 52 199

info@hamburgtrust.de

www.hamburgtrust.de

Hamburgische Immobilien  

Handlung GmbH 

Kehrwieder 8

20457 Hamburg

Tel.: 040 / 3282 30

Fax: 040 / 3282 3100

info@hih.de

www.hih.de

HANNOVER LEASING GmbH & Co. KG 

Wolfratshauser Str. 49

82049 Pullach

Tel.: 089 / 211 04 0

Fax: 089 / 211 04 210

kontakt@hannover-leasing.de

www.hannover-leasing.de

HauckSchuchardt Partnergesell-

schaft von Steuerberatern und 

Rechtsanwälten

Niedenau 61-63

60325 Frankfurt

Tel.: 069 / 90 55 88 0

Fax: 069 / 90 55 88 20

info@hauckschuchardt.com

www.hauckschuchardt.com

HBB Hanseatische Betreuungs- und 

Beteiligungsgesellschaft mbH

Brooktorkai 22

20457 Hamburg

Tel.: 040 / 60 09 07 0

Fax: 040 / 60 09 07 499

www.hbb.de

hcb hospitality competence  

berlin GmbH

Savignyplatz 9/10

10623 Berlin

Tel.: 030 / 34 34 74 0

Fax: 030 / 34 34 74 10

info@hospitalitycompetence.com

www.hospitalitycompetence.com

Heidrick & Struggles Unternehmens-

beratung GmbH & Co.KG

Benrather Strasse 18-20

40213 Düsseldorf

Tel.: 0211 / 82 82 0

Fax: 0211 / 59 16 27

info@heidrick.com

www.heidrick.com

HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH

Alfredstraße 236

45133 Essen

Tel.: 0201 / 824 0

Fax: 0201 / 824 27 77

info.htp@hochtief.de

www.hochtief-projektentwicklung.de

Hogan Lovells International LLP 

Untermainanlage 1

60329 Frankfurt

Tel.: 069 / 962 36 0

Fax: 069 / 962 36 100

info@hoganlovells.com

www.hoganlovells.com

HSH Nordbank AG 

Gerhard-Hauptmann-Platz 50

20095 Hamburg

Tel.: 040 / 33 33 0

Fax: 040 / 33 33 340 01

info@hsh-nordbank.de

www.hsh-nordbank.de

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen
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IBA Internationale Berufsakademie 

Studienort Freiburg

Kronenstraße 2-4

79100 Freiburg

Tel.: 0761 / 703 29 194

Fax: 0761 / 703 29 195

info@iba-freiburg.de

www.iba-freiburg.de

IC Immobilien Holding AG 

Ohmstraße 4

85716 Unterschleißheim

Tel.: 089/ 55 22 7 0

Fax: 089 / 55 227 355

info@ic-group.de

www.ic-group.de

IHG InterContinental Hotels  

Management GmbH 

Am Hauptbahnhof 6

60329 Frankfurt

Tel.: 0043 1 711 222 70

www.ihg.com

Immobilien Scout GmbH 

Andreasstr. 10

10243 Berlin

Tel.: 030 / 24 301 1100

Fax: 030 / 24 301 1110

info@immobilienscout24.de

www.ImmobilienScout24.de

Immonet GmbH

Spaldingstr. 64

20097 Hamburg

Tel.: 040 / 347 28 700

Fax: 040 / 347 28 888

info@immonet.de

www.immonet.de

imtargis Retail Assets GmbH

Richmodstraße 6

50667 Köln

Tel.: 0221 / 17 05 58 61

info@imtartis.de

www.imtargis.de

Imtech Deutschland GmbH & Co. KG 

Hammer Str. 32

22041 Hamburg

Tel.: 040 / 69 49 0

Fax: 040 / 69 49 27 22

zentrale@imtech.de

www.imtech.de

Investa Projektentwicklungs- und 

Verwaltungs GmbH

Vilshofener Straße 8

81678 München

Tel.: 089 / 998 01 0

Fax: 089 / 998 01 158

projektentwicklung@investa.de

www.investa.de

IPD Investment Property  

Databank GmbH 

An der Welle 5

60322 Frankfurt/Main

Tel.: 069 / 13 38 59 30

Fax: 069 / 28 37 00

enquiries@ipd.com

www.ipd.com/germany

ista Deutschland GmbH 

Grugaplatz 2

45131 Essen

Tel.: 0201 / 459 02

Fax: 0201 / 459 36 30

info@ista.de

www.ista.de

IVG Immobilien AG 

Zanderstr. 5-7

53177 Bonn

Tel.: 0228 / 844 0

Fax: 0228 / 844 107

info@ivg.de

www.ivg.de
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IWH ImmobilienWerte Hamburg 

GmbH & Co. KG

An der Alster 45

20099 Hamburg

Tel.: 040 / 31 18 24 0

Fax: 040 / 31 18 24 24

info@immobilienwerte-hamburg.de

www.immobilienwerte-hamburg.de

Jones Lang LaSalle GmbH 

Wilhelm-Leuschner-Str. 78

60329 Frankfurt

Tel.: 069 / 2003 0

Fax: 069 / 2003 1001

info.germany@eu.jll.com

www.joneslanglasalle.de

KGAL GmbH & Co. KG

Tölzer Straße 15

82031 Grünwald

Tel.: 089 / 641 43 0

Fax: 089 / 641 43 150

kgal@kgal.de

www.kgal.de

Kienbaum Executive Consultants 

GmbH 

Speditionstraße 21

40221 Düsseldorf

Tel.: 069 / 963 644 0

Fax: 069 / 963 644 44

contact@kienbaum.de

www.kienbaum.de

KIT Karlsruher Institut  

für Technologie

Kaiserstr. 12

76131 Karlsruhe

Tel.: 049 / 721 608 0

Fax: 049 / 721 608 44 29 0

info@kit.edu

www.kit.edu

Kofler Energies AG

Zimmerstraße 23

10969 Berlin

Tel.: 030 / 234 58 84 0

Fax: 030 / 234 58 84 114

dialog@koflerenergies.com

www.koflerenergies.com

Kondor Wessels Holding  GmbH 

Kronprinzendamm 15

10711 Berlin

Tel.: 030 / 81 03 10 0

Fax: 030 / 81 03 10 911

info@kondorwessels.com

www.kondorwessels.de

KPMG AG Wirtschaftsprüfungs-

gesellschaft 

Klingelhöferstraße 18

10785 Berlin

Tel.: 030 / 20 68 0

Fax: 030 / 20 68 2000

information@kpmg.de

www.kpmg.de

LATHAM & WATKINS LLP 

Warburgstr. 50

20354 Hamburg

Tel.: 040 / 41 40 30

Fax: 040 / 41 40 31 30

hamburg@lw.com

www.lw.com

LBBW Immobilien GmbH 

Fritz-Elsas-Str. 31

70174 Stuttgart

Tel.: 0711 / 21 77 0

Fax: 0711 / 21 77 300

info@lbbw-immobilien.de

www.lbbw-immobilien.de

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen
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LEG Immobilien AG 

Hans-Böckler-Straße 38

40476 Düsseldorf

Tel.: 0211 / 45 68 0

Fax: 0211 / 45 68 261

info@leg-nrw.de

www.leg-nrw.de

LHI Leasing GmbH 

Emil-Riedl-Weg 6

82049 Pullach

Tel.: 089 / 51 20 0

Fax: 089 / 51 20 2000

info@lhi.de

www.lhi.de

MAB Development Deutschland 

GmbH 

Schillerstr. 20

60313 Frankfurt

Tel.: 069 / 50 600 530

Fax: 069 / 50 600 535 00

info@mab.com

www.mab.com

Mace GmbH 

Hamburger Allee 45

60486 Frankfurt

Tel.: 069 / 71 37 30 0

Fax: 069 / 71 37 30 22

info@macegmbh.de

www.macegmbh.de

Maritim Hotelgesellschaft mbH 

Herforder Straße 2

32105 Bad Salzuflen

Tel.: 05222 / 953 0

Fax: 05222 / 953 277

info@maritim.de

www.maritim.de

MEAG Munich Ergo  

AssetManagement GmbH 

Oskar-von-Miller-Ring 18

80333 München

Tel.: 089/ 24 89 0

Fax: 089 / 24 89 25 55

info@meag.com

www.meag.com

METRO PROPERTIES GmbH & Co. KG 

Neumannstraße 8

40235 Düsseldorf

Tel.: 0211 / 68 86 42 50

Fax: 0211 / 68 86 42 42

info@metro-properties.de

www.metro-properties.de

mfi management für immobilien AG 

Bamlerstraße 1

45141 Essen

Tel.: 0201 / 820 81 0

Fax: 0201 / 820 81 11

mfi.essen@mfi.eu

www.mfi.eu

Minol Messtechnik W. Lehmann 

GmbH & Co. KG

Nikolaus-Otto-Straße 25

70771 Leinfelden-Echterdingen

Tel.: 0711 / 94 91 0

Fax: 0711 / 91 91 238

info@minol.com

www.minol.de

Morrison und Foerster LLP

Rechtsanwälte und Notare

Potsdamer Platz 1

10785 Berlin

Tel.: 030 / 726 115 0

www.mofo.com

Motel One GmbH 

Theatiner Straße 16

80333 München

Tel.: 089 / 66 50 25 0

Fax: 089 / 66 50 25 50

info@motel-one.com

www.motel-one.com

NAI apollo real estate  

GmbH & Co. KG 

Grüneburgweg 2

60322 Frankfurt am Main

Tel.: 069 / 970 505 0

Fax: 069 / 970 505 5

info@nai-apollo.de

www.nai-apollo.de
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Nassauische Heimstätte Wohnungs- 

und Entwicklungsgesellschaft mbH

Schaumainkai 47

60596 Frankfurt

Tel.: 069 / 60 69 0

Fax: 069 / 60 69 300

post@naheimst.de

www.naheimst.de

Olswang Germany LLP

Potsdamer Platz 1

10785 Berlin

Tel.: 030 / 700 171 100

Fax: 030 / 700 171 900

reception.germany@olswang.com

www.olswang.de

P+P Pöllath + Partners

Potsdamer Platz 5

10785 Berlin

Tel.: 030 / 253 53 0

Fax: 030 / 253 53 999

ber@pplaw.com

www.pplaw.com

PATRIZIA Immobilien AG 

Fuggerstraße 26

86150 Augsburg

Tel.: 0821 / 509 10 000

Fax: 0821 / 509 10 999

immobilien@patrizia.ag

www.patrizia.ag

Philips Deutschland GmbH

Lübeckertordamm 5

20099 Hamburg

Tel.: 040 / 28 99 0

Fax: 049 / 28 99 28 29

www.philips.de

Prelios Immobilien Management 

GmbH 

Erik-Blumenfeld-Platz 27 b

22587 Hamburg

Tel.: 040 / 350 170 0

Fax: 0431/ 97 96 99 90

info.de@prelios.com

www.prelios.de

Prime Office REIT-AG 

Hopfenstraße 4

80335 München

Tel.: 089 / 7 10 40 90 0

Fax: 089 / 7 10 40 90 00

info@prime-office.de

www.prime-office.de

ProLogis Germany Management 

GmbH 

Peter-Müller-Straße 16-16a

40468 Düsseldorf

Tel.: 0211 / 542 31 0

Fax: 0211 / 542 310 01

www.prologis.com

PSP Peters,  

Schönberger & Partner GbR 

Schackstraße 2

80539 München

Tel.: 089 / 381 72 0

Fax: 089 / 381 72 204

psp@psp.eu

www.psp.eu

PwC PricewaterhouseCoopers AG 

Lise-Meitner-Straße 1

10589 Berlin

Tel.: 030 / 26 36 0

Fax: 030 / 26 36 17 49

webkontakt_anfragen@de.pwc.com

www.pwc.de

RAG Montan Immobilien GmbH 

Im Welterbe 1-8

45141 Essen

Tel.: 0201 / 3 78 0

Fax: 0201 / 3 78 18 08

info@rag-montan-immobilien.de

www.rag-montan-immobilien.de

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen
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REAL I.S. AG Gesellschaft für  

Immobilien Assetmanagement

Innere Wiener Straße 17

81667 München

Tel.: 089 / 48 90 82 0

Fax: 089 / 48 90 82 295

mail@realisag.de

www.realisag.de

renz solutions GmbH

Forchenweg 37

71134 Aidlingen

Tel.: 07034 / 27 96 84 0

Fax: 07034 / 27 96 84 88

info@renz-solutions.de

www.renz-solutions.de

Rödl & Partner ImmoWert GmbH

Immobilienbewertungsgesellschaft

Leipziger Platz 21

90491 Nürnberg

Tel.: 0911 / 91 93 26 00

Fax: 0911 / 91 93 26 99

info@roedl-immowert.de

www.roedl-immowert.de

RREEF Investment GmbH 

Mainzer Landstrasse 178-190

60327 Frankfurt am Main

Tel.: 069 / 71 70 40

Fax: 069 / 71 70 4 6909

info.germany@rreef.com

www.rreef.com

Savills Immobilien Beratungs-GmbH

Taunusanlage 19

60325 Frankfurt

Tel.: 069 / 273 000 0

Fax: 069 / 25 25 38

www.savills.de

Schomberg & Co. Real Estate  

Consulting

Schmiedeberger Str. 26

61476 Kronberg

Tel.: 06173 / 964 75 91

info@schomberg-consulting.de

www.schomberg-consulting.de

SEB Asset Management AG 

Rotfeder-Ring 7

60327 Frankfurt

Tel.: 069 / 272 99 1000

Fax: 069 / 272 99 090

info@sebam.de

www.sebam.de

Siemens Aktiengesellschaft

Wittelsbacher Platz 2

80333 München

Tel.: 089 / 636 00

Fax: 089 / 636 34242

contact@siemens.com

www.siemens.com

Solar Asset Management GmbH

Cicerostraße 37

10709 Berlin

Tel.: 030 / 894 086 0

Fax: 030 / 894 086 11

info@kokusai-europe.com

www.kokusai-europe.com

Steigenberger Hotels AG 

Lyoner Straße 40

60528 Frankfurt/Main

Tel.: 069 / 665 64 01

Fax: 069 / 665 64 888

info@steigenbergerhotelgroup.com

www.steigenbergerhotelgroup.com
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STIWA Immobilienmanagement & 

Consulting Chartered Surveyors 

GmbH

Keltenring 17

82041 Oberhaching

Tel.: 089 / 666 68 10

Fax: 089 / 666 681 55

office@stiwa.de

www.stiwa.de

Sto AG 

Ehrenbachstraße 1

79780 Stühlingen

Tel.: 030 / 70 79 37 100

Fax: 030 / 70 79 37 130

infoservice@stoeu.com

www.sto.de

STRABAG Property and Facility 

Services GmbH

Bleichstaße 52

60313 Frankfurt

Tel.: 069 / 130 29 0

Fax: 069 / 130 29 9989

info@strabag-pfs.com

www.strabag-pfs.com

Süddeutsche Wohnen GmbH

Katharinenstraße 20

70182 Stuttgart

Tel.: 0711 / 89 234 0

Fax: 0711 / 89 234 300

info@suedwo.de

www.suedwo.de

TA Heimeier GmbH 

Völlinghauser Weg

59597 Erwitte

Tel.: 02943 / 891 0

Fax: 02943 / 891 100

info@taheimeier.de

www.taheimeier.de

TW Taylor Wessing  

Partnergesellschaft

Am Sandtorkai 41

20457 Hamburg

Tel.: 040 / 36 80 30

Fax: 040 / 36 80 32 80

www.taylorwessing.com

THOMAS DAILY GmbH 

Adlerstraße 19

79098 Freiburg

Tel.: 0761 / 38 55 9 0

Fax: 0761 / 38 55  9 550

info@thomas-daily.de

www.thomas-daily.de

TLG IMMOBILIEN GmbH 

Hausvogteiplatz 12

10117 Berlin

Tel.: 030 / 24 70 50

Fax: 030 / 24 70 7337

kontakt@tlg.de

www.tlg.de

TREUREAL GmbH 

Am Victoria-Turm 2

68163 Mannheim

Tel.: 0621 / 30 06 0

Fax: 0621 / 30 06 16

info@treureal-online.de

www.treureal-online.de

TRINAVIS GmbH & Co. KG  

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Steuerberatungsgesellschaft

Cicerostraße 2

10709 Berlin

Tel.: 030 / 89 04 82 0

Fax: 030 / 89 04 82 100

info@trinavis.com

www.trinavis.com

Mitglieder 
Mitgliedsunternehmen
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UNDKRAUSS Baugesellschaft mbH

Gardeschützenweg 72

12203 Berlin

Tel.: 030 / 84 37 18 0

Fax: 030 / 84 37 18 48

info@undkrauss.com

www.undkrauss.com

Union Investment Real Estate GmbH 

Valentinskamp 70 Emporio

20355 Hamburg

Tel.: 040 / 349 19 0

Fax: 040 / 349 19 4191

service@union-investment.de

www.realestate.union-investment.de

URS Deutschland GmbH

Am Handelshof 1

45127 Essen

Tel.: 0201 / 68 501 0

Fax: 0201 / 68 501 55

www.urs.com

Value AG 

Einsteinufer 63 a

10587 Berlin

Tel.: 01801 / 825 831

Fax: 030 / 886 823 76

info@value-ag.de

www.value-ag.de

Vivawest Wohnen GmbH

Nordsternplatz 1

45899 Gelsenkirchen

Tel.: 0209 / 380 0

info@vivawest.de

www.vivawest.de

Watson, Farley & Williams

Jungfernstieg 51

20354 Hamburg

Tel.: 040 / 80 80 344 0

Fax.: 040 / 80 80 344 10

hamburginfo@wfw.com

www.wfw.com/germany

Westdeutsche ImmobilienBank AG 

Große Bleiche 46

55116 Mainz

Tel.: 06131 / 92 80 0

Fax: 06131 / 92 80 7200

info@westimmo.com

www.westimmo.com

WIM Wiesbadener Immobilien- 

management GmbH

Kronprinzenstraße 28

65185 Wiesbaden

Tel.: 0611 / 1700 0

Fax: 0611 / 1700 398

info@wim-wiesbaden.de

www.wim-wiesbaden.de

WISAG Facility Service Holding  

GmbH & Co. KG 

Kennedyallee 76

60596 Frankfurt

Tel.: 069 / 6 33 06 290

Fax: 069 / 6 33 06 203

info@wisag.de

www.wisag.de

WTS Steuerberatungsgesellschaft mbH 

Thomas-Wimmer-Ring 1-3

80539 München

Tel.: 089 / 286 46 0

Fax: 089 / 286 46 111

info@wts.de

www.wts.de

WVB Centuria GmbH

Alexanderstraße 9

10178 Berlin

Tel.: 030 / 3 08 74 44 0

Fax: 030 / 3 08 74 44 51

info@wvbcenturia.com

www.wvbcenturia.com

YOUNIQ AG 

Eschersheimer Landstraße 6

60322 Frankfurt

Tel.: 069 / 24 74 72 400

Fax: 069 / 24 74 72 100

info@youniq.de

www.youniq.de
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