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HOAI-Novelle braucht Update
Die vom Bundesrat abgesegnete HOAI-
 Novelle ist wohl nur eine vorübergehende
Zwischenlösung. (Seite 2)

Rückstand ohne Kündigung
Ist der Mieter mit der Miete im Verzug,
muss der Vermieter nicht sofort kündigen.
Er darf damit auch warten.   (Seite 10)

Nur noch zwei FM-Partner
Hewlett Packard hat den Einkauf von FM-
Services weltweit überprüft. Jetzt verlässt
sich HP noch auf zwei Partner.  (Seite 12)

GdW startet Azubi-Kampagne
Nach der FM-Branche wirbt nun auch die
Wohnungswirtschaft mit einer Imagekam-
pagne um den Nachwuchs. (Seite 14)
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Entwicklung . Bauen . Finanzierung

Wir machen Ihr Projekt möglich!

Rainer Konopka würde
gerne mehr finanzie-
ren – wenn er denn
könnte. Doch dafür
reicht die Liquidität im
LBBW-Konzern nicht
aus.
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Bis September will der
vorläufige Insolvenz-
verwalter von Karstadt,
Klaus Hubert Görg,
sich mit den Vermie-
tern geeinigt haben. 
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Vermögensberater
Hans-Peter Walter-Kug-
ler zeigt, wie man mit
Leistungsbilanzen ge-
schlossener Fonds rich-
tig umgeht – und
präsentiert erstaunlich
klare Ergebnisse.
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Iboma-Studie:
 Donnern Flugzeuge
mit mehr als 50 Dezi-
bel über Wohngrund-
stücke, schrumpfen die
Bodenwerte.
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PROPERTY-MANAGEMENT

Preis zu tief: Qualitätsalarm
Ein gnadenloser Preiskampf herrsch-
te in den vergangenen Jahren auf
dem Markt für Property-Management-
Leistungen. Doch mittlerweile schlägt
das Pendel wieder in die andere
Richtung: Auftraggeber der ersten
großen Vergaberunden haben ge-
merkt, dass sie zum Billigpreis auch
nur Billigleistungen erhalten und set-
zen nun auf Qualität vor Preis.

„Der bisherige Preis war offenbar zu güns -
tig, um unsere Qualitätsstandards zu erfül-
len. Deswegen sind wir bereit, ein bisschen
mehr Geld auszugeben“, heißt es von der
Commerz Real zur Neuvergabe eines regio-
nalen Portfolios, die derzeit läuft. Bei der ur-
sprünglichen Ausschreibung hatte der hinter
den Fonds stehende Investor besonderen
Wert auf Kosteneffizienz gelegt, und so er-
hielt ein Property-Manager den Zuschlag,
der überproportional günstiger war als die
Mitbewerber. 

„Das war ein Kampfpreis, um in den
Markt zu kommen.“ Es habe sich um kein
„No-Name-Unternehmen“ gehandelt und
man habe sich auch nicht im Streit getrennt,
so die Commerz Real. Aber man habe die
Reißleine ziehen müssen und ein anstehen-
des Kündigungsrecht genutzt. Funktioniert
habe das Property-Management nur, „weil
wir viel Manpower in eine Leistung gesteckt
haben, die wir eigentlich vergeben hatten“,
klagen Mitarbeiter der Fondsgesellschaft. Es
habe beim Dienstleister Probleme gegeben,
„die Qualität, die wir eingekauft hatten, zu
liefern.“ 

Billigangebote werden aussortiert

Die Commerz Real ist dabei kein Einzel-
fall. „Die Großinvestoren haben in den ver-
gangenen Jahren den Preis für Property-Ma-
nagement-Leistungen gedrückt, und jetzt
fallen viele mit den vergebenen Ma nage -
mentmandaten auf die Nase“, berichtet ein
Property-Manager. Bei denjenigen Immobi-
lienhaltern, die schon mal Property-Mana-
gement-Leistungen vergeben haben, habe
sich ein Gefühl dafür entwickelt, bei wel-
chem Preis welche Qualität abgeliefert wer-
den kann und wie hoch der Preis mindes -
tens sein muss, damit er sich auch für den
Property-Manager rechnet, berichtet Markus
Bell, Geschäftsführer der Kölner Strehle &
Bell Managementberatung.

„Ich kann klar erkennen, dass ein Wandel
stattfindet. In der Vergangenheit wurden
Leistungen vielfach zu einem Preis einge-
kauft, der nicht ausreicht, sie gut zu erbrin-
gen“, betont Oliver Arnemann, Geschäfts-
führer bei Hochtief Property Management.

Insgesamt habe der Preis nur knapp 50%
zur Entscheidungsfindung beigetragen, be-
tont Klecker. Den Rest habe ein langer Kata-
log von Qualitätskriterien ausgemacht, ins-
besondere im Bereich der Qualifikation der
Mitarbeiter des potenziellen Auftragneh-
mers. Ein gutes, qualitativ hochwertiges Pro-
perty-Management bringe über die Perfor-
mance der Objekte mehr ein, als man durch
Preisdrückerei einsparen könne. „Wenn Sie
den Property-Manager zu sehr drücken, tun
Sie sich selbst keinen Gefallen damit. Ihre
Immobilie leidet darunter – spätestens,
wenn die Nebenkostenabrechnungen nicht
gut laufen oder es Mängel bei der Pflege des
Objekts gibt“, meint Klecker, betont aber
auch, das GDI schon bisher kein Dumping-
preismodell hatte. Weiter auf Seite 2

Immobilieneigentümer, die in der Vergan-
genheit Erfahrungen damit gemacht hätten,
wie es ist, wenn man eine günstige, aber
schlechte Dienstleistung einkauft, setzten
nun verstärkt auf Qualität statt Preis.

Für viel Aufsehen sorgte etwa auch die
Neuvergabe des Property-Manage ments bei
Generali Deutschland Immobilien (GDI)
zum Jahresanfang. Die Dienstleister, die den
Zuschlag für das Property-Management er-
hielten – EPM Assetis und Strabag Property
and Facility Services (PFS) – lagen mit ihren
Angeboten preislich im „soliden Mittelfeld“,
wie Franz Klecker, der bei GDI für die Steue-
rung externer Dienstleister verantwortlich ist,
berichtet. „Es ist auch ein Bieter rausgeflo-
gen, weil wir sehen konnten, dass er zu un-
realistisch niedrigen Preisen angeboten hat.“ 

Ist der verlangte Preis für Property-Management-Leistungen zu niedrig, schrillen bei immer mehr Auf-
traggebern die Alarmglocken. Bild: imago/Müller-Stauffenberg
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Das an diesem Wochenende seine Türen
öffnende Klimahaus Bremerhaven soll zum
Besuchermagneten werden. Das Edutain-
ment-Center, das mit über 110 Mio. Euro
Investitionskosten ein gutes Drittel teurer
geworden ist als geplant, entstand unter Fe-
derführung städtischer Gesellschaften. Mit
der Attraktion sind in Bremerhaven viele
Hoffnungen verbunden. (Seiten 17 und 18)
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Leserbriefe
Marzahn? Hellersdorf! 
„Berlin-Marzahn: Altenwohnungen statt Aussied-
lerheim“, 23/06, Seite 28

Lassen Sie mich feststellen, dass es sich bei
den beschriebenen Straßen Teterower Ring und
Tollensestraße um Mikrolagen in Berlin-Hellers-
dorf handelt. 

Berlin-Hellersdorf ist zweifelsohne ein Orts-
teil des Stadtbezirks Marzahn-Hellersdorf, wo-
bei Marzahn-Hellersdorf in Berlin üblicherwei-
se nicht durch „Marzahn“, auch nicht durch
„Hellersdorf“ ersetzt oder abgekürzt wird. Fak-
tisch widmet sich Ihr Artikel Berlin-Hellersdorf. 

Dass in diesem Teil der Stadt ein Überange-
bot an Wohnungen besteht, ist kein Geheimnis.
Als Kenner der Szene frage ich Sie: In welchem
Teil der Stadt gibt es kein Überangebot an Woh-
nungen? 

Den Telterower Ring habe ich übrigens weder
in Marzahn noch in Hellersdorf gefunden ...

Jürgen Mäser, Deutsche Genossenschafts-
Hypothekenbank Aktiengesellschaft, Berlin

Senden Sie Ihre Leserbriefe an: 

Immobilien Zeitung „Leserbrief“
Postfach 3420, 65024 Wiesbaden

Fax 0611/97326-31

leserbrief@immobilien-zeitung.de.

Bitte geben Sie Ihre vollständige Adresse an. 
Die Redaktion behält sich die Kürzung von 

Leserbriefen vor.

Steffen Fründt sieht keinen Verlust für die Städte
durch Kaufhausschließungen, 15.6.2009

Horten, Hertie, Woolworth, Karstadt. In den
Städten grassiert ein Kaufhaussterben von pan-
demischen Ausmaßen. Und jede Schließungs-
welle begleitet ein Chor aus Politikern und Ein-
zelhandelsvertretern, die die drohende Verödung,
den Untergang der Innenstädte heraufbeschwö-
ren. Doch sie übergehen dabei die Tatsache, dass
viele Städte längst glücklich und zufrieden ohne
Kaufhäuser auskommen. Wirtschaftsförderer
buhlen nicht mehr um Kaufhof oder Karstadt,
wenn sie ihrer Stadt etwas Gutes tun wollen.

Flow-Fact-Vorstand Lars Grosenick sieht eine
neue Zielgruppe von Immobilienkäufern, 6/2009

Der Vorsorgeeigentümer hat viel Eigenkapital,
ist ausschließlich wertorientiert, stellt andere
und neue Fragen, die die Immobilienwirtschaft
bisher nicht kannte. Diejenigen Marktteilneh-
mer (...), die es verstehen, diese neue Spezies
im Marketing und Verkaufsprospekt gezielt an-
zusprechen und zu bedienen, werden als Krisen-
gewinner im Jahr 2009 hervorragende Ergeb-
nisse erzielen können.

HONORARORDNUNG

HOAI-Novelle nur Zwischenlösung
Vorschau
In den kommenden Ausgaben der IZ lesen Sie über:
• die HypoVereinsbank
• den Hotelimmobilien-Kongress 2009
• die internationalen Aktivitäten der DGNB 

Beilagenhinweis: Dieser Ausgabe liegen Beilagen
von Antaris Solar, Reer (ebs) und BBA bei. Wir bitten
um Beachtung.

FORTSETZUNG VON SEITE 1

Preis zu tief: Qualitätsalarm

Die Neufassung der Honorarord-
nung für Architekten und Ingenieure
(HOAI) ist beschlossene Sache. Der
Bundesrat gab vor knapp zwei Wo-
chen seine Zustimmung, knüpfte
diese aber an eine weitere Überarbei-
tung der Verordnung innerhalb eines
Jahres nach Inkrafttreten. In der
Baubranche ist das Echo geteilt:
Während die Bayerische Architekten-
kammer die neuen Regelungen be-
grüßt, äußert der Verband Beraten-
der Ingenieure (VBI) harsche Kritik. 

Mit der Novelle werde weder die vom
Bundesrat vor 13 Jahren geforderte Vereinfa-
chung des Regelwerks erzielt noch bedeute
sie eine Einkommensverbesserung für Inge-
nieure und Architekten, so VBI-Hauptge-
schäftsführer Klaus Rollenhagen. Trotz einer
pauschalen Erhöhung der Honorare um
10% könne es sogar zu Einkommenseinbu-
ßen von bis zu 40% kommen. Als Ursache
dafür nennt der VBI u.a. die im Gesetzestext
vorgesehene Möglichkeit, Einzelprojekte zu
einer Abrechnungseinheit zusammenzufas-
sen. „Wir sind es leid, uns mit Versprechun-
gen hinhalten zu lassen und dann zusehen
zu müssen, wie die wirtschaftliche Basis von
Tausenden innovativer Planungsbüros von
unfähigen Politikern und unkontrollierten
wirtschaftsliberalen Verwaltungsbeamten
bar jeder Vernunft und Marktkenntnis mas-
siv gefährdet wird.“ Er fordert umgehend ei-
ne weitere Novelle der Honorarordnung.

Völlig anders sieht das Lutz Heese, Präsi-
dent der Bayerischen Architektenkammer:
„Es ist eine gute Nachricht, dass die Pla-
nungsleistungen der Architekten weiterhin
nach verbindlichen Regeln zu honorieren
sind. Entgegen der ursprünglichen Absicht
des Verordnungstexts von 2003 wurde unser
Anwendungsbereich nicht eingeschränkt.“
Seiner Ansicht nach macht die neue HOAI
die Honorarabrechnung übersichtlicher und
werde dadurch auch den Anforderungen des
Europarechts gerecht. 

Die Ermittlung des Honorars erfolgt künf-
tig auf der Basis einer Kostenberechnung.
Die Planerhonorare werden von den tat-
sächlichen Baukosten abgekoppelt. Zudem
enthält die neue HOAI über ein integriertes

Bonus-Malus-System Anreize zum kosten-
günstigen Bauen. Die staatlichen Honorar-
vorgaben beschränken sich künftig nur
noch auf die Planung. Beratungsleistungen
sowie gutachterliche Tätigkeiten können frei
vereinbart werden. 

Bewerterhonorare frei vereinbar

Die Wertvorgaben an die Gutachterhono-
rare (Honorartafeln) aus § 34 HOAI sind er-
satzlos gestrichen. Spürbare Auswirkungen
auf den Bewertungsmarkt erwartet Bernhard
Bischoff vom Bundesverband öffentlich be-
stellter und vereidigter sowie qualifizierter
Sachverständiger dadurch nicht. „Ich kenne
keine Bewerterkollegen, die an den HOAI-
Vorgaben kleben.“ Dass es nun zu einem
Preiskampf bei den Honoraren kommt,
glaubt er ebenfalls nicht – aus einem bana-
len Grund: „Den haben wir schon längst.“

Um Immobiliengutachtern bei der Hono-
rarvereinbarung eine Orientierungshilfe zu

geben, arbeitet der BVS an einer unverbind-
lichen Richtlinie. „Diese Richtschnur kann
natürlich auch von Nicht-Mitgliedern heran-
gezogen werden“, bemerkt Bischoff.

Vielleicht wird diese Hilfestellung aber
auch schon bald wieder überflüssig sein.
Der Bundesrat betont in seiner Beschlussfas-
sung vom 12. Juni, dass er die freie Verein-
barkeit der Honorare für Beratungsleistun-
gen für „nicht unproblematisch“ hält. Eine
Rückkehr zur alten Regelung sei nicht aus-
zuschließen. 

Generell betrachtet die Vertretung der
Länder die HOAI-Überarbeitung nur als ei-
nen ersten Novellierungsschritt. Eine weite-
re Modernisierung und Verschlankung zähle
zu den Aufgaben der neuen Bundesregie-
rung. Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttre-
ten der erneuerten HOAI soll über notwen-
dige Anpassungen vor allem bei der Hono-
rarstruktur, den Leistungsbildern sowie der
Anrechenbarkeit nach Bausubstanz nachge-
dacht werden. (nik)

Der Bundesrat ist nicht 100%ig zufrieden mit der beschlossenen HOAI-Novelle. Bild: nik

Die Finan3cial Times Deutschland wertet es als
schlechtes Zeichen, dass sich Sal. Oppenheim von
den Arcandor-Anteilen getrennt hat, 18.6.2009

Dass Sal. Oppenheim die Arcandor-Aktien ei-
lig auf den Markt wirft, legt nur den einen
Schluss nahe: Die Eigentümer der Bank haben
die Forderung der Politik, mehr Kapital für die
Arcandor-Rettung bereitzustellen, nicht so sehr
deshalb ignoriert, weil sie nicht das nötige Geld
hatten. Sondern weil sie selbst nicht mehr an
Arcandors Geschäftsmodell (...) glauben. Für je-
ne, die sich gerade um die Sanierung des Kon-
zerns kümmern, ist das ein verheerendes Signal.
Wenn die Eigentümer bereits den Notausgang
suchen, klingt die offizielle Ansage (...), Arcan-
dor mithilfe des Insolvenzplanverfahrens als
Ganzes erhalten zu wollen, reichlich hohl. 

Lars Haugwitz zu den Auswirkungen der ver-
schärften Kreditkonditionen, 12/2009

Vor allem die deutschen Immobilien-Aktienge-
sellschaften, die im internationalen Maßstab re-
lativ hoch verschuldet sind, traf das härtere Kre-
ditregime ins Mark. Gesellschaften mit nachhal-
tig soliden Erträgen aus Vermietung oder Dienst-
leistungen haben jedoch weit weniger Diskussi-
onsbedarf mit den Banken (...). Wer Gewinne
im Wesentlichen aus Schönschreibübungen bei
Immobilienwerten auszuweisen vermochte, be-
kommt jetzt freilich eine gepfefferte Rechnung.

Ein solches Dumpingpreismodell hatten
dagegen möglicherweise einige der neuen
Kunden von Jones Lang LaSalle (JLL) gefah-
ren. JLL habe zuletzt eine ganze Reihe Man-
date erhalten, bei denen vom vorherigen
Dienstleister vereinbarte Leistungskompo-
nenten nicht erfüllt worden seien, sagt Mar-
kus Reinert, Leiter Management Services bei
JLL Deutschland. Nun zahle es sich aus, dass
JLL nicht am extremen Preisdumping der
letzten drei bis vier Jahre teilgenommen ha-
be. Immerhin platzierten in der Property-
Management-Studie der Strehle & Bell Ma-
nagementberatung die befragten Asset-Ma-
nager JLL sowohl beim Ruf als auch bei der
Kompetenz unter die Top-Drei. 

Die Studie (IZ 22/09) zeigt aber auch, dass
die Kunden am Gesamtmarkt derzeit mit der
Qualität der Property-Management-Leis -
tungen unzufrieden sind. Über ein Drittel
würden ihren Property-Manager nicht weiter-
empfehlen. Besondere Unzufriedenheit

Jahren hätten Anbieter gute Preise geboten,
um ins Geschäft zu kommen und zu wach-
sen. Sie hätten das als Investment betrachtet
und dann gemerkt, dass die Rechnung nicht
aufgeht und sie die Qualität nicht halten
können. Mittlerweile kalkulierten die Pro-
perty-Manager sehr viel risiko- und preisad-
justierter. „Im Moment bietet kein großer
Property-Manager niedrigpreisig an.“

Andererseits stelle sich die Frage, ob die
Asset-Manager wirklich auf breiter Front be-
reit sind, mehr für Property-Management zu
bezahlen, gibt Bell zu bedenken. So habe es
zwar einen Erkenntnisgewinn gegeben, dass
man für einen zu geringen Preis keine gute
Qualität bekommt. Dieser werde aber durch
die aktuelle wirtschaftliche Situation, die zu
mehr Preissensibilität führe, konterkariert.
Bei einem ist sich Bell jedoch sicher: „Wenn
ein Property-Manager keine gute Qualität
bringt, wird er Mandate verlieren und es
mittelfristig schwer haben.“ (pm)

herrscht mit einer mangelnden Überprüfung
auf Ertrags- und Kostenoptimierungspoten-
ziale, aber auch mit der Fehlerquote und der
Informationsversorgung und Datenqualität.

Trotzdem ist der Preiskampf am Markt
noch nicht passé. Es gebe viele „schwarze
Schafe, die den Markt mit billigen Dienst-
leistungen überschwemmen“, klagt etwa die
Bayerische Bau und Immobilien, die über
ihre Tochter Bayerische Hausverwaltung
Property-Management-Dienstleistungen an-
bietet. Auch hätte es sich etabliert, dass
Dienstleistungen, die früher separat vergütet
wurden, jetzt nicht mehr extra honoriert
werden, berichtet Thorsten de Wendt, Ge-
schäftsführer Property Management bei
Lührmann. Beispiele seien etwa die Imple-
mentierung von Portfolios in die Verwal-
tung oder die Bearbeitung von alten Neben-
kostenabrechnungen.

Dennoch sieht Marktbeobachter Bell auch
auf Anbieterseite ein Umdenken. Vor zwei

OFFENE IMMOBILIENFONDS

P2-Value-Objekte werden
neu bewertet

Morgan Stanley Real Estate Investment
kündigt für ihren offenen Immobilienfonds
P2 Value zum Stichtag 1. Juli 2009 eine vor-
gezogene Neubewertung aller Objekte an.
Damit soll herausgefunden werden, ob die
Immobilien infolge der Finanzkrise niedri-
ger bewertet werden und ob eine Wiederauf-
nahme der Anteilscheinrücknahme möglich
ist. Aufgrund hoher Mittelabflüsse im Herbst
2008 wurde die Anteilsrückgabe bis Ende
Oktober dieses Jahres ausgesetzt. Derzeit
werden verschiedene Optionen geprüft, die
Liquidität zu erhöhen. Dazu zählen sowohl
die Ausweitung der Kreditquote und der Ver-
kauf von Objekten als auch das Einwerben
weiterer Anlegergelder. Der Fonds verfügt
über 40 Immobilien und hat ein Volumen
von 1,7 Mrd. Euro sowie eine Liquiditäts-
quote von 15,5%. Künftig wird der P2 Value
stärker in den USA und Asien investieren.
Die Europaquote soll von derzeit 59% auf
rund 40% heruntergefahren werden. Im ab-
gelaufenen Geschäftsjahr erzielte der Fonds
nach BVI-Methode 4,22% Wertsteigerung.

BAUAUFTRAG

Hochtief-Tochter baut
Großprojekt in Australien 

Den Auftrag für die Errichtung einer kom-
pletten Siedlung auf der Insel Barrow Island
vor der Westküste Australiens hat die Hoch-
tief-Tochter Leighton über ihre Beteiligung
Thiess erhalten. Die Siedlung entsteht für die
3.300 Mitarbeiter eines Offshore-Projekts
zur Erschließung eines nordwestlich der
australischen Küste gelegenen Gasvorkom-
mens. Thiess wird in einem Joint Venture
mit zwei Partnern die komplette Infrastruk-
tur planen und bauen. Das Projekt hat ein
Gesamtvolumen von ca. 286 Mio. Euro.


