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Vorwort

Bereits im Alter von 14 Jahren begann ich, die verschiedenen
Berufe der Eltern meiner Freunde zu hinterfragen. Egal, ob sie
Zahnarzte, Handwerker, Krankenschwestern, Bauunternehmer,
Banker, Anwélte oder Biirokrafte waren, sie alle konnten mir in
langen Gesprachen aufzeigen, welche Vor- aber auch welche
Nachteile ein jeder Berufszweig mit sich bringt.

Durch diese Gesprache gewannen Bauunternehmen und der Im-
mobilienmarkt mein Herz und meine Begeisterung. Heute fah-
re ich mit sehr viel Stolz durch Berlin und erfreue mich an dem
Stadtbild und daran, dass ich durch meine Arbeit auch am Image
sowie Erscheinungsbild der Stadt mitwirke. Meine Sanierungen
und meine Auswahl an Gewerbemietern im Erdgeschol pragten
und pragen noch heute nachhaltig ganze Stralen und Bezirke.
Meine Entscheidung, mal den einen oder anderen Monat langer
Leerstand in Kauf zu nehmen, um dann aber Mieter zu gewinnen,
die nicht nur dem eigenen Haus, sondern auch der gesamten
Umgebung zur Aufwertung verhilft, ist es, was mich meine tag-
liche Arbeit so lieben lasst. Und das nicht nur in Berlin, sondern
auch in anderen Stadten.

Fur mich ist es eine besondere Art des Lohns, wenn ich durch
meine Arbeit einen mallgeblichen Beitrag dazu leisten kann,
dass die eigenen Mieter ihr Zuhause als ansprechender wahr-
nehmen, sei es zum Beispiel durch eine Fassadenumgestaltung
oder durch eine Neugestaltung der AulRenanlagen. Was mir auch
besondere Freude macht, ist wenn Mieter, nachdem wir ein Haus
ubernommen haben, ihren Besuchern mit Stolz Gber die positi-
ven Veranderungen berichten, die wir initiilert haben. Dankbare
Mieter, die mir mitteilen, dass sie endlich nachts wieder zur Ruhe
kommen, weil wir uns der stérenden Nachbarn angenommen ha-
ben oder den Sperrmiill sowie Geruchsbeldstigungen, die durch



Vorwort

ein Restaurant verursacht wurden, ernst genommen und reguliert
haben.

Es erfiillt mich auch mit Stolz, wenn durch meine Arbeit impo-
sante, Uber hundertjahrige Immobilien in der Innenstadt wieder
in neuem Glanz erstrahlen, wenn ich erkannt habe, welche In-
standhaltungsmalRnahmen vonnéten sind und diese dann auch
erfolgreich umsetzen konnte. Einen Zahnarzt macht es stolz,
seinen Patienten in Sachen Gesundheit helfen zu konnen. Ein
Sachbearbeiter ist haufig stolz, wenn er/sie die eigenen Arbeits-
ablaufe optimieren kann. Mich treibt jeden Tag das von Herzen
kommende Bediirfnis an, eine Stadt voranzubringen.

Auf den nun folgenden Seiten mochte ich Ihnen einen kompak-
ten Uberblick tiber den Immobilienmarkt geben und von meinen
Sichtweisen zu wichtigen grundlegenden Standpunkten berich-
ten. Auf diese Weise hoffe ich, Ihnen Konkretes und Wissens-
wertes Uber die unterschiedlichen Markte und Bereiche zu ver-
mitteln.

Mein Blickwinkel ist der eines Immobilienunternehmers, der
seine Erfahrungen als Investor, Makler, Hausverwalter, Initiator
von Immobilienfonds sowie weiterer immobilienspezifischer
Bereiche gemacht hat. In diesem Buch mdchte ich von diesen
Erfahrungen berichten und lhnen dadurch ein ganzheitliches
Bild des Immobilienwesens anhand ausgesuchter Aspekte
vermitteln, so zum Beispiel von Markteinwertungen, konkreten
Fallstricken beim Ankauf sowie bei der Umsetzung von Entwick-
lungsmalinahmen, die letztlich zu gewinnbringendem Verkauf
nach einer erfolgreichen Haltedauer fiihren. Ganz besonders am
Herzen liegt mir der Kauferleitfaden, den ich fir Sie erstellt habe
und den Sie in Kapitel 9 dieses Buches finden. Er richtet sich
zwar in erster Linie an Menschen, die noch wenig Erfahrung mit
dem Erwerb von Immobilien haben, aber wissen sollten, worauf
beim Ankauf zu achten ist. Fiir die ,alten Hasen", also die Kol-
legen Hausverwalter, Immobilienbesitzer sowie Asset Manager
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sind in diesem Buch neue Blickwinkel mit hilfreichen Anséatzen
fir den eigenen Immobilienbestand zu finden.

Uber das ganze Buch verteilt werden Sie eine reichhaltige Aus-
wahl von Beispielen aus meinem ereignisreichen Arbeitsalltag
finden. Ich werde aber auch von meiner Einstellung zur Arbeit
und meiner Lebensphilosophie sowie von meiner handlungslei-
tenden Ethik berichten. Es gibt natirlich noch viel mehr zu be-
richten, doch ich mochte es in diesem Buch erst einmal damit
belassen. Ob ich mir in den kommenden Jahren noch einmal die
Zeit nehme, ein Themenbuch zu speziellen Bereichen zu schrei-
ben, hangt neben der Zeitressource dafir, vor allem von dem
Feedback zu diesem Buch ab und den von lhnen gewtinschten
Schwerpunkten.

Als Kaufinteressent wird Ihnen dieses Buch hier sehr vieles
aufzeigen, dass Sie vor teurem Lehrgeld schiitzen kann. Als Im-
mobilienbesitzer zeigt es lhnen hoffentlich einige Ansatze und
Betrachtungsweisen, die lhnen helfen werden, den eigenen Be-
stand besser zu reflektieren sowie ggf. Entscheidungshilfen fir
die richte Auswahl von Liegenschaften zu treffen und fachman-
nisch zu erkennen, bei welchen es sich lohnt, sie abzustofRen und
was Sie bei der Auswahl und Beurteilung lhrer Hausverwaltung
beachten sollten. Als Hausverwalter verhilft Ihnen dieses Buch
hoffentlich zu vielen neuen Erkenntnissen, die Sie motivieren,
Vorgéange anders anzugehen oder die Sie in ihrem Handeln be-
statigen und bestarken. Als Mieter werden Sie hoffentlich den
Standpunkt Ihrer Vermieter oder lhrer Hausverwaltung besser
nachvollziehen konnen. Und als Arbeitgeber, Arbeitnehmer sowie
jedem an Lebensqualitat interessierten Menschen werden Sie si-
cherlich sehr viele praktische Ansatze fiir den Spal} und das Mit-
einander sowie die Optimierung des eigenen Schaffens finden
konnen. Ich bedanke mich ganz herzlich fiir Ihr Interesse und bin
mir sicher, in jedem von lhnen etwas zu bewegen.
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1. Wenn die Arbeit Leidenschaft ist

Ob im Flugzeug, Auto, Restaurant, Hotel oder Flughafen — Emails
und Telefonate lassen sich in unserer heutigen Zeit tGberall rea-
lisieren und somit ist die standige Erreichbarkeit aus meinem
Blickwinkel ein Segen. Um auch die Wege zwischen Terminen
effektiv zu nutzen, telefoniere ich gerne wahrend der Fahrten.
Sofern die Liicken zwischen Terminen zu eng sind, um wieder
ins Biro zu fahren, bleibe ich auch gern in einem Café oder Res-
taurant und hole meinen Laptop heraus. Die Zeit kann ich dann
prima nutzen, um auf die Mails meiner Mitarbeiter zu reagieren
und anstehende Entscheidungen zu treffen. Im Flugzeug lasst es
sich auch sehr produktiv arbeiten, nicht zuletzt deswegen, weil
es keine Ablenkung durch eingehende Anrufe gibt und ich einige
Stunden offline arbeiten kann oder, wenn es W-Lan an Board gibt,
mich auch mit meinem Biiro austauschen kann.

Meine Definition des Wortes
Arbeit ist eine sehr positive.
Ich freue mich genauso auf
stressige Montage wie auf die
ruhigen Sonntage, welche mir
zum einen das Vorbereiten
auf die anstehende Woche,
zum anderen das Abarbeiten
liegengelassener Dinge er-
moglichen. Dank dem strik-
ten Abstecken von Grenzen
erhalte ich mir den Spall an meiner Leidenschaft. Damit meine
ich insbesondere eine klare Auswahl von Geschaftspartnern und
Auftraggebern. Wenn deren Mentalitat bzw. Vorstellungen nicht
mit meinen Werten und Anspriichen libereinstimmen, dann kon-
nen weder ich noch mein Team eine Zusammenarbeit eingehen
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Wenn die Arbeit Leidenschaft ist

bzw. aufrecht halten. Wer fiir unnotigen Stress und sinnlos kom-
plizierte Ablaufe sorgt, kann leider nicht von uns partizipieren.
Wenn man gern mit seinen Partnern zusammenarbeitet, dann
kommen auch die besten Ergebnisse zustande, auch wenn dazu
immer wieder unzahlige Nachtschichten und Wochenendarbeit
vonndten sind.

Mein berufliches Leben und alle meine Unternehmen sind auf
die Immobilienbranche ausgerichtet. Ich habe Hauser zur Ver-
mietung gebaut und hierfiir elementares Wissen fiir die spateren
Bereiche erlangen diirfen. Egal, ob es um den eigenen Erwerb
oder um die vermittelnde Tatigkeit flir Kunden geht, im Maklerge-
schaft geht es immer um die richtige Deutung von Lagen, Trends
und anderen Faktoren. Das Vermitteln von Liegenschaften an
Kunden verlangte schon immer meine Meinung zu den Invest-
ments und durch meine Erfahrungen mit Bauunternehmen habe
ich gelernt, wie wichtig es ist, sein Produkt zu kennen und daftir
auch gerade zu stehen. Daher hinterfrage ich stets die Invest-
ments, die ich vermittle. Das tue ich nicht zuletzt auch vor dem
Hintergrund, dass ich fiir meine Kunden ganz im Sinne eines As-
setmanagements die spatere Umsetzung bzw. das Ausschopfen
des Potenziales in Form der Hausverwaltung realisiere. Uber die
Zeit zeigte sich, dass es eine lberaus sinnvolle Erganzung ware,
eine eigene Hausverwaltung zu betreiben und so griindete ich
mit meiner Frau kurzerhand eine. Uber sie bewirtschafte und ent-
wickle ich sowohl meine eigenen Hauser als auch sehr viele, die
ich vermittelt habe. So habe ich mir mittlerweile einen reichen
Fundus an neuem Wissen anlegen kdnnen. Bei Themen, wie zum
Beispiel Mietausfallwagnis, Instandhaltungspauschalen u.v.m.
ist mir in der Regel sofort klar, wo welcher Handlungsbedarf be-
steht. Wie gesagt, alle meine beruflichen Unternehmungen sind
auf den Immobilienmarkt ausgerichtet und was mich schon seit
dem ersten Tag beschaftigt, ist das Analysieren und Verstehen
von Chancen nebst Risiken am Immobilienmarkt und alles was
uns Marktakteure in diesem Feld beschaftigt.
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Wenn die Arbeit Leidenschaft ist

Egal ob es um Kaufen oder Mieten geht, um giinstige oder hohe
Zinsen, um Innenstadt oder Vorort, wie und wo man lebt, wo man
Freunde zur Dinner Party begriit, das alles ist ein Ausdruck von
»Status”. Weil der eigene Wohnraum den Menschen so wichtig
ist und weil die Menschheit sich zunehmend schneller vermehrt,
ist der Bedarf nach Wohnraum ein stetig steigendes ,Gut" und
daher ein lohnendes Investment. Natirlich sind hierbei Invest-
mentfaktoren wie zum Beispiel die Umstande, der Zeitpunkt,
Inlands- sowie Auslandspolitik eines Landes entscheidend fiir
gewinnbringende, kaufmannische Entscheidungen. Dies alles im
Blick zu haben und Stadte und Gemeinden mitzugestalten, das
ist meine Leidenschaft.
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2. Entwicklungen am Immobilienmarkt

Entscheidend fiir ein erfolgreiches Handeln auf dem Immobilien-
markt sind Marktkenntnisse. Denn es sind vor allem mangelnde
Marktkenntnisse, die Anleger um ihre avisierte Rendite, um ihr
hart erarbeitetes Geld bringen kdnnen. Doch um genau welche
Kenntnisse handelt es sich? Im Folgenden mochte ich lhnen ge-
nau dazu einige Einblicke geben, damit Sie von den Erfahrungen
erfolgreicher Marktakteure profitieren konnen.

So investiere ich zum Beispiel niemals in ein neues Projekt,
bevor ich mir nicht einen moglichst umfassenden Eindruck tiber
eine Vielzahl von Aspekten geschaffen habe. Dazu treffe ich mich
bei dem US-amerikanischen Projekt zum Beispiel mit Geschéafts-
fuhrern sehr erfolgreicher Familienunternehmen (die zum Teil
schon ber 90 Jahre am jeweiligen Immobilienmarkt tatig sind),
mit Assetmanagern, mit Regionalmanagern, mit Hausverwaltern,
Maklern und bei Bestandsimmobilien auch mit Mietern. Dies
mache ich, um zu verstehen worauf die Erfolge der dort tatigen
Marktakteure basieren und was gescheiterte Marktteilnehmer
missachtet hatten. Denn bei Immobilieninvestments kommt es
eben nicht auf die Momentaufnahme an, sondern vielmehr auf
das Verstandnis und die Beweggriinde der Mieter, denn sie sind
es, die letztlich fiir die Rendite sorgen.

Als Marktteilnehmer und Advisor gilt es, am Puls der Zeit zu
sitzen und Trends sowie Chancen und Risiken stets im Blick zu
haben. Wie man sein Portfolio ausbauen und welche Investments
man genau diesem Beimischen mochte, muss wohl (berlegt
sein. Ohne spezifische Marktkenntnisse konnen Sie aber nicht
davon ausgehen, dass Sie die richtigen Entscheidungen treffen,
was ich Ihnen gleich an Beispielen anschaulich machen mochte.
Natirlich ist es nicht auszuschlielen, dass Sie ohne eine griind-
liche Vorbereitung einen tollen Erfolg erzielen. Doch, wie so oft
im Leben, diirfte dieses Ergebnis die grole Ausnahme sein. Sich
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Entwicklungen am Immobilienmarkt

auf Zufalle oder Gliick statt geplantem Erfolg zu verlassen, kann
eben auch zu viel Pech, d.h. grol3en Verlusten, fiihren.

Fir mich hat es sich bisher immer mehr als ausgezahlt, wenn
ich auf groRe Versprechen mit einer gehorigen Portion Skepsis
reagiert habe. Viele Anleger lassen sich sehr gern von hohen
Renditen beeinflussen, ohne aber ausreichend darauf zu achten,
wie diese am Ende erzielt werden sollen. So gibt es immer wieder
Immobilieninvestments, die sich nicht durch schwache Renditen
aus den monatlichen Mietertragen rechnen sollen, sondern viel-
mehr durch spekulative Verkaufserlose. Es gibt durchaus Falle
in denen das gelingt aber nur weil Kaufer liberteuerter Liegen-
schaften aus eben diesen Leitbildern heraus investieren. Doch
dieser Spirale istirgendwann auch ein quasi natirliches Ende ge-
setzt, denn diese Bewegung nach oben lasst sich nicht ewig weit
fortsetzen. Sie werden langst bemerkt haben, dass sich Mietein-
nahmen nicht endlos erhohen lassen und dies ungeachtet des
Einkommens, des Lebensstandards oder den Bedirfnissen der
Mieter, also der Menschen. Wer dies ignoriert, spielt aus meiner
Sicht sowohl als Investor als auch zum Teil als Advisor von An-
legern ein mehr als riskantes Spiel. Erfolgreiche Entscheidungen
missen aus Verstandnis und Marktgefiihl heraus getroffen wer-
den und nicht aus dem gefahrlichen Fakt der Gier. So sind es kon-
kret Investments, die ,gliicklich” verhandelt wurden, die aber auf
uberaus hohen Mieten im Vergleich zur Marktiblichkeit bauen
und die ein Portfolio schnell in die andere Renditerichtung pur-
zeln lassen konnen. Bei Kaufentscheidungen sind es eben nicht
die Anfangsrenditen, sondern die vielen Faktoren und das zuvor
abgesteckte Ziel, welches ein gutes von einem erstklassigen In-
vestment unterscheidet.

Lassen Sie mich noch einmal kurz die Perspektive wechseln
und Uber Mieter sprechen. Bereits zu Beginn meiner beruflichen
Laufbahn war mir deutlich bewusst, dass viele Mieter an einem
ruhigen Wohnsitz in der Stadt interessiert sind. Meine Mieter er-
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freuen sich seit nunmehr lber zehn Jahren an meinen Hausern
und blieben im Schnitt sechs Jahre dort wohnen, bevor sie aus
verschiedenen Griinden umziehen. Zumeist tun sie das, weil sie
sich vergro3ern missen und in der Regel dann in ein Haus zie-
hen. Interessant hierbei ist die Tatsache, dass ein beachtlicher
Teil meiner Mieter wieder in eine Stadtwohnung ziehen, nachdem
Sie einmal fir viele Jahre in einem Haus gelebt haben. Weil ich
an der Quelle sitze, bin ich selbst schon sehr haufig umgezogen
und probierte mich von groRziigiger Altbauwohnung liber Einfa-
milienhaus mit Garten aus, aber auch in einer DachgeschoRwoh-
nung mit zwei Terrassen und Kamin. Von dort zog ich wieder aus,
weil sich mir die Chance bot, in einer von mir noch begehrteren
Wohnlage zu ziehen.

Was sicherlich nicht nur auf mich zutrifft, ist der Umstand,
dass heute viele Menschen nicht mehr nach einer lebenslangen
Sesshaftigkeit streben, so wie das einige altere Generationen
vorleben. Viele passen ihre Wohnverhaltnisse gerne flexibel ihren
jeweiligen Lebensumstande an, genauso wie es die schnelle,
moderne Gesellschaft in anderen Bereichen auch vormacht. Ein
Umzug wird nicht mehr gescheut und das Streben nach einem
neuen Zuhause mit neuen Merkmalen ist Teil der Gesellschaft
geworden und stellt zusammen mit dem zunehmend gestinde-
ren Lebensstil in vielen Gro3stadten eine neue Dimension von
Lebensqualitat dar. Wahrend man mit Anfang 20 noch maoglichst
zentral wohnen mochte, egal wie klein die Wohnung ist, sucht
man mit 30 dann doch eine gréRere Wohnung und das Wohn-
umfeld gewinnt zunehmend an Bedeutung. Im Alter andert sich
die Situation dann wieder und eine groRere Wohnung wird vielen
wegen der Pflege so vieler Quadratmeter zur Last.

Nun mochte ich im Folgenden zunéachst auf den deutschen
und dann auf den internationalen Immobilienmarkt eingehen.
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