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Themenüberblick

Überregionale Zeitung und
Tagung für die Wohnungswirtschaft

Ausgabe 
2005

„Erfahrungsaustausch ist Schlüssel zum Erfolg“­
Zeitung jetzt quartalsweise; nächster Horizonte20xx-Termin: 27. / 28. November 2006

„Die Wohnungswirtschaft 

braucht eine überregionale Platt-

form zum Informationsaustausch. 

Anders sind die vielen neuen 

Themen, die auf uns zukommen, 

nicht mehr zu verarbeiten: Reits, 

Gesetzesänderungen, neue Finan-

zierungsformen und Globalisie-

rung sind nur einige Beispiele.“ 

Hans Peter Trampe, Vorstand bei 

DR. KLEIN, ist mit dem Erfolg von 

Horizonte2005 mehr als zufrie-

den: „Durch die Steigerung der 

Teilnehmerzahl um rund 50 Pro-

zent gegenüber dem Vorjahr wird 

unser Angebot eindeutig bestätigt. 

Die Workshops bekamen noch-

mals bessere Bewertungen als im 

Vorjahr.“

Auf Basis der Ergebnisse der 

Teilnehmerbefragung wird die 

Tagung Horizonte20xx nun in 

jedem Jahr am letzten Montag / 

Dienstag im November in Berlin 

stattfinden. Ergänzend wird diese 

Zeitung ab sofort vier Mal pro 

Jahr erscheinen. Dabei wird eine 

Ausgabe weiterhin ausführlich 

über die Tagung berichten, wäh-

rend wir in drei weiteren Ausga-

ben aktuelle, anspruchsvolle The-

men vertiefen wollen:

Auf dem Gebiet des Finanzma-

nagements gibt es 2006 viel Neues 

zu berichten. Erste Unternehmen 

werden Erfahrung mit Rating und 

Verbriefung haben. Damit sich 

diese anspruchsvollen Themen 

breit durchsetzen, müssen Finanz-

planung und -management noch 

in vielen Unternehmen professio-

nalisiert werden.

Bezüglich der allgemeinen Ent-

wicklung von Wohnungswirt-

schaft und Wohnungsmanage-

ment werden wir Praxisbeispiele 

aus dem In- und Ausland identi-

fizieren und aufbereiten. Darüber 

hinaus wird es über eine Vielzahl 

von Trends zu berichten geben, die 

sich aus veränderten politischen 

Rahmenbedingungen, volkswirt-

schaftlichen Entwicklungen sowie 

steuerlichen und gesetzlichen 

Änderungen ergeben – außerdem 

natürlich über die Aktivitäten von 

DR. KLEIN.

Wir wollen in den nächsten 

Jahren noch viel bewegen – Sie 

dürfen gespannt sein. Und bitte 

merken Sie sich schon mal den 27. 

und 28. November 2006 vor!

Ergebnisse der Befragung der Horizonte2005-Teilnehmer (Stand 30.11.2005)
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Ist mit dem Erfolg von Horizonte2005 sehr zufrieden: Hans Peter Trampe, Vorstand der  
DR. KLEIN & CO. AG, verantwortlich für den Geschäftsbereich Wohnungswirtschaft



REITs eröffnen neue Chancen in Deutschland
Prof. Dr. Stephan Bone-Winkel, European Business School (ebs) 

Nach Einschätzung führen-

der Analysten kann Deutschland 

nach den USA zum zweitgrößten 

Markt für REITs werden. In den 

letzten 25 Jahren ist die Wertent-

wicklung von REITs in den USA 

besser verlaufen als die Entwick-

lung von Aktien und Renten, 

wobei REITs auch noch einer 

geringeren Schwankung unterla-

gen. Damit sind REITs für Anleger 

unter den Gesichtspunkten Ren-

dite und Risiko sehr interessant. 

Dabei werden REITs in den USA 

gleichermaßen zum Management 

von Büroimmobilien, Handels

unternehmen und Wohnraum 

für Privatpersonen genutzt, wobei 

Wohnungen als Teilsegment noch 

die höchste Rendite aufweisen.

Da die entsprechende Gesetz-

gebung in Deutschland noch 

nicht verabschiedet ist, kann man 

momentan nur auf Grund der 

gesetzlichen Rahmenbedingungen 

in anderen Ländern auf die zu 

erwartende Ausgestaltung in 

Deutschland schließen: Das Min-

destkapital von REITs als abso-

luter Betrag ist stets sehr niedrig. 

Eine Fremdkapitalquote reguliert 

den Markt. Ausschüttungen sind 

üblicherweise hoch. Ein Börsen-

gang ist zwar üblich, aber in den 

meisten Ländern nicht zwingend. 

Das Management ist zunehmend 

intern. Bezüglich des Geschäfts-

zwecks ist in den meisten Ländern 

zusätzlich zur Bestandshaltung 

auch Projektentwicklung zulässig.

Deutschland braucht REITs vor 

allem als börsennotiertes Instru-

ment zur Erschließung von Eigen-

kapital von Kleinanlegern. Die 

Immobilien-AG hat hier in den 

letzten Jahren nicht die Bedeutung 

bekommen, im Rahmen der pri-

vaten Altersvorsorge das Segment 

der Geldanlage in Immobilien zu 

besetzen, da auch die steuerlichen 

und rechtlichen Anreize fehlten.

Immobilienspezialfonds haben 

zwar als Alternative eine hohe 

Bedeutung gewonnen, weil sie 

auch auf einen sehr hohen Anteil 

an Immobilien im Portfolio kom-

men, sind aber bei ausländischen 

Investoren weniger akzeptiert. 

Und obwohl die Fondvolumina 

der bisherigen geschlossenen 

SEB sieht baldiges Wachstum im deutschen Wohnungsmarkt
Liselotte Hjorth, SEB AG, über Bankfinanzierung von Wohnungsunternehmen in Europa

Immobilienfonds in den letzten 10 

Jahren rapide auf 180 Mrd. EUR 

stiegen, gibt es bis heute keinen 

funktionierenden Zweitmarkt.

Mit der Einführung von REITs 

in Deutschland würden diese 

Mängel beseitigt werden. REITs 

stellen einen internationalen Stan-

dard dar und sind steuerlich inte-

ressanter. Im Segment der Immo-

bilien-AGs gibt es dagegen derzeit 

kaum namhafte Marktteilneh-

mer in Deutschland. Sie sind aus 

immobilienfremden Wirtschafts-

zweigen entstanden und haben 

das Problem der latenten Steuern.

Prof. Bone-Winkel sieht insbe-

sondere für die Wohnungswirt-

schaft eine Chance, Wohnimmobi-

lien über REITs für institutionelle 

Anleger noch interessanter zu 

machen. Das Wohnungsunter-

nehmen kann über diesen Weg 

das Eigenkapital stärken und den-

noch das Management des Portfo-

lios und die Verwaltung weiterhin 

in der Hand behalten. Hoffen wir 

also, dass die neue Bundesregie-

rung die Einführung von REITs in 

2006 umsetzen wird.

diten erzielt. Derzeit ist 

viel Liquidität im Markt: 

Ausländische Investoren 

und Fonds suchen nach 

Wohnungsportfolien.

Im Bezug auf die 

Finanzierung sieht Frau 

Hjorth in Deutschland 

einen Vorteil in der Stan-

dardisierung der Kredit-

produkte und Kreditver-

träge. Allerdings braucht 

ein deutsches Wohnungs-

unternehmen im inter-

nationalen Vergleich auf 

Grund der langen Zins-

bindungen auch länger, 

um die gesamte Finanzierung auf 

neue Instrumente umzustellen, 

wenn diese am Markt auftauchen. 

In Schweden wird neben der klas-

sischen Bankfinanzierung sehr 

stark die Verbriefung zur Finan-

Der Wohnungsmarkt wächst 

europaweit. Treibende Kraft sind 

das niedrige Zinsniveau sowie die 

wirtschaftliche Erholung. Beson-

ders stark ist das Wachstum in 

Frankreich, Spanien und Irland. 

Die Schrumpfung der Gesellschaft 

ist eher ein langfristiger Prozess, 

der vom Trend zu größeren Woh-

nungen klar überlagert wird.

Den deutschen Wohnungs-

markt sieht Liselotte Hjorth wei-

ter eher zögernd, jedoch erwartet 

sie zum Jahreswechsel einen Auf-

schwung. Die regionalen Über-

kapazitäten werden durch sub-

ventionierten Rückbau abgebaut 

und die Investitionen sind derzeit 

gering, so dass die Nachfrage bald 

wieder das Angebot übersteigen 

wird. Im internationalen Vergleich 

werden mit Mietwohnungen in 

Deutschland etwa 8% hohe Ren-

zierung von Wohnungsunterneh-

men genutzt. Mit Konditionen 

zwischen 0,18% und 0,35% über 

DGZF konnten im September 

beispielsweise bei 5-jähriger Zins-

bindung Konditionen unter 3% 

realisiert werden. Die SEB hat für 

Wohnungsunternehmen außer-

halb Deutschlands bereits acht 

große Verbriefungen mit einem 

Volumen von jeweils 250 Mio. bis 

1 Mrd. EUR durchgeführt.
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Prof. Dr. Bone-Winkel: „REITs bieten international besseres Rendite-Risiko-Verhältnis“

Erwartet Aufschwung im deutschen Wohnungsmarkt: Liselotte Hjorth, Vorstandsmitglied der SEB AG
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Sicherheiten müssen Gegenstand der Unternehmensstrategie werden
Bernd Miethke präsentiert Praxisbeispiele und Lösungsansätze im Sicherheitenmanagement

um diese Probleme in den Griff zu 

bekommen? Welche Schritte müs-

sen unternommen werden um ein 

Sicherheitenmanagement imple-

mentieren zu können? 

Die Besicherung entscheidet 

heute, wie auch später, über Kre-

ditfähigkeit und Preis. Aufgrund 

der Bestimmungen von Basel 

II mit seinen Klassifizierungen 

durch ein einheitliches Bankrating 

sind die Wohnungsunternehmen 

aufgefordert, ihre Sicherheiten zu 

strukturieren. „Diese aufzustel-

lende Sicherheitenstrategie ergibt 

sich aus der vorhandenen Unter-

nehmensplanung und nicht umge-

kehrt; es sei denn, die Grundbü-

cher sind dermaßen zugebaut, 

dass die Unternehmensplanung 

nicht nach Wollen sondern nur 

noch nach Können erstellt werden 

muss“, resümierte Bernd Miethke 

in seinem Workshop. 

Weiterhin wurde ausgeführt, 

dass neben der eigentlichen Besi-

cherung auch die Betrachtung des 

Darlehensportfolios nach Klum-

penrisiken und Kreditgeberpolitik 

sowie die Betrachtung des Zinsän-

derungsrisikos nach Konditions-

höhe, Art und Zinsbin-

dung ein existentieller 

Bestandteil eines Sicher-

heitenmanagements 

ist. Darüber wurde die 

Wichtigkeit der Kredit-

geberkommunikation 

herausgestellt, d.h.: „Wie 

transportiere ich welche 

Informationen auch im 

Hinblick auf Basel II; 

die in diesem Zusam-

menhang zu beurtei-

lenden weichen Faktoren 

wie z.B. Bewertung des 

Managements finden 

dort Berücksichtigung“, 

führte Herr Miethke aus. 

Im zweiten Teil des 

Workshops wurden 

Herangehensweisen aus 

den Projekten der Dr. Klein & Co. 

Consulting GmbH vorgestellt, die 

den interessierten Zuhörern Anre-

gungen für die eigene tägliche 

Arbeit gegeben haben. Insbeson-

dere die Hinweise auf Arbeitspro-

zessentwicklungen zur Ressour-

cenoptimierung und Controlling, 

die Unterstützung durch die EDV 

sowie Präventivmaßnahmen zur 

Strategieumsetzung wurden auf-

merksam aufgenommen.

Die Dr. Klein & Co. Consulting 

GmbH hat mit ihren vier Spezia-

listen/-innen allein in diesem Jahr 

bundesweit erfolgreich fast 20 

Projekte, die das Thema „Analyse 

und Optimierung des Darlehens- 

und Sicherheitenportfolios“ bein-

halteten, durchgeführt.

Die meisten Wohnungsun-

ternehmen haben in der Ver-

gangenheit Fremdkapital zur 

Finanzierung ihrer Investitionen 

aufgenommen und haben hier-

für den finanzierenden Instituten 

Sicherheiten gestellt. So sind diese 

Wohnungsunternehmen gezwun-

gen, sich auch mit ihren Sicher-

heiten zu beschäftigen. Besitzt 

aber mit dieser „Beschäftigung“ 

jedes Wohnungsunternehmen 

auch gleich ein Sicherheitenma-

nagement? Das sollte man mei-

nen. Wie sieht aber häufig die 

Realität aus? Sicherheitenmanage-

ment hat über viele Jahre keine 

Rolle in der Wohnungswirtschaft 

gespielt. Bei einer Finanzierung 

wurde eine passende Sicherheit 

aus der Schublade gezogen – über 

Konsequenzen hinsichtlich Rang-

belastung, Ausnutzung von Belei-

hungsspielräumen aber auch 

Zweckerklärungen wurde nur 

wenig nachgedacht. Dies führt 

heute häufig dazu, dass zu wenige 

Grundbücher unbelastet sind und 

Beleihungsräume nicht optimal 

genutzt werden können. Was kann 

das Wohnungsunternehmen tun, 

Nach Einschätzung von Thomas 

Wolf wird IAS/IFRS eine stärkere 

Bedeutung für die Rechnungsle-

gung von Wohnungsunternehmen 

bekommen. Insbesondere große 

– auch kommunale Unternehmen 

werden auf die neue Rechnungs-

legung umstellen, vor allem, weil 

Banken und andere Geldgeber dies 

fordern. Darüber hinaus wird auch 

bei HGB-Abschlüssen die Anfor-

derung kommen, Immobilienbe-

stände im Anhang entsprechend zu 

bewerten. Mit größenabhängigen 

Erleichterungen sei zu rechnen. 

Darüber hinaus müssen alle bör-

sennotierten Wohnungsunterneh-

men IAS/IFRS anwenden; somit 

zukünftig auch REITs.

Wesentlicher Unterschied zur 

bisherigen Rechnungslegung ist, 

dass das Wohnungsunternehmen 

mit jedem Jahresabschluss den 

Immobilienbewertung nach IAS / IFRS wird kommen
Thomas Wolf, Bau- und WohnungsVerein, Stuttgart, über die Unterschiede zur klassischen Rechnungslegung

Immobilienbestand neu bewer-

ten muss. Steuerlich indizierte 

Abschreibungen (insbesondere 

degressive Abschreibungen) sind 

dann nicht mehr zulässig. Ent-

scheidend ist zukünftig allein die 

wirtschaftliche Nutzungsdauer, die 

eventuell pro Gewerk differenziert 

betrachtet wird (z.B. Heizung 15-20 

Jahre, Rohbau 50-80 Jahre). Nach-

trägliche Herstellungskosten gibt 

es bei der Neubewertungsmethode 

nicht. Alle Investitionen (Moder-

nisierungen) sind zukünftig Auf-

wand. Die Ertragsveränderungen 

ergeben sich beim Zeitwert (ent-

spricht Verkehrswert, Marktwert) 

in der Neubewertungsrücklage. 

Die jährliche Neubewertung zum 

Zeitwert wird betrachten müssen, 

zu welchem Preis jede Immobilie 

zwischen sachverständigen, ver-

tragswilligen und unabhängigen 

Partnern getauscht  werden würde. 

Persönliche Verhältnisse, steuer-

liche Komponenten, Synergien, 

Risikodiversifizierung etc. dürfen 

hierbei nicht eingerechnet werden. 

Wolf empfahl den Teilnehmern 

von Horizonte2005 die Anschaf-

fungskosten-/Herstellungskosten-

methode sowie eine Zeitwertan-

gabe im Anhang mit Hilfe des 

Ertragswertverfahrens der WertV. 

Abschließend machte er Mut: 

„Keine Angst vor neuer Rechnungs-

legung! Methoden zur Ermittlung 

der Ertragswerte einer Vielzahl von 

Objekten gibt es schon.“

Sicherheiten

Hat Erfahrung mit der jährlichen Immobilienbewertung nach IAS / IFRS: Thomas Wolf

Miethke: „Besicherung entscheidet über Kreditfähigkeit“
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„Was die Marke nicht zieht, 

muss der Vertrieb schieben“, resü-

miert Dr. Toni Kröger, Deutsch-

land-Chef einer der führenden 

Marketing-Agenturen. „Das heißt, 

Produkte können noch so hoch 

in ihrer Produktqualität, noch 

so angemessen in ihren Preisen, 

noch so gut in ihrer Distribution, 

noch so raffiniert in ihrem öko-

nomischen Kalkül sein. Nur, wenn 

Wohnungswirtschaft hat Potenzial zur großen Marke
Dr. Tonio Kröger, DDB Group Germany, über modernes Marketing und moderne Markenführung

es zusätzlich gelingt, die Auf-

merksamkeit von Konsumenten 

zu erregen, für sie interessant zu 

sein, von ihnen als wünschens-

wert, nützlich und befriedigend 

betrachtet zu werden, sind sie 

erfolgreich.“

Obwohl die Woh-

nungswirtschaft einen 

der größten Wirtschafts-

sektoren in Deutschland 

darstellt, ist eine erfolg-

reiche Markenbildung 

noch keinem Wohnungs-

unternehmen gelungen. 

Erfolgsmarken wie Nike, 

Nivea, iPod, Milka oder 

Coca Cola zeigen, wie 

viel durch gute Marken-

bildung erreicht werden 

kann. Dabei kommen Wohnungs-

unternehmen mit ihrem regio

nalen Marktauftritt natürlich 

mit wesentlich kleinerem Marke-

ting-Budget aus. Die Entwicklung 

einer zukunftsweisenden Marken

identität, Markenpositionierung 

und eines Markenversprechens 

umfasst die Aspekte Herkunft/

Geschichte, Kompetenzfeld, Dif-

ferenzierungspunkt, Zielgruppe, 

Persönlichkeit, Mission und 

Werte.

Die Vorteile von klaren Mar-

ken seien für das Wohnungsun-

Bestandsprivatisierung verlangt geeignetes Finanzierungskonzept
Klaus Kannen erläutert Handlungsoptionen zur Unterstützung der Privatisierung von Wohnungsbeständen

ternehmen Eigentum, Schutz und 

Unterscheidung vom Wettbewerb. 

Darüber hinaus könne so die Rolle 

des „Faszinationsgebers“ über-

nommen werden. Für den Konsu-

menten seien die Vorteile Wieder-

erkennbarkeit, gleich bleibende 

Qualität und Authentizität sowie 

Teilnahme an der Markenwelt des 

Wohnungsunternehmens.

Um eine erfolgreiche Privati-

sierung von Wohnungsbeständen 

vornehmen zu können, ist neben 

der Attraktivität der Immobi-

lie auch ein geeignetes Finanzie-

rungskonzept für die potenziellen 

zukünftigen Nutzer entscheidend. 

Dem Wohnungsunternehmen 

stellen sich hierbei verschiedene 

Optionen, die „Hürde“ Finan-

zierung zu reduzieren. Die Koo-

peration mit einer Bank oder 

Sparkasse vor Ort ist die in der 

Vergangenheit wohl am häufigsten 

verwandte Variante. Der Aufwand 

für das Wohnungsunternehmen 

hält sich in Grenzen, u.U. werden 

für die Vermittlung auch noch 

Provisionen gezahlt. Der redu-

zierte Aufwand hat jedoch zur 

Folge, dass kein Einfluss auf die 

Beratungsqualität der Bank und 

auf die Attraktivität des Ange-

botes besteht. Daher scheitert 

die Veräußerung an einen poten-

ziellen neuen Eigentümer häufig 

daran, dass die Finanzierung nicht 

attraktiv genug ist oder die Boni-

täten vom Kooperationspartner 

nicht akzeptiert werden. 

Einzelne Unternehmen in der 

Wohnungswirtschaft haben in der 

Vergangenheit bereits versucht, 

eigene Finanzierungsabteilungen 

aufzubauen. Der Vorteil, alles aus 

einer Hand anzubieten und damit 

auch die Qualität des Angebotes 

steuern zu können, kann jedoch 

nur realisiert werden, wenn ent-

sprechende Volumen nachhaltig 

zur Privatisierung anstehen. Sonst 

besteht das Risiko, dass Strukturen 

aufgebaut und vorgehalten wer-

den, welche langfristig nicht wirt-

schaftlich zu betreiben sind und 

damit hohe Fixkosten auslösen. 

Bankenunabhängige Finanz-

dienstleister haben in den ver-

gangenen Jahren unstreitig 

erheblich an Marktbedeutung  

gewonnen. Mit einem sehr wett-

bewerbsfähigen Produkt- und 

Preisangebot werden, auf der 

Grundlage der Auswahl aus 

einer Vielzahl von Banken, für 

den jeweiligen Erwerber attrak-

tive Finanzierungslösungen mit 

hoher Abschlusswahrscheinlich-

keit erstellt. Die Qualität der Bera-

tung ist aufgrund des hohen Spe-

zialisierungsgrades auf die private 

Immobilienfinanzierung über-

durchschnittlich. Ausgewählte 

Finanzdienstleiter zählen seit 

Jahren in unabhängigen Verbrau-

chertests zu den Testsiegern und 

können damit etablierte Anbieter 

deutlich hinter sich lassen. Diese 

Kompetenz lässt sich auch für die 

Wohnungswirtschaft nutzen. 

Der Geschäftsbereich Privat-

kunden Finanzierungen der DR. 

KLEIN & CO. AG verfügt über 

ein Kompetenzteam, das auf die 

Begleitung der Privatisierung von 

Wohnungsbeständen speziali-

siert ist. Entweder werden lokale 

Ansprechpartner zur Verfügung 

gestellt, die das umfangreiche 

Produkt- und Leistungsangebot 

am point of sale vorhalten, oder 

eigenen Finanzierungsbereichen 

in der Wohnungswirtschaft wird 

ein Marktzugang ermöglicht, der 

nicht nur die singuläre lokale Part-

nerschaft mit einer Bank zulässt, 

sondern den wettbewerbsfähigen 

Marktzugang zu einer Vielzahl 

von attraktiven Finanzierungs-

instituten. Für die Wohnungs-

wirtschaft bietet sich damit eine 

Lösung, die den Privatisierungser-

folg durch eine optimierte Beglei-

tung der Finanzierung des Käufers 

sicherstellt. 

Marketing

Kröger: „Aufmerksamkeit von Konsumenten erregen“

Gut besucht und gut bewertet: Die unterschiedlichen Workshops bei Horizonte2005

Klaus Kannen: „Finanzdienstleister können 
mehr unterschiedliche Lösungen bieten“
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Der diesjährige Galaabend 

sollte mit vielen Besonderheiten 

aufwarten. Wer einmal abends in 

die Hackeschen Höfe gegangen 

ist, weiß welches einmalige Ambi-

ente von den Jugendstilfassaden 

Deutschlands größten geschlos-

senen Hofareals ausgeht. So passte 

es auch, dass der Empfang der 

Gäste im Oxymoron stattfand. 

Das Interieur im Salon des Oxy-

moron nimmt die große Zeit der 

Hackeschen Höfe – die zwanziger 

Jahre des vorigen Jahrhunderts – 

„Unter Freunden“
Galaabend in den Hackeschen Höfen

atmosphärisch auf, spielt mit dem 

Historischen ohne zu historisie-

ren. Nach dem Empfang wurden 

die Gäste über eine Hintertreppe 

durch einen Kühlschrank (!) mit-

ten auf die Bühne ins Chamäleon 

geleitet. Das Chamäleon – ein weit 

über die Grenzen Berlin bekanntes 

Varietétheater – ist nach 

seiner Insolvenz im Jahr 

2004 komplett renoviert 

worden und erstrahlte 

heute im „neuen/alten“ 

Glanz der Jugendstilzeit. 

Entsprechend unserem 

Anlass wurde das Theater 

umdekoriert und festlich 

eingedeckt. Drei Akteure 

sollten nun für einen ungewöhn-

lichen und besonderen Abend 

sorgen:

Wie bereits im letzten Jahr ver-

wöhnte das persönlich anwesende 

Winzerehepaar Sandra und Lud-

wig Knoll vom Weingut am Stein 

aus Würzbug unsere Gäste mit 

erlesenen Weinen und Sekten. Ein 

besonderes Highlight war nach 

dem Dinner die Verköstigung 

von verschiedenen Obstbränden 

aus Franken, die von den Win-

zern präsentiert wurden. Auch als 

objektiver Beobachter konnte man 

sich des Eindrucks nicht erweh-

ren, dass der Fränkische Wein an 

diesem Abend neue Anhänger 

gewonnen hat.

Zweiter Akteur war der Spit-

zenkoch Bernhard Reiser, der in 

Würzburg auf dem Weingut am 

Stein seine „Genussmanufaktur“ 

betreibt. Mit ungewöhnlichen 

und sehr kreativen Kompositi-

onen verwöhnte er die Gäste und 

sorgte noch am folgenden Tag für 

viel Gesprächsstoff – Zitat: „Ich 

esse jetzt meine Currywurst nur 

noch in Maultasche.“ Kreative 

Küche, perfekt zubereitet und prä-

sentiert, waren eine willkommene 

Abwechslung zum Wissensinput 

des Tages. 

Nicht nur außergewöhnlich, 

sondern nahezu avantgardis

tisch präsentierten sich als dritte 

Akteure die Artisten der Gruppe 

„The 7 Fingers“ mit ihrer Show 

„LOFT“. Die überwiegend kana-

dischen Akrobaten, Schauspieler, 

Sänger, Musiker und Choreo-

grafen stammen allesamt aus dem 

Cirque du Soleil, der bereits seit 

vielen Jahren Weltruhm genießt. 

In Europa sind diese Künstler 

erstmalig mit einem Gastspiel bis 

Anfang März 2006 im Chamäleon 

zu sehen. Die mit höchst schwie-

rigen Akrobatikaktionen, unge-

wöhnlich inszenierten Darbie-

tungen und ausgeprägter Ästhetik 

gespickte Show drehte sich rund 

um das Thema Wohnen. So wer-

den die Zuschauer Beobachter 

einer Wohngemeinschaft in einem 

Loft, die die verschiedensten 

künstlerischen Darbietungen in 

einer 90-minütigen Show präsen-

tiert. Begleitet wird die Show mit 

live gemixter Musik des bekannten 

DJ Pocket.

Nach einer ungewöhnlichen 

Darbietung, exzellentem Essen 

und darauf perfekt abgestimmten 

Weinen fanden noch viele 

Gespräche bis in den Morgen statt. 

Auch dieses Mal hat der Galaa-

bend einen abwechslungsreichen 

Contrapunkt zu den Workshops 

gebildet. 

Galaabend
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Etwa zwei Drittel aller Füh-

rungskräfte arbeiten über 50 Stun-

den pro Woche, ca. 20% sogar über 

60 Stunden. Dabei ist es schwie-

rig, Arbeit, Familie, Freizeit und 

Gesundheit in Einklang zu brin-

gen. Wenn sie sich frei entschei-

den könnten, würde die Hälfte 

der Führungskräfte in Deutsch-

land ihre Arbeitszeit gerne senken. 

Dies ist eines der Ergebnisse der 

Kienbaum-Studie, an der sich ins-

gesamt 330 Teilnehmer aus zehn 

Ländern beteiligt haben, die über-

wiegend in der ersten und zweiten 

Führungsebene arbeiten.

Drei Viertel aller Führungs-

kräfte vertreten die Meinung, dass 

eine Führungskraft die Möglich-

keit haben sollte, ein intaktes Pri-

vatleben zu führen und genügend 

Zeit für körperliche Regeneration 

haben muss, auch wenn ab und 

zu eine berufliche Vorgabe darun-

ter leidet. Zwischen Wunsch und 

Wirklichkeit klafft hingegen eine 

Lücke. Die Hälfte der Manager ver-

Flexibilisierung der Arbeitszeit kann Entlastung bringen
Michael Tippmann von Kienbaum Executive Consultants über Worklife-Balance und Zeitmanagement von Führungskräften

bringt weniger als 30 Minuten pro 

Tag im Freien und legt täglich eine 

Bewegungsstrecke von weniger als 

1.000 Metern zurück. Drei Vier-

tel der Manager arbeiten auch am 

Wochenende, wobei nur ein Teil 

zu Hause arbeitet und viele auch 

am Wochenende ins Büro fahren. 

Führungskräfte nehmen im 

Durchschnitt nur 22 Tage Urlaub 

pro Jahr und sind dann auch im 

Urlaub noch beruflich erreichbar. 

Über die Hälfte wünscht sich vor 

allem mehr Schlaf. Im Vergleich 

zu anderen Ländern ist die Auf-

teilung der Arbeit zwischen Mann 

und Frau am extremsten. In drei 

Vierteln der Familien arbeitet der 

Mann voll und die Frau Teilzeit 

oder überhaupt nicht. Letzteres 

trifft beispielsweise in Schweden 

auf knapp 29% der Familien zu. 

Hier arbeiten in zwei Dritteln der 

Familien beide Partner Vollzeit.

Im Bezug auf die Arbeit sieht 

Kienbaum unter anderem fol-

gende Handlungsfelder: Flexi-

bilisierung der Arbeitszeit und 

Akzeptanz von Teilzeitmodellen 

auch für Führungskräfte, kon-

sequentes Zeitmanagement mit 

klarer Prioritätenverteilung sowie 

diesbezüglich die bewusste Wahr-

nehmung der Vorbildfunktion 

als Führungskraft. Zugunsten der 

Familie sollten Familienkarrie-

ren stärker akzeptiert werden und 

familienfreundliche Arbeitszeit-

modelle geschaffen werden. Ein 

Weg sei die Ermöglichung von 

Telearbeit im Home Office.

Im Urlaub sollte das Handy 

bewusst ausgeschaltet werden. 

Außerdem seien mehrere kürzere 

Urlaube besser als ein langer Jah-

resurlaub. Der Verfall des Urlaubs 

müsse auf jeden Fall tabuisiert 

und nicht gefördert werden. 

Hierzu müsste sich allerdings vom 

Mythos der „Unersetzbarkeit“ 

gelöst werden.

Die Gehälter von Führungskräf-

ten in der Wohnungswirtschaft 

liegen in jeder Betriebsgröße etwa 

10% unter den Gehältern von 

anderen Branchen. Dabei spielt 

die leistungsorientierte Vergütung 

eine geringe Rolle. Nur ca. 16% 

der Gehälter von Führungskräften 

Gehälter wenig variabel
Dr. Heinz Evers, Kienbaum Management Consultants GmbH

in der Wohnungswirtschaft sind 

variabel. Hingegen sind in ande-

ren Branchen ca. 26% der Gehalts-

bestandteile variabel. Diese Ergeb-

nisse präsentierte Dr. Heinz Evers 

von der Personalberatung Kien-

baum bei Horizonte2005. 

Aus seiner Sicht spielen variable 

Gehaltsbestandteile (Boni) eine 

große Rolle bei der ergebnisori-

entierten Unternehmensführung, 

insbesondere in Feinabstimmung 

mit einer entsprechenden Zielver-

einbarung. Führungskräfte seien 

kein Kostenfaktor, sondern ein 

„Gewinnproduzent“. So tragen 

Boni zur Bindung des Managers 

an das Unternehmen bei, erhöhen 

die Attraktivität des Arbeitgebers 

und erleichtern die Steuerung und 

Motivation. Bei der Zielvereinba-

rung müsse darauf geachtet wer-

den, dass die Ziele strategieförder-

lich, beeinflussbar, anspruchsvoll, 

überprüfbar und abgestimmt 

seien.

Verbriefungs- und Finanzmanagement-Lounge luden 
 zu vertiefter Information und Diskussion ein

Management

Michael Tippmann: „Manager arbeiten auch am Wochenende und im Urlaub“

Dr. Joachim Gravenhorst: Die Dr. Klein & Co. Capital AG ist bereit zur Verbriefung

Die Ergebnisse aus der Befragung von mehr als 150 Wohnungsunternehmen 
zum Thema Finanzmanagement wollten näher diskutiert werdenKennt Managergehälter in allen Branchen: 

Dr. Heinz Evers 
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Die Risiken der Genossenschaft im Griff?
Prof. Dr. Jürgen Keßler, FHTW Berlin, über Leistungsverantwortung und Haftungsvorsorge bei Genossenschaften

„Die Vorstandsmitglieder haben 

bei ihrer Geschäftsführung die 

Sorgfalt eines ordentlichen und 

gewissenhaften Geschäftsleiters 

einer Genossenschaft anzuwen-

den“, zitiert Prof. Jürgen Keßler 

aus dem Genossenschaftsgesetz. 

Dabei hat der Aufsichtsrat „den 

Vorstand bei seiner Geschäftsfüh-

rung in allen Zweigen der Verwal-

tung zu überwachen.“ Eine Neu-

regelung im Aktiengesetz sieht vor, 

dass eine Pflichtverletzung nicht 

vorliegt, wenn das Vorstandsmit-

glied bei einer unternehmerischen 

Entscheidung vernünftigerweise 

annehmen durfte, auf der Grund-

lage angemessener Information 

zum Wohle der Gesellschaft zu 

handeln. Dies gilt allerdings nur 

für die „Innenhaftung“ gegenü-

ber der Genossenschaft. Die Rege-

lung betrifft nicht die Verletzung 

von Organisationspflichten (Ver-

kehrssicherungspflichten) gegen-

über Dritten und gilt nicht für die 

Verletzung von „Treuepflichten“ 

(Wettbewerbsverbot!). Im Detail 

sind zum Tatbestand folgende Kri-

terien anzuwenden: 

unternehmerische 

Entscheidung, Gut-

gläubigkeit, Handeln 

ohne Sonderinteres-

sen, Handeln zum 

Wohle der Gesell-

schaft, Handeln auf 

Grundlage angemes-

sener Information.

Um Risiken zu 

vermeiden, bedarf 

es eines wirk-

samen Risikoma-

nagements, das alle 

Aspekte wie Risi-

koidentifikation, 

Ris ikoer fassung 

(Risikohandbuch), 

Risikobewertung, 

Ris ikokommuni-

kation, Risikosteue-

rung (Risikomanage-

ment) sowie Risikofrüherkennung 

durch Einrichtung eines Über

wachungssystems umfasst.

Haftung des Unternehmensleiters darf nicht unterschätzt werden
Alexander Rákoshegyi und Ulrich Kremer verdeutlichten die Notwendigkeit qualifizierter externer Beratung

Die aus Gesetz, Rechtsprechung 

und Satzung erwachsenen Pflich-

ten sind für Führungskräfte in der 

täglichen Praxis nur schwer über-

schaubar. Da die Anspruchshal-

tung gegenüber Unternehmens-

leitern in den vergangenen Jahren 

deutlich gestiegen ist, wird eine 

entsprechende Risikoabsicherung 

immer wichtiger. 

„Da die Haftung der Unter-

nehmensleiter nicht unbedingt 

vor deren Privatvermögen halt 

macht, ist die detaillierte Aus-

gestaltung einer D&O-Versi-

cherung heute wichtiger denn 

je“, erläuterte Ulrich Kremer 

von Chubb Insurance im Work-

shop Haftungsabsicherung eines 

Unternehmensleiters – Risiken, 

Chancen und Lösungsansätze.  

Gerade in den vergangenen Jahren 

haben viele Versicherer die beste-

henden D&O-Versicherungen 

sehr genau beobachtet und bei 

jeder sich bietenden Gelegenheit 

neue Klauseln vereinbart, die den 

Versicherungsschutz teilweise 

erheblich reduziert haben. 

„Die Auswahl des richtigen 

Produktes vom richtigen Versi-

cherer ist heute fast ausschließ-

lich Experten vorbehalten, die den 

Markt und die Besonderheiten der 

Wohnungswirtschaft kennen und 

die feinen Unterschiede analysie-

ren können, die im Schadenfall 

wichtig sind“, fasste DR. KLEIN-

Vorstand Stephan Gawarecki die 

Notwendigkeit zusammen, sich 

aktiv mit seiner D&O-Versiche-

rung auseinander zu setzen.

Da nicht alle Haftungsszena-

rien immer mit einem Versiche-

rungsprodukt abgesichert werden 

können, bietet DR. KLEIN auch 

aktive Unterstützung im Rahmen 

des gesetzlichen Anspruches von 

Mitarbeitern auf eine betriebliche 

Altersversorgung an. Alexander 

Rákoshegyi vom HDI-Pensions

management: „Hier sind die 

Informationspflichten der Arbeit-

geber nicht zu unterschätzen.  

Viele Risiken können durch eine 

externe Fachberatung der Mit-

arbeiter und eine entsprechende 

Dokumentation für den Arbeit-

geber bereits im Keim erstickt 

werden.“ 

Mit dem Geschäftsbereich Ver-

sicherungen hat DR. KLEIN in 

diesem Jahr eine Beratungsof-

fensive gestartet, die Wohnungs-

unternehmen in den vielfältigen 

Themengebieten stets einen ver-

sierten Ansprechpartner bietet. 

Die fachliche Beratung und die 

Präsentation von entsprechenden 

Lösungen geben den Wohnungs-

unternehmen eine sichere Basis 

für die jeweils notwendigen 

Entscheidungen.
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Rating für die Wohnungswirtschaft fertig
Prof. Dr. Thomas Kretschmar stellt neuen Standard für die Branche vor

Ein besonderes Highlight bei 

Horizonte2005 war der Vor-

trag von Prof. Biedenkopf, säch-

sischer Ministerpräsident a.D., 

über Deutschland nach der Wahl. 

Der erfahrene Politiker gab seine 

Bewertung über die aktuelle Situa

tion in Deutschland ab und skiz-

zierte, was wir erwarten können. 

Eine der größten Illusionen aus 

seiner Sicht ist, dass das Wachs-

tum immer weiter geht und die 

Sozialsysteme immer besser wer-

den. Derzeit wird Geld, das den 

Haushalten durch weniger Kin-

der zur Verfügung steht, für mehr 

Konsum ausgegeben. Das können 

wir uns auf Dauer nicht leisten. 

Größte Herausforderung sei es, 

unsere Kinder (die „Enkelgene-

ration“) mit hervorragender Bil-

dung und Kapitalausstattung zu 

versorgen, damit sie zukünftig 

im Wettbewerb bestehen können. 

Wenn die nachfolgende Gene-

ration nicht die entsprechenden 

Rahmenbedingungen vorfindet 

und nur Altlasten zu tragen hat, 

werden viele in unserer globalen 

Welt einfach auswandern. „Unsere 

Kinder werden Europäer sein“. 

Die Aufgabe der Politik sei es, 

hier die nötigen Rahmenbedin-

gungen zu schaffen und vor allem 

jetzt mit dem Abbau der Altlasten 

(Sozialsysteme, Schulden, etc.) zu 

beginnen.

Bezüglich des Arbeitsmarktes 

rechnet Prof. Biedenkopf vor, 

dass 12 bis 13 Mio. Menschen in 

der Schattenökonomie inzwi-

schen sechs Prozent der Vollzeit-

arbeitkräfte entsprechen. Der 

Arbeitsmarkt für einfache Tätig-

keiten wurde durch die Politik 

vernichtet. Dieser Sektor muss 

neu erschlossen werden, da sonst 

zu viele Steuereinnahmen verlo-

ren gehen. Auch in der Gesund-

heitspolitik sieht Prof. Biedenkopf 

„Das bisherige Anspruchsniveau können wir nicht aufrechterhalten“
Prof. Dr. Kurt Biedenkopf gibt in seinem Festvortrag einen Ausblick auf das, was wir von der neuen Regierung erwarten sollten

Ratings für Wohnungsunter-

nehmen werden inzwischen von 

vielen Institutionen angeboten: 

Hausbanken, Verbände, Wirt-

schaftsprüfer, Berater, Medien 

und neue Rating-Agenturen ver-

suchen, ihre Dienstleistung anzu-

bieten. Doch was nützt es dem 

Wohnungsunternehmer, wenn 

dahinter nicht auch ein konkreter 

Zugang zu Kapital steht? Welche 

Konditionen darf ich bei welchem 

Rating erwarten? Woran muss ich 

arbeiten, um mein Rating zu ver-

bessern? Dies sind Fragen die bis-

her ungeklärt sind. 

Ein Rating ist die Bewertung 

von Bonität und Sicherheit und 

damit die Prognose von Ausfall-

wahrscheinlichkeit und erwar-

tetem Verlust eines Investments 

für Geldanleger und Kreditgeber. 

Ratings können sowohl intern 

vom Geldgeber als auch extern 

von einer unabhängigen Rating-

Agentur durchgeführt werden. Auf 

Basis eines Kennzahlensystems 

und entsprechender Erfahrung 

mit ähnlichen Schuldnern wird 

eine Risikobewertung vorgenom-

men. Der Markt für Ratings hat 

sich enorm entwickelt und die 

Bedeutung von Rating-Agenturen 

ist inzwischen hoch. Allein die 

Ratings der drei großen Rating-

Agenturen Moody’s, Fitch und 

Standard&Poor’s sind am Kapi-

talmarkt anerkannt, so dass man 

durch sie einen Zugang zu Kapital 

findet und mit konkreten Kondi

tionen kalkulieren kann.

„Allerdings sprechen die 

großen Rating-Agenturen heute 

noch nicht 

die Sprache 

der Woh-

nungswirt-

schaft. Die 

Ansprech-

p a r t n e r 

s i n d  o f t   

junge Ana-

lysten, die nur englisch sprechen 

und nur auf praktische Erfah-

rungen in anderen Ländern und 

Branchen verweisen können“, 

resümierte Prof. Kretschmar in sei-

nem Vortrag bei Horizonte2005. 

Die DR. KLEIN & CO. AG hat 

daher gemeinsam mit Ihrer Mut-

tergesellschaft Hypoport AG ein 

Rating-Standard für die deutsche 

Wohnungswirtschaft entwickelt. 

Beteiligt waren darüber hinaus: 

die drei großen Rating-Agen-

turen, ausgewählte Kreditgeber 

der Wohnungswirtschaft und 

Wohnungsunternehmen selbst. 

„Sie haben mit unserem Rating-

Standard zu einem günstigen 

Preis eine gute Indikation, wie Ihr 

Rating bei Banken und im Kapi-

talmarkt später aussehen wird. 

Handlungsbedarf. Er fordert einen 

Wandel zu mehr Gesundheitsvor-

sorge und Gesundheitserziehung.

Eine wichtige Erkenntnis sei, 

dass sich unsere Systeme ver-

ändert haben. Wachstum und 

Beschäftigung hängen nicht mehr 

wie früher zusammen. Die Wirt-

schaft wächst und dennoch gehen 

Arbeitsplätze zurück. So hat sich 

die Jahresarbeitszeit in Deutsch-

land von 3.000 Std./Jahr auf 1.500 

halbiert. Lebenläufe müssen neu 

gestaltet werden. Aus Sicht von 

Prof. Biedenkopf müssen alle 

arbeiten, solange sie können.

Zum Abschluß forderte der 75-

Jährige einen Gesinnungswandel 

in der Gesellschaft: „Der Staat 

sind nicht die da oben, sondern 

wir alle. Wir haben zu lange über 

unsere Verhältnisse gelebt.“

Zudem haben wir die Erfahrung, 

wo und zu welchen Konditionen 

sie damit Geld bekommen“, erläu-

tern Prof. Kretschmar weiter. „Wir 

sparen durch diesen Standard viel 

Aufwand bei Wohnungsunterneh-

men und Banken, weil jeder auf 

die gleichen Kennzahlen setzt und 

daran arbeitet – und selbstver-

ständlich sprechen wir Deutsch!“

In 2005 hat DR. KLEIN bereits 

40 Ratings von Wohnungsunter-

nehmen vorgenommen. Diese 

waren die Vorbereitung auf die 

Arbeit der speziell gegründeten 

Dr. Klein & Co. Capital AG, die 

ab Anfang 2006 im Rahmen einer 

gemeinsamen Verbriefung vor 

allem mittleren Wohnungsunter-

nehmen den direkten Zugang zum 

Kapitalmarkt eröffnen wird.

Plenums-Vorträge

Prof. Dr. Kurt Biedenkopf (Mitte) diskutiert mit Hans Peter Trampe (links) 
und Prof. Dr. Thomas Kretschmar (rechts): „Wir sollten vom Staat erwar-
ten können, dass sich endlich der Handlungsstau löst.“

Kretschmar: „Standard spart viel Arbeit“

Biedenkopf: „Arbeiten so lange wir können“


