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VORWORT

von ANGELIKA VOLQUARTZ

Gruf3wort der Landeshauptstadt Kiel

Als Oberbiirgermeisterin und Wirtschaftsdezernentin der Landes-
hauptstadt Kiel unterstiitze ich das Projekt ,,Competence Kiel — Fi-
nance & Real Estate® fiir die Bereiche Finanzen, Recht, Steuer- und
Real Estate ausdriicklich. Dieser Unternehmensfithrer wird Rat su-
chenden helfen, bei uns in Kiel die richtigen Partner zu finden, die sie
fiir ihr Vorhaben brauchen.

Kiel ist das Dienstleistungszentrum des nérdlichsten Bundeslandes
und insbesondere der K.E.R.N.- Region. Kieler Unternehmen, Kanz-
leien und Biiros decken die ganze Bandbreite ab und beraten mit kompe-
tentem Sachverstand. Sie sind in die 6rtlichen Strukturen eingebunden
und kennen die Wege, die zu gehen sind, hiufig besser als jeder auswiér-

tige Anbieter.

DieLandeshauptstadtKielhatihre Wirtschaftspolitikkundenorientiert
ausgerichtet. Ob unsere Wirtschaftslotsen oder die Kieler Wirtschafts-
férderungs- und Strukturentwicklungsgesellschaft KiWi- unsere Poli-
tik der ,. kurzen Wege im Rathaus“ist ein hervorragendes Angebot.

Ich freue mich sehr dariiber, dass dieser Ratgeber eine private Non-Pro-
fit-Initiative ist, mit der unsere stddtischen Bemiihungen, Neuansied-

lung und Erhalt von Arbeitsplitzen in der schleswig-holsteinischen



Landeshauptstadt unterstiitzt werden. Deshalb wiinsche ich mir, dass
von dem Unternehmensfiihrer fiir Kiel reger Gebrauch gemacht wird.
Zum einen, damit sich herausstellt, dass sich diese Arbeit gelohnt hat.
Zum anderen, damit es fiir die Wirtschaft in Kiel weiter aufwirts geht.

Angelika Volquartz

Oberbiirgermeisterin
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VORWORT

von CHRISTIAN ECK und MARKUS 0BERG

Sehr geehrte Damen und Herren,

schon seit langer Zeit reifte in uns die Idee diesen Unterneh-
mensfiihrer fiir Kiel, das Kieler Umland und die Kernregion herauszu-
geben. Bei unserer téglichen Arbeit stellen wir immer wieder fest, dass
sich in Sachen hochqualifizierter Dienstleistungen und Beratungsan-
gelegenheiten, ortsansidssige Unternehmer, immer 6fter im gesamten
Bundesgebiet nach dem geeigneten Partner umsehen. Wir sind jedoch
entschieden der Meinung, dass in Kiel und Umland hervorragende Ge-
schiftspartner anséssig sind, die auf h6chstem Niveau die Bediirfnisse
ratsuchender Unternehmer in den verschiedenen Sachgebieten tax
(Steuerberatung), law (Rechtsberatung), finance (Bank- und Finanzie-
rungsdienstleistungen) und real estate (Immobilienbranche) bedienen
kénnen. Die ECK & OBERG GmbH & Co. KG agiert seit Jahren als
Partner dieser Bereiche an den Standorten Kiel, Hamburg und Bremen.

Unser Ziel ist fiir eine Stirkung unseres Standortes in der Region un-
seres Hauptsitzesin Kielund Umland einzutreten und eine Plattform zu
schaffen, auf dersich entsprechende Anbieter prisentieren kénnen. Der
Unternehmensfiihrer ,,Competence Kiel — Finance & Real Estate” soll
in regelméfligen Abstinden erscheinen und wir hoffen sehr, dass sich

noch weitere Beratungsunternehmen diesem Werk anschlieflen.



Wir als Herausgeber dieses Werkes mochten unser in mittlerweile 13
Jahren gewachsenes Netzwerk an erstklassigen Geschiftspartnern al-
len Unternehmern der Region zuginglich machen und werden auch in

Zukunft bestindig daran arbeiten, die Fiden enger zu weben.

Als unsere studentische Aushilfe Frau Kathrin Mann ein Thema fiir
Thre Bachelorthesis in Sachen Projektmanagement suchte, sahen wir
die Moéglichkeit unsere Idee in die Tat umzusetzen. Begleitet wurde die
Bachelorthesis von Frau Professor Dr. Ute Vanini (Lehrstuhl fiir Con-
trolling der FH Kiel).

Besonders wichtig ist uns, dass es sich bei diesem Werk um ein reines
Non-Profit-Projekt handelt. Alle entstandenen Kosten fiir die gesamte
Auflage von 5.000 Exemplaren wurden gemeinschaftlich von den teil-
nehmenden Unternehmen getragen. Es gab fiir keinen der Beteiligten
die Absicht einer Gewinnerzielung.

Wir freuen uns auf Thr Feedback. Nehmen Sie mit uns Kontakt auf.
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FRAGEN UND ANTWORTEN ZUR
REFORM DES ERBSCHAFTS-
UND SCHENKUNGSRECHTS

von THOMAS HANSEN

1. Gilt die Reform, wenn diese verabschiedet wird, riickwirkend zum

1.Januar 2007?

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung zur Erleichterung der Unter-
nehmensnachfolge sieht in vor, dass die neue Stundungs- und Erlassre-
gelung ab Verkiindung des Gesetzes im Bundesgesetzblatt anzuwenden
ist. Bis zur Gesetzesverkiindung gilt noch altes Recht, also, Bewertung
des Betriebsvermogens mit den Werten der Steuerbilanz und Gewih-
rung des Freibetrags von 225.000 EUR und eines Bewertungsabschlags
von 35 %. Der Gesetzentwurf ldsst es jedoch zu, dass die neue Stun-
dungs- und Erlassregelung auf Antrag bereits ab dem1.1.2007 angewen-
det wird. Diese riickwirkende Anwendung wird auch vom Bundesrat in
einem Entschlieffungsantrag vom 9.3.2007 befiirwortet. Damit kommt
es in dem Zeitraum vom 1.1.2007 bis zur Verkiindung des Unterneh-
mensnachfolgeerleichterungsgesetzes im Bundesgesetzblatt zu einer
alternativen Anwendung des alten und des neuen Rechts, letzteres auf
Antrag. Dabei ist jedoch zu beachten, dass sich der Steuerpflichtige nur
fiir die ,,Pakete” altes Recht mit Steuerbilanzwerten, Freibetrag und
Bewertungsabschlag oder neues Recht Stundungs- und Erlassregelung
und verkehrswertnahe Gefihrdung des Betriebsvermdgens entscheiden
kann. Es sollalso nicht méglich sein, z. B. die Steuerbilanzwerte mit der

neuen Stundungs- und Erlassregelung zu erhalten.



2. Was gibt es Neues zum sog. Abschmelzungsprogramm/ Stundungs-

modell? Ist es vom Tisch?

Die Koalitionsspitzen aus SPD und CDU/CSU hatten sich dafiir aus-
gesprochen, die Erbschaftsteuer weiter zu erheben. In diesem Zusam-
menhang sollan dem Stundungs-und Erlassmodell festgehalten werden.
Daher wird der von der Bundesregierung eingebrachte Gesetzentwurf
nach Klirung der Bewertungsfragen bis zum Jahresende im Bundestag
und im Bundesrat abschliefend behandelt. Hierzu gehort es auch, dass
die bisherigen Vergiinstigungen nach § 13a ErbStG auf das neue Stun-
dungs- und Erlassmodell umgestellt werden.

3. Neues Steuerrecht fiir Betriebe bei der Erbschaftsteuer? Vererbung

von Betrieben soll geiindert werden? Stand der Gesetzgebung?

Das von der Bundesregierung eingebrachte Gesetz zur Erleichterung
der Unternehmensnachfolge mit Einfiihrung einer Stundungs- und Er-
lassregelung bei Ubertragung in Betrieben soll nach dem Willen des
Bundesrates und der Koalitionsspitze aus SPD und CDU/CSU weiter-
verfolgt werden. Die gesetzgeberischen Beratungen sollen Ende 2007
abgeschlossen werden. In das Gesetzgebungsverfahren sollen entspre-
chend den Vorgaben des Bundesverfassungsgerichts im Urteil vom
7.11.2006 die Bewertungsfragen, Ansatz verkehrsnaher Werte bei allen
Vermogensgegenstinden, aufgenommen werden. Auf Antrag soll das
neue Recht riickwirkend zum 1.1.2007 anstelle des alten Rechts ange-

wandt werden.

4. Ubertragung (Schenkung) von Betriebsvermégen und Privatver-
mogen (Betriebsgebiiude und Privatgebiiude), wann ist es sinnvoll?

Dieses oder niichstes Jahr?

Beide Gebdude gehoren einem Ehepaar gemeinsam. Die Schenkung von
Grundstiicken im Privatvermogen wird derzeit mit dem sehr giinstigen

Bedarfswert besteuert. Ab der Neuregelung der Erbschaftsteuer wird
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stattdessen ein verkehrswertnaher Wert fiir das Grundstiick angesetzt.
Die hohere Bemessungsgrundlage diirfte bei kleineren Grundstiicken
durch eine eventuelle Anhebung des Freibetrags ausgeglichen wer-
den. Bei Grundstiicken mit einem héheren Wert ist dagegen mit einer
Mehrbelastung im neuen Recht zu rechnen. Daher diirfte es sinnvoll
sein, das Grundstiick im Privatvermoégen noch dieses Jahr zu iibertra-
gen. Bei dem Grundstiick im Betriebsvermégen, das zusammen mit dem
Betriebsvermdgen unentgeltlich iibergehen soll, erzielt man in diesem
Jahr sehr giinstige Werte fiir das Betriebsvermdgen, erhilt jedoch nur
einen Freibetrag von 225.000 EUR und einen Bewertungsabschlag von
35 %. Im nichsten Jahr diirfte die Stundungs- und Erlassregelung grei-
fen, die bei 10-jihriger Betriebsfortfithrung dazu fithren kann, dass die
Schenkungsteuer insgesamt ,,vom Tisch® ist. Allerdings muss in diesem
Zusammenhang beachtet werden, dass die Stundungs- und Erlassrege-
lung mit einer Ertragsbewertung des Betriebsvermdégens verkniipft sein
wird. Um hier zu einer Entscheidung zu kommen, muss eine Vergleichs-
rechnung ,,altes“ Recht zu ,neuem*“ Recht durch einen versierten Steu-
erberater durchgefiihrt werden.

Gehoren die Gebdude einem Ehepaar gemeinsam, liegen bei Ubertra-
gung an eines der Kinder zwei Schenkungsvorginge vor, die dazu fiih-
ren, dass z. B. die personlichen Freibetrige mit 205.000 EUR zweimal

in Anspruch genommen werden kénnen

5. Ubertragung von Betriebs- und Privatvermégen in Form eines Pri-

vathauses. Wann soll das geschehen, dieses oder niichstes Jahr?

Bei der Ubertragung von Betriebsvermégen kommt es darauf an, ob im

bisherigen Recht iiberhaupt eine Besteuerung anfillt. Sollte das der Fall
sein, kann dariiber nachgedacht werden, das Betriebsvermégen unter
dem Geltungsbereich der Stundungs- und Erlassregelung zu iibertra-
gen. Beim Privatvermdgen in Form eines Privathauses kommt es derzeit
auf den Steuerwert und nicht auf den Verkehrswert des Privathauses
an. Liegt der Verkehrswert weit {iber dem personlichen Freibetrag von
205.000 EUR pro Kind, sollte die Besteuerung mit der kiinftigen ver-

kehrswertnahen Bewertung des Privathauses durch Ubertragung nach



altem Recht vermieden werden. Denn nach neuem Recht diirfte der ho-
here Grundstiickswert nicht durch einen héheren Freibetrag ausgegli-
chen werden. Dies gilt dann, wenn der Steuerwert nur einen Bruchteil
des Verkehrswerts des Hauses abdeckt. Sollte dagegen der Steuerwert
in der Nihe des Verkehrs werts liegen, wiirde die Ubertragung nach
neuem Recht bedeuten, das mit keinem h6heren Wertansatz zu rechnen
ist, so dass dann ein héherer persénlicher Freibetrag steuermindernd

wirken wiirde.
6. Kommt Erbschaftsteuerreform noch in 2007 oder erstin 2008?

Obwohl das Bundesverfassungsgericht in seinem Urteil vom 7.11.2006
dem Gesetzgeber fiir eine Reform des Erbschaftsteuerrechts bis Ende
2008 Zeit gelassen hat, ist der Gesetzgeber bestrebt, diese Reform noch
in 2007 umzusetzen. Dies ergibt sich aus einem Entschlieffungsantrag
des Bundesrates vom 9.3.2007. Bei der vorweggenommenen Erbfolge
im betrieblichen und im privaten Bereich muss man sich daher darauf
einrichten, dass die Vermoégensiibertragungen noch in 2007 erfolgen
miissen, wenn man dafiir das alte Recht nutzen will. Dies gilt insbeson-
dere fiir die Ubertragung gréferer Immobilien, die kiinftig verkehrs-
wertnah bewertet werden, derzeit jedoch noch einen sehr giinstigen
Bedarfswert haben. Beim Betriebsvermégen muss iiberlegt werden, ob
eine Steuerzahlung durch die neue Stundungs- und Erlassregelung ver-
mieden werden kann. Diese ist grundsitzlich ab Gesetzesverkiindung
anzuwenden, kann jedoch auf Antrag auch riickwirkend gew#hrt wer-

den, so der Bundesrat.

THOMAS HANSEN W.econ

Steuerberater // s. Unternehmensprofil S. 8o

FON 0431.80080
MAIL t.hansen@wecon-kg.de
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FALLE PENSIONZUSAGE

von TJARK-TURE DIERKS

In der Vergangenheit wurden vielen GmbH-Gesellschafterge-
schéftsfithrern von ihren Unternehmen Pensionszusagen erteilt. Die
Zusage wurde oftmals als Ersatz fiir die gesetzliche Rentenversiche-
rung gesehen. Auch aus steuerlichen Aspekten war diese Art der Ver-
sorgung interessant.

Damit die GmbH spiter die Pensionslast tragen kann, wurden hiufig
Riickdeckungsversicherungen abgeschlossen. Oftmals findet sich auch
keine Riickdeckungsversicherung. Die Pensionsleistung mussin diesen

Fillen dann allein aus den zukiinftigen Gewinnen gezahlt werden.

Dieses Modell wurde viele Jahre erfolgreich eingesetzt, ohne jedoch die
Vertragsunterlagen an die sich dndernden rechtlichen Verdnderungen
anzupassen. Auch wirtschaftlich haben sich viele Parameter erheblich

gedndert:

- Die Lebenserwartung ist deutlich gestiegen.

- Die Ablaufleistungen der Riickdeckungsversicherung bleibe deut-
lich hinter den Erwartungen zuriick.

- Die Riickstellungen decken nicht den tatsichlich benétigten
Vermogensstock ab.

- Dierechtlichen Parameter haben sich durch Gesetzeséinderungen,

Urteile und Verwaltungsanweisungen mehrfach geéndert.



Hieraus ergeben sich folgende Konsequenzen und Risiken:

- Die GmbH s miissen deutlich linger Renten zahlen.

- Beider Riickdeckung entstehen erhebliche Unterdeckungen.

- BeiTod des Pensionsberechtigten entstehen nicht planbare Steu-
erbelastungen.

- Viele Zusagen iiberstehen eine Uberpriifung durch das Finanzamt
oder dem Insolvenzverwalter nicht, mit den Folgen, dass die Zu-

sage steuerlich nicht (mehr) anerkannt wird oder der Insolvenzver-

walter die sicher geglaubte Versorgung fiir das Insolvenzverfahren 19

verbraucht.

Die Gefahr der Pensionszusage wird nicht durch den Abschluss einer
zusitzlichen Riickdeckung (welcher Art auch immer) geldst, sondern
bedarf einer grundlegenden und detaillierten Uberpriifung. Hierzu ist
ein absolutes Spezialwissen von Ndten, um die risikoanfillige Klippe
der Pensionszusage sicher zu umschiffen. Auf Grund der Komplexitit
dieses Themas, bedarf es bei fast allen Direktzusagen dringend Maf-

nahmen zur Reparatur der bestehenden Versorgungszusagen.
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DIE AUSWIRKUNGEN
DER AKTUELLEN MIETRECHTLICHEN
RECHTSSPRECHUNG AUF DIE

RENDITE VERMIETETER IMMOBILIEN

von DR. MANFRED PIMAT

In den letzten Jahren sind diverse Urteile ergangen, die erheb-
lichen Einfluff auf bestehende Mietvertrige haben. Betroffen sind so-
wohl Wohnraummietvertrige als auch Gewerbemietvertrige, so daf}
fiir Immobiliengeschifte zunehmend die vertragliche Priifung in den
Vordergrund riickt.

Im Einzelnen:
1. Gesetzliche Schriftform:

Formbediirftig (§ 550 BGB) sind langfristige Mietvertriige, die eine
mehr als einjidhrige Bindung vorsehen.

Die Anforderungen zur Erfiillung der gesetzlichen Schriftform ergeben
sich im Einzelnen aus den §§ 126, 126 a BGB. Unerlisslich ist eine von
beiden Parteien unterschriebene Urkunde, aus der sich der wesentliche

Vertragsinhalt ergibt.

Folge der fehlenden Schriftform ist, dafl die in dem Mietvertrag vorge-
sehene Laufzeitunwirksamist und das Mietverhiltnis (nach Ablauf von
einem Jahr) als unbefristet gilt und kurzfristig gekiindigt werden kann.
Dies erfordert bei Renditeimmobilien fiir sog. ,,Ankermieter“ eine er-
héhte Wachsamkeit.



a) Nach der Rechtsprechung fehlt es an der gesetzlichen Schriftform
auch bei einer ungenauen Bezeichnung des Mietobjektes. In der
Praxis hidufig sind die Fille, in denen der Vermieter die noch nicht
erstellte Mietsache vom Reifibrett verduflert, die Lage im Gesamt-

objekt noch nicht feststeht und nicht genau beschrieben wurde.

b) Ebenfalls nicht schriftformwahrend sind unklare oder unrichtige
Bezeichnungen der Vertragsparteien. Dieser Fehler liegt hdufig vor,
wenn der Vertrag mieter- oder vermieterseits von einer GbR oder

Erbengemeinschaft geschlossen wird.

©) Schidlich sind unklare Absprachen zur Vertragsdauer sowie der
Vertragsschluff durch Ubersendung eines Angebots und eine ver-
spitete Annahme. Hiufig vergessen die Parteien Streichungen oder
fiillen Leerrdume widerspriichlich aus.

Fiir diesen Fall wire die Schriftform nicht gewahrt, wenn die beab-

sichtigte Laufzeit sich nicht aus der Urkunde selbst ergibt.

Hiufig werden Mietvertrige zunichst von einer Vertragspartei unter-
zeichnet und dann zur weiteren Unterzeichnung an den anderen Ver-
tragspartner versandt. Wenn zwischen der ersten Unterzeichnung —
welche dann als Angebot gilt —und der abschliefenden Unterzeichnung
der anderen Vertragspartei ein lingerer Zeitraum liegt, gilt der Vertrag

nicht als unverziiglich angenommen.
2. Schonheitsreparaturen:

Gemif § 538 BGB haftet der Vermieter fiir den vertragsgerechten Zu-
stand des Mietobjekts.

Die Uberbiirdung der Schonheitsreparaturen auf den Mieter ist mog-
lich, jedoch ausschliefilich auf die Schonheitsreparaturen beschrinkt
und gilt nicht fiir Reparaturen.
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a) In den vergangenen Jahren hat der BGH Vereinbarungen iiber die
Uberwilzung der Schénheitsreparaturen auf den Mieter in Formu-
larvertrigen mehrfach beanstandet. Dies gilt mafigeblich fiir Rege-
lungen im Hinblick auf eine mietvertraglich vereinbarte Anfangsre-
novierung wie z.B. ,,der Mieter muss die Wohnung bei Mietbeginn

renovieren. ...“

Diese Klauseln sind unwirksam mit der Folge, daff die Schénheitsrepa-

raturen nicht vom Mieter ausgefiihrt werden miissen.

Daneben wurden sog. starre Fristen fiir die Durchfiihrung der Schon-
heitsreparaturen fiir unwirksam erklért. ,Der Mieter muss nach Ablauf

folgender Fristen ... die Mietsache renovieren. ...*

b) Gleiches gilt fiir Verbindungen von Anfangs- und Endrenovie-

rungsklauseln.

©) Auch eine Klausel, in der nur die Endrenovierung dem Mieter
auferlegt wird, ist nach herrschender Rechtsprechung des BGH un-

wirksam.

Die Folge unwirksamer Schonheitsreparaturklauseln ist, daff der Mie-
ter nicht verpflichtet ist, die Schénheitsreparaturen durchzufiihren. Di-
ese Verpflichtung trifft dann entsprechend der gesetzlichen Regelung
den Vermieter. Wobei diese Kosten in der Renditeberechnung nicht ein-
geplant waren. Gerichte haben sogar Fille entschieden, in denen dem
Mieter Schadensersatz fiir die von ihm durchgefiihrten Schénheitsrepa-
raturen zuerkannt wurde, da die mietvertragliche Klausel unwirksam

war.
3.Gewiihrleistungsrechte:

Nach der Rechtsprechung des BGH , stellt die Abweichung von mehr

als 10% zwischen der im Mietvertrag angegebenen Wohnfliche und der



tatsdchlichen Fliche einen Mangel dar. Der Mieter ist dann berechtigt,
die Miete entsprechend zu mindern. Auch hier drohen nicht unerheb-

liche Renditeverluste.
Fazit

Bei Immobilienvertrigen insbesondere bei Renditeobjekten mufl daher
im Einzelnen auf die zugrundeliegenden Mietvertridge geachtet werden.
Eine professionelle Vertragskontrolle und Uberpriifung ist zwingende
Voraussetzung, da ansonsten erhebliche ertragswertmindernde Fak-

toren eintreten kénnen.

25



REDAKTIONELLER BEITRAG / Law

‘Wer ein Einfamilienhaus baut oder kauft, fiir den ist es die Erfiil-
lung aller Wiinsche.
Doch im Schnitt weist jedes neu gebaute Ein- oder Zweifamilienhaus
durchschnittlich 21 Méngel auf. Diese zeigen sich hdufig erst spiter.
Wie konnen Sie als Laie vorbeugen und wie konnen Sie sich helfen?

Als Bauherr erleben Sie die meisten bosen Uberraschungen erst dann,
wenn die Handwerker abgezogen sind. Die hdufigsten Méingel an Ge-
biuden sind in der Griindung, im Rohbau, im Fenstereinbau, im Schall-

schutz und im Wirmeschutz zu finden.

Daher ist dringend anzuraten, schon wihrend der Planungs- und Bau-
phase einen Baugutachter hinzuzuziehen, der den Bau fiir Sie iiber-
wacht und eventuelle Baumingel feststellen kann. Dies ist zwar nicht
ganz billig, sichert jedoch Ihre Rechte. Denn nicht nur Sie als Bauherr
haben ein Interesse daran, dass der Bau ordnungsgemifl ausgefiihrt
wird, sondern auch Ihre finanzierende Bank. Schliefflich dient das man-

gelfreie Haus als Absicherung fiir Thre Finanzierung.

Ist das Haus dann fertig, haben Sie bei einem BGB-Vertrag fiinf Jahre
undbeieinem VOB/B-Vertrag vier Jahre Anspruch auf Gewihrleistung.
Fiir diese Gewihrleistungszeit und auch fiir die Zeit der Fertigstellung
sollten Sie von der Baufirma eine Sicherheit verlangen. Denn wegen



der zahlreichen Insolvenzen von Bauunternehmen und Bautrigern ist
grundsitzlich Vorsicht geboten. Eine Insolvenz des Bauunternehmers
kann Sie als Bauherrn hart treffen. Es muss eine neue Firma gefunden
werden, der Bau verzogert sich und Mingel kdnnen nicht mehr geltend

gemacht werden. Hierdurch entstehen erhebliche Kosten.

Es bietet sich an, dass die Bank des Bauunternehmers fiir die Fertig-
stellung biirgt und auch die Gewiihrleistungsrechte abdeckt (sog. Fer-
tigstellungs- und Gewihrleistungsbiirgschaft.) Lehnt der Bauunterneh-
mer eine solche Biirgschaft bereits bei den Vertragsverhandlungen ab,
sollten Sie einen Vertragsabschluss iiberdenken und méglicherweise
ein anderes Unternehmen beauftragen. Aufschlussreich kann auch eine

Bankauskunft iiber das Bauunternehmen sein.

Wenn Sie einen Baumangel vermuten, vergleichen Sie zunichst die Aus-
fithrung mit der Baubeschreibung. Denn in der Baubeschreibung steht,
wie Konstruktion und Materialien des Gebdudes beschaffen sein sollen.
Sollte weder die Baubeschreibung noch der Bauvertrag eine konkrete
Vereinbarung zur Beschaffenheit der Bauleistung getroffen haben,
muss die Leistung dem vertraglich vorausgesetzten Verwendungs-
zweck (zum Beispiel Heizung fiir eine grofe Lagerhalle) entsprechen
oder aber, falls ein solcher nicht ersichtlich ist, fiir die gewohnliche Ver-

wendung geeignet sei.

Ist Ihr Bauwerk méingelbehaftet, miissen Sie den Mangel zunichst an-
zeigen und eine ausreichende Frist zur Nachbesserung setzen.
Anschlieflend kénnen Sie gegen den Bauunternehmer verschiedene
Rechte geltend machen. Welche Rechte Thnen zustehen, hingt davon
ab, ob bereits eine Bauabnahme erfolgt ist.

Fordern Sie Schadensersatz, so ergeben sich fiir Sie u.a. folgende Mog-

lichkeiten:

- Siekonnen die Mingel in eigener Regie beseitigen lassen und die

entstandenen Kosten vom Bautréger verlangen.
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- Sie kdnnen sich die Mingelbeseitigungskosten ersetzen lassen,
ohne dass die Mingel behoben werden.
- Sie kénnen den durch den Mangel verursachten Minderwert Ihres

Gebiudes als Schadenersatz fordern.

Um die fiir Sie jeweils giinstigste Alternative zu sichern, sollten Sie sich

im Vorwege rechtlichen Rat einholen.

‘Wenn Mingel auftreten und sie sich nicht mit ihrem Bauunternehmer
einigen konnen, brauchen Sie spiter Beweise, um Ihre Rechte durch-
setzen zu konnen. Dokumentieren Sie deshalb mit Hilfe von Fotos und
Videoaufnahmen alle Mingel. Gegebenenfalls sollte ein gerichtliches
Beweisverfahren eingeleitet werden. Dieses Verfahren sichert den Be-
weis fiir Sie und hemmt auflerdem die Verjihrung der Gewihrleistungs-

anspriiche.

In der Baupraxis ist die Auffassung weit verbreitet, dass bei so genann-
ten verdeckten oder versteckten Mingeln die Verjihrungsfrist fir
Mingelanspriiche erst dann zu laufen beginnen, wenn der Mangel au-
genscheinlich geworden ist. Dies istjedoch falsch. Die Verjihrungsfrist
beginnt grundsitzlich mit der Abnahme der Bauleistung. Daher bietet
es sich fiir Sie an, auch zur Abnahme des Bauwerkes einen Bausachver-

stindigen hinzuzuziehen.

Prozentual verteilen sich die Mingel statistisch wie folgt:

Neubauten Altbauten
Keller : 87% 68%
Wirmedimmung : 73% 70%
Auflenwinde : 60% 33%
Dach : 48% 56%

Haustechnik : 33% 73%



Miissen Sie wegen der Behebung eines Baumangels in ein Hotelzimmer

ziehen, so kénnen Sie die Kosten hierfiir ersetzt verlangen.

Tun Sie dies nicht und schlafen bei einem Bekannten, haben Sie trotz-
dem Anspruch auf Erstattung eines Hotelaufenthaltes, obwohl Sie dort
nicht ibernachtet haben. Sie kénnen auch Schadensersatz fiir Folge-
schiden verlangen, etwa die Kosten fiir Zwischenkredite, Zinsverluste
oder Mietverluste bei einer Einliegerwohnung.
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UNTERNEHMENSNACHFOLGE

UBERLEGUNGEN ZUR REGELUNG DER
VERJAHRUNGSFRAGE

von DR. WOLFGANG MARKOWSKI

Bei der Unternehmensnachfolge und insbesondere derjenigen
auflerhalb der Familie, die heute schon die Mehrzahl der in Rede ste-
henden Nachfolgefille erfasst, bedarf im Rahmen der betreffenden
vertraglichen Vereinbarungen die Frage der Verjihrung von Gewihr-
leistungsanspriichen des Erwerbers der besonderen Beachtung.

Fiir die kaufrechtlichen Gewihrleistungsanspriiche des Erwerbers
gilt vorbehaltlich einer besonderen vertraglichen Regelung zunichst
die Verjihrungsfrist von 2 Jahren gemifl § 438 Abs. 1 Nr. 3 BGB. Fiir
Gewihrleistungsanspriiche, die sich auf Mingel an Bauwerken be-
ziehen, gilt die 5jihrige Verjihrungsfrist nach § 438 Abs. 1 Nr. 2 BGB.
Eine gojihrige Verjihrungsfrist gilt auch nach neuem Schuldrecht fiir
Mingelanspriiche, die auf einem dinglichen Recht eines Dritten an der
Kaufsache beruhen, die ihn zum Herausgabeverlangen berechtigen (§
438 Abs. 1 Nr. 1 BGB). Zwar unterliegen das Riicktritts- und das Minde-
rungsrecht des Kédufers als Gestaltungsrechte grundsétzlich keiner Ver-
jihrung, die Ausiibung dieser Rechte ist jedochin § 438 Abs.4und 5i. V.
m. § 218 BGB unwirksam, wenn die der Ausiibung zu Grunde liegenden
Gewihrleistungsanspriiche verjihrt sind.

Zu beachten ist, dass Anspriiche wegen einer vorvertraglichen Pflicht-
verletzung nach § 195 BGB erstnach 3 Jahren verjihren. Fiir den Beginn
der Verjihrungsfrist gelten die gesetzlichen Regelungen.

Nach den Regelungenin § 202 BGB ist nach geltendem Schuldrecht eine
Verkiirzung oder Verlingerung dieser Verjihrungsfrist méglich, aller-



dings kann die Verjihrung bei Haftung wegen Vorsatzes nicht im Vo-
raus vertraglich erleichtert werden und eine Verjihrung durch vertrag-
liche Vereinbarung auch nicht iiber die Verjihrungsfrist von 3o Jahren
ab dem gesetzlichen Verjihrungsbeginn hinaus erschwert werden.

Bei der Unternehmensnachfolge mit der Ubertragung des ,lebenden
Organismus“ des Unternehmens ist es in aller Regel empfehlenswert,
nicht nur ein besonderes Gewdhrleistungsregime zu vereinbaren, son-
dern auch die Verjihrung einer spezifischen und je nach Ubertragung
gewissermafien maflgeschneiderten Vereinbarung zu unterstellen.
Dabei unterscheiden sich die Interessenlagen des Verduflerers und Er-
werbers bzw. eines Verbrauchsgiiterverkiufers/-kdufers von denen
der Parteien eines {iblichen Handelsgeschifts oft ganz erheblich. Emp-
fehlenswert als Ausgangsmuster der spezifischen Regelungen zur Ver-
jihrung ist, dass eine kurze Verjihrungsfrist fiir solche Umstéinde und
Erklirungen z.B. des Verkiufers vereinbart wird, die von Seiten des
Kiufers ohne gréfiere Schwierigkeiten leicht {iberpriift werden kénnen
bzw. die abschlieffend von Seiten des Kédufers z.B. im Rahmen einer due
diligence tiberpriift worden sind. Ebenso sollte eine kurze Verjihrungs-
frist fiir solche Konstellationen vereinbart werden, in denen unabhingig
von der hier vertretenen These, dass die Riickabwicklung eines Unter-
nehmenskaufes ohnehin die ultima ratio sein sollte, eine solche Riickab-
wicklung z.B. durch Riicktritt des Erwerbers grundsétzlich moglich ist.
Sofern und sobald das Unternehmen {ibergeben ist, ist es dem Erwerber
nidmlich durchaus zuzumuten, im Hinblick auf solche eventuell riick-
trittsrelevante Umstéinde eine abschlieffende Klirung des Sachverhalts
innerhalb des kurzen Zeitraums der Verjihrungsfrist herbeizufiithren.
Gerade weil ein Unternehmen als sich fortentwickelnder Organismus
ohnehin niemals in dem Zustand zuriickgegeben werden kann, wie es
dem Erwerber {ibergeben wurde, muss es — Fille der Arglist ausgenom-
men —im Interesseletztlich beider Vertragsparteien vermieden werden,
dasshierlange Verjihrungsfristen fiir gegebenenfalls riickabwicklungs-
relevante Umstinde vermieden werden.

Wenn der Verduflerer Tatsachen oder Erklirungen etwa in Form von

Bewertungen mit in die Bilanz einflieffen ldsst, sollten aus einer etwai-
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gen Falschangabe herriihrende Umstinde unmittelbar nach dem néch-
sten, spitestens aber nach dem iibernichsten Jahresabschluss verjihren.
Praxisiiblich sind und in der Literatur befiirwortet werden insoweit
Fristen zwischen 12 und 36 Monaten nach dem Closing.

Das Erwerberinteresse geht - verstéindlich - gerade bei Umweltfragen
dahin, die Verjihrung iiber die gesetzliche Frist hinaus zu verlingern.
In der Tat sind Umweltschidden, die in der Sphire des iibertragenen
Betriebes verursacht wurden bzw. diesem innewohnen oft schwer oder
im Zeitpunkt einer iiblichen Verjihrungsfrist gar nicht zu erkennen. So-
fern also ganz generell Umweltrisiken bekannt sind, die Ermittlung der
konkreten Gefahr aber nicht oder nur mit unverhiltnismifiigem Auf-
wand der Vertragsparteien moglich ist, ist es insbesondere angesichts
der auch fortbestehenden Risiken des Verduflerers z.B. nach dem Bun-
desbodenschutzgesetz nicht uniiblich, hier die {iblichen gesetzlichen
Verjihrungsfristen deutlich zu verlingern. Zweckmiflig kann im Ein-
zelfall hier eine Regelung sein, die die Verjihrung bis zu 10 Jahre nach
dem mafigeblichen Zeitpunkt oder gar noch weiter hinausschiebt.

Der Wunsch nach lingeren Verjihrungsfristen von Seiten des Erwer-
bers ist auch nachvollziehbar in Gestaltungen der steuer- bzw. sozial-
versichtungsrechtlichen Regelungen von Altrisiken, wie etwa durch
Betriebspriifungen der Sozialversicherung oder der Finanzimter, die
erst lange nach dem mafigeblichen Zeitpunkt erkennbar werden. In sol-
chen Fillen ist es dabei nicht nur zuléssig, sondern auch hinsichtlich der
Risikosphiren durchaus geschickt und den Parteien vermittelbar, dass
der Beginn der Verjihrung schlicht hinausgeschoben wird. Derartiges
ist in aller Regel zweckmiflig bei der Haftung fiir Risiken, die sich aus
den rechtskriftig geworden Festsetzungen in einer spiteren Betrieb-
spriifung ergeben kénnen. Es sollte hier einerseits nicht dem Belieben
des Erwerbers iiberlassen werden, ob er sich gegen eine steuerliche Fest-
setzung im Anschluss an eine Betriebspriifung wegen eines Altrisikos
wehrt oder dies unterlidsst und sich fiir eine Haftungsinanspruchnahme
des Veriduflerers entscheidet. Ebenso kann durch die Aufschubregelung
sichergestellt werden, dass Verdufierer und Erwerber im Hinblick auf

das Ergebnis der steuerlichen Priifung des Altrisikos an einem Strang



ziehen. Dies sollte nach hiesiger Auffassungnichtbelastet werden durch
Verjihrungsstreitigkeiten.

In jedem Fall auf Verkduferseite zu beachten ist allerdings das Risiko
der Inanspruchnahme wegen Verkiuferarglist bzw. Vorsatzes. Die
Verkiduferarglist liegt dabei nicht erst dann vor, wenn der Verkiufer
selbst absichtlich fehlerhafte, aber verkehrsrelevante Angaben macht,
sondern Arglist ldsst sich aus z.B. aus einem Verschweigen relevanter
Umsténde herleiten, etwa aus dem Verschweigen des Umstandes, dass
ein wesentlicher Unternehmenskunde ,,abzuspringen® droht. Arglist
kann begriindet sein, wenn nicht auf Zahlungsriickstinde bei wichtigen
Kunden bzw. regelmifig auftretende Lieferengpisse bei bedeutenden
Lieferanten hingewiesen wird. Auch falsche Angaben durch insofern
zurechenbare Hilfspersonen und Leitungsorgane des Verkduferun-
ternehmens konnten Arglist begriindend sein. Entsprechendes gilt fiir
Behauptungen gewissermafien ins Blaue hinein, d.h. ohne Riickfrage
bei demjenigen, den z.B. eine vertraglich aufgenommene Zusicherung
trifft. Mafligebender Zeitpunkt fiir die Arglist des Verkiufers ist dabei
der Vertragsschluss. Eine Verkiirzung der Verjihrung durch vertrag-
liche Vereinbarungen fillt demgemif im Fall des Vorsatzes/der Arglist
des Verkiufers aus.

Zusammenfassend ist also festzuhalten, dass Besonderheiten des Un-
ternehmenskaufes in allen Spielarten es oft als zweckmifiig erscheinen
lassen, in Abweichung von der gesetzlich vorgestanzten Verjihrungsre-
gelung eine maflverhandelte Vereinbarung zu treffen, die den Besonder-
heiten des Rechtsgeschifts - Fille des Vorsatzes und der Arglist ausge-

nommen Rechnung trigt.

DR. WOLFGANG MARKOWSKI Dres. Ruge Purrucker Markowski
Rechtsanwalt //s. Unternehmensprofil S. 86
und Notar FON 0431.97 4160

MAIL info@dres-ruge.de



34






REDAKTIONELLER BEITRAG / Finance

Viele Menschen fragen sich immer wieder, wer eigentlich die
wirklich erfolgreichen Anleger dieser Welt sind und was diese Personen
denn mit IThrem Geld tun.

Das hat auch schon viele Wirtschaftswissenschaftler interessiert. So
beauftragte Ernst & Young beispielsweise mehrere Universititen, dies
heraus zu finden. Man stellte fest, dass sehr vermogende Privatanleger,
sog. Ultras (Ultra High Net Worth Individuals, d.h. Privatvermégen
> 100Mio $), ihr Geld deutlich besser anlegen als es Banken und Versi-
cherungen tun. Zum Beispiel fiel der Eurostoxx50 in 2002 um mehr als
-37% - die Ultras steigerten ihr Vermogen trotz Bérsencrash um immer-

hin +4,7%.

‘Wenn man sich die Vermoégensstrukturen der Deutschen ansieht, sind
die Anleger von guten Renditen weit entfernt.

Das meiste Geld stecktinschlecht verzinsten Anlagen, z.B. Bargeld und
Spareinlagen (35,1%), Lebensversicherungen (24,5%), Rentenwerten
(9,6%) oder Anspriichen aus Pensionsriickstellungen (5,7%). Auch in
Zukunft wird sich das kaum &ndern. Eine Untersuchung zeigt, wie die
Deutschen Ihren Vermdégensaufbau betreiben wollen: 65% nannten die
Lebensversicherung, 57% den Bausparvertrag und 53% das gute alte
Sparbuch.

Im Durchschnitt erreicht man damit eine Rendite von 3,0 bis 3,5% pro

Jahr. Abziiglich der Inflationsrate (in den letzten 25 Jahren lag diese bei



2,5%) bleiben dann noch 0,5 bis 1,0% echter realer Vermdgenszuwachs.
Weit entfernt von den Ultras.

Doch was tun denn diese Anleger mit ihrem Geld? Zunichst wird stets
ein grundlegendes Prinzip beachtet: Immer Investor sein — nie Geldver-

leiher.

Wenn Anleger Thr Geld in Lebensversicherungen, Sparbiicher, Bau-
sparvertrige, Zinssparvertrige usw. einzahlen, handelt es sich immer
um sog. Money Values (also Geldwerte). Das Prinzip istimmer, dass der
Anleger irgendjemandem Geld leiht — dem Staat (Bundesschatzbrief),
der Bank (Sparbuch) oder eben der Bauspargemeinschaft.

Dafiir erhélt er dann einen Zins — das ist seine Rendite. Wenn Anleger
jedoch Aktien oder Fonds kaufen, in Unternehmensbeteiligungen inve-
stieren, Immobilien oder einfach nur einen Goldbarren kaufen, handelt
es sichimmer um sog. Real Values (Sachwerte).

Hier ist das Prinzip immer, dass dem Anleger etwas gehért — ein Stiick
Unternehmen (Aktie), eine Immobilie, ein Rohstoff oder Ahnliches.
Fiir den Anleger bedeutet es jedoch, dass er immer direkt an Wertstei-
gerungen partizipiert und an Gewinnen teilnimmt. Zum Beispiel die
Dividenden bei Aktien. Grundlegend ist also wichtig, immer in Sach-

werte und nicht in Geldwerte zu investieren.

Ein anderer sehr erfolgreicher Investor ist die Yale Universitit. Grofie
US-Universititen verwalten viel Kapital in eigenen Stiftungen. Aus
den Ertrigen der Kapitalanlage wird dann der Universititsbetrieb be-
zahlt.

Yale hilt in der Stiftung rund 18 Milliarden US-$. Die Durchschnitts-
rendite der letzten 10-15 Jahre lag bei mehr als +20% pro Jahr.

Doch was macht denn Herr Prof. David F. Swensen PhD, der Chef-In-
vestor von Yale, mit dem Kapital? Er verfolgt eben genau dieses Prinzip.
96% des Stiftungsvermogens sind in Real Values investiert — nur 4% in
festverzinsliche Wertpapiere.

Schaut man sich das Ganze genauer an, stoft man auf folgende Struktur:

27% Immobilien und Reits, 17% Private Equity, 27% Aktien und Fonds,
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25% Absolute Return- und Hedge-Fonds und letztlich die 4% Renten-
papiere. Ein weiteres Prinzip ist an dieser Stelle, dass die einzelnen
Bausteine der Vermdgensstruktur von einander v6llig unabhingig sein
miissen. Dies ist hier nahezu der Fall.

Genau so wie die Yale-Universitit wird ein Privatanleger, der nicht zu
den Ultras gehort, sein Vermogen nicht strukturieren kénnen. Das Pro-
blem sind die Absolute Return und Hedge-Fonds.

Die Fonds, in die hier investiert wird, haben nichts mit dem zu tun, was
in Deutschland vertrieben wird. Zum Einen sind derartige Investments
hierzulande verboten, zum Anderen sind Einstiegsschwellen so hoch,
dass man sie kaum erreichen kann. Meist betragen die Minimum-Invest-
ments mehr als 1 Mio. US-$ oder die Fonds sind seit Jahren fiir Neuanle-

ger geschlossen.

Aber man kann es so dhnlich machen und diesen Teil durch andere In-
vestments substituieren.
Damit erreicht man schliefllich folgendes: ein stetig steigendes Vermo-

gen, bei duflerst geringen Schwankungen.

Weitere Aspekte fiir die Ultras liegen zudem in den Beratern und deren
Vergiitung. In der Regel zieht man zu jedem Part einen eigenen Spezia-
listen heran, welche dann perfekt harmonieren miissen. Die Welt ist zu
kompliziert, als dass ein Fachmann sie {iberblicken kann.

Auflerdem ist die Bezahlung meist von der Leistung abhingig. Zum Bei-
spiel erhilt Eck & Oberg bei der Betreuung eines Aktien- und Fondsver-
mogens eine Vergiitung von 1% fix und 10% vom Erfolg. Alle Handels-
gebiihren werden {iber Pauschalen dargestellt, so dass der Kunde sicher
sein kann, dass sein Berater am Erfolg verdient — nicht an Gebiihren.
Ebenso verhilt es sich bei Immobilienfinanzierungen — die Berater er-
halten bei erfolgreicher Darstellung der Finanzierung ein Honorar fiir
die Leistung. Wird in dieser Form mit dem Kunden zusammengearbei-
tet, kann dem Beratungsunternehmen egal sein, woher das Geld stammt,
von Bank A oder Bank B oder Bausparkasse C — am besten aus Forder-
mitteln des Staates. Die Entlohnung ist stets dieselbe, also wird das Be-

ste und Giinstigste fiir den Kunden ermittelt. Eine Bank beispielsweise



verdient an ihren Zinsen und Gebiihren und hat weniger Interesse da-
ran, Fordermittel fiir den Kunden zu vermitteln, da hier deutlich weni-
ger Geld verdient wird als mit dem herkémmlichen Kredit.

Ebenso wichtig sind Unabhingigkeit und Referenzen. Ultras misstrau-
en Banken. Meist werden eigene Berater eingestellt oder stets banken-
und produktunabhidngigen Beratern vertraut. Die Referenzen, die das
einzelne Beratungsunternehmen vorlegen kann, sind entscheidend.

Zusammenfassend ist Anlegern genau eines grundlegend zu raten: 39

Horen Sie auf, ein Geldverleiher zu sein — werden Sie ein Investor.

Dabei helfen Ihnen die Berater von Eck & Oberg.
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MEZZANINE KAPITAL -
EINE ALTERNATIVE FUR DIE MITTEL-
STANDSFINANZIERUNG?

von DR. GERD-RUDIGER STEFFEN

40

Die Wirtschaft wichst wieder. Die Unternehmen schreiben Ge-
winne und die Bereitschaft der Banken Kredite zu vergeben steigt. Das
sind zweifellos gute Rahmenbedingungen fiir die Unternehmensfinan-
zierung; die Riickkehr der ,,guten alten Zeiten“, in denen man als Un-
ternehmer einfach zur Bank ging, wenn man Geld z.B. fiir eine Wachs-

tumsfinanzierung brauchte, bedeutet dies jedoch noch lange nicht.

Vielmehr hat die langjihrige Diskussion um ,,Basel I1“, d.h. insb. um
die neuen Regeln fiir die Eigenkapitalunterlegung von Krediten, blei-
bende Spuren hinterlassen. Die Hohe der Eigenkapitalunterlegung der
Banken bei herausgelegten Krediten richtet sich nach der in einem stan-
dardisierten Ratingverfahren ermittelten Bonitit des Schuldners. In
diesem Prozess kommt der Eigenkapitalausstattung der Unternehmen
eine grofle Bedeutung zu. Fiir den Mittelstand bedeutet dies in erster
Linie, dass die Kreditschépfungsspielrdume in dem Mafle zunehmen,
wie es den Unternehmen geling, die Eigenkapital- bzw. Eigenmittelquo-
ten zu erhdhen. Deutsche Unternehmen haben hier — im wesentlichen
historisch und steuerrechtlich bedingt — einen groflen Nachholbedarf .
Wihrend im angelsichsischen Raum und in den europédischen Nachbar-
lindern Eigenkapitalquoten zwischen 3ound 50 % die Regel sind, liegen
die vergleichbaren Werte fiir den deutschen Mittelstand zumeist deut-

lich unter 20%.



Ausstattung des deutschen Mittelstands mit Eigenkapital im Verhilt-

nis zur Bilanzsumme

45 % Anteil Unternehmen mit...
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Quelle: Kreditreform (Wirtschaftslage und Finanzierung im Mittelstand, Herbst 2004)

Indiesem Kontext haben sichin denletzten Jahren auch in Deutschland

sogenannte mezzanine Finanzierungsprodukte etabliert.

Mezzaninekapital fungiert dabei als Sammelbegriff fiir alle Finanzie-
rungsformen, die zugleich Eigen- und Fremdkapitalbestandteile bein-
halten.

Sie sind in ihrer Ausgestaltung und von den Einsatzmd&glichkeiten her
sehr variabel, beinhalten keine Verinderungen in der Eigentiimer-/ Ge-
sellschafterstruktur und werden i.d.R. von den Banken in ihren inter-

nen Ratingprozessen als wirtschaftliches Eigenkapital behandelt.

Das beférdert die Eigenmittelquote und damit auch die Bonitét der Un-
ternehmen, die Mezzaninekapital einsetzen.

Dahinter verbergensichi.d.R. altbekannte Finanzierungsprodukte wie
stille Beteiligungen, Genussrechte oder Wandel- und Optionsanleihen.
Neuist hingegen deren verstirkter Einsatz in der Mittelstandsfinanzie-
rung und der Trend zu einem weitgehend standardisierten Produktan-

gebot.
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Diese sog. Programm-Mezzanine erhalten Unternehmen auf der Grund-
lage eines kreditbasierten Ratings zumeist in Form von verbrieften Ge-
nussrechten, die ihrerseits in speziellen Zweckgesellschaften zusam-
mengefasst und am Kapitalmarkt platziert werden.

Die Konditionen bewegen sich zumeist unterhalb von 10 %; gleichzeitig
konzentrierte sich das Angebotaberlange auf grofiere mittelstindische
Unternehmen, die sich durch gute, stabile wirtschaftliche Verhéltnisse
auszeichneten und eine entsprechend positive Prognose aufwiesen.
Diese Anforderungen sind zwischenzeitlich schrittweise herunterge-

schraubt worden.

So wird es heute auch einem etwas schlechter als ,,investment grade“ ge-
rateten Unternehmen mit einem Jahresumsatz von 20 Mio. Euro gelin-
gen, standardisiertes Mezzaninekapital in einer Gréflenordnung ab 1,5
Mio. Euro einzuwerben. Unterhalb dieser Schwellenwerte steht dieses
Kapitalangebot allerdings nach wie vor kaum zur Verfiigung, weil die
vergleichsweise hohen Transaktionskosten ansonsten zu nicht mehr

wettbewerbsfihigen Konditionen fithren wiirden.

Damit bleibt jedoch ein Grofiteil der klassischen mittelstdndischen Un-
ternehmen von diesen standardisierten Mezzanineprodukten ausge-
schlossen. Diese Angebotsliicke wird in Deutschland traditionell von
deninis Lindern titigen Mittelstindischen Beteiligungsgesellschaften
(MBGen) geschlossen. Sie sind privatrechtlich organisiert, und verfii-
gen meist {iber einen breit gestreuten Gesellschafterkreis aus Kredi-

tinstituten, Kammern und Verbéinden.

Die MBGen haben einen férderpolitischen Auftrag und agieren wettbe-
werbsneutral. Sie stellen mittelstindischen Unternehmen Beteiligungs-
kapital bis zu einer Hohe von i.d.R. 1 Mio. Euro u.a. fiir Investitionen,
Innovationen, Griindungen und Nachfolgeregelungen zur Verfiigung.
Das Investment erfolgt dabei zumeist {iber eine typisch stille Beteili-
gung, die als wirtschaftliches Eigenkapital die Bonitit der Unterneh-

men verbessert.



In2006habensich die MBGen deutschlandweit mit einem Volumen von
215 Mio. Euro an 586 Unternehmen beteiligt. Die durchschnittliche Be-
teiligungshohe belief sich dabei auf 366 TEuro. Insgesamt sind sie mit
1,15 Mrd. Euroin 3.568 Unternehmen investiert.
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1. Vorbereitung

In denletzten 1o Jahren hat die Biirgschaftsbank knapp 1000 Nachfolge-
finanzierungen begleitet.
Dabei ist ihr aufgefallen, dass die Gefahren bei einer Nachfolge gleich-
hoch lauern wie bei einer Neugriindung, denn der Nachfolger ,,springt
auf einen fahrenden Zug auf*, d.h., vom 1. Tag an erlebt der Uberneh-
mende die volle Wucht der Anforderung eines 1fd. Betriebes:

- Kunden wollen sofort weiter zufrieden gestellt und

- Mitarbeiter sofort weiter gefithrt werden

- und der Umsatz muss auch im nichsten Monat in voller Hohe akqu

riert werden.

Aus Fehlern lernen kdnnen — das ist das Anliegen der Biirgschaftsbank,
die viele Schieflagen analysiert und die meisten Fehler kennen gelernt

hat. Ein hdufiger Fehler liegt bereits in der Vorbereitung.

Die Empfehlung: Mehr Systematik in die Nachfolgeregelung einweben.
Je besser die Vorbereitung, desto geringer die Fehlerquote.

Der erste Schritt ist, wie immer, der Wichtigste. Der Abgebende soll
sich dariiber klar werden, dass sich der Prozess fiir eine Firmeniiberga-
be liber Jahre hinziehen kann. Spétestens mit 55 Jahren sollte jeder Un-

ternehmer mit der Nachfolgeregelung begonnen haben.



Die Empfehlung: Rechtzeitig mit den Verbidnden und den Kammern
Kontakt aufnehmen und das Thema systematisieren.
Finf kleine Schritte mit einem Meter sind leichter zu gehen als 5 Me-
ter in einem Sprung zu meistern. Vorbereitung heifit Klarheit schaffen.
Ubergabeziele miissen definiert werden:

- Arbeitsplidtze nicht gefdhrden?

- Familienvermégen bzw. Altersversorgung sichern?

- Hoéchstpreis um jeden Preis?
Auch die Frage zur Ubergabeart muss geklirt werden: Generations-
wechsel in der Familie , Nachfolge aus dem Kreis der Mitarbeiter oder
Verkauf an Dritte. Die Probleme bei einem Generationswechsel in der
Familie sind nicht zu unterschitzen; sie liegen aber eher im Mensch-
lichen und legen offen, wie schwer es fillt, sein Lebenswerk loszulas-

sen.

Die Empfehlung: Zunichst zweigleisig fahren und sich im eigenen Un-
ternehmen umsehen sowie in Borsen wie z. B. www.nexxt.org nach

dem Nachfolger suchen.

Bei der internen Einfithrung eines Nachfolgers ist zu beachten:

- Schliisselfunktionen bei den Mitarbeitern beachten

- Stirken und Schwichen des Unternehmens analysieren

- Arbeitsablaufprozesse werden spiter iiberpriift / optimiert

- Bei der externen Einfithrung darf hingegen nicht vernachlissigt
werden:

- Wichtige Kundenkontakte iibergeben (oftmals stark am Alt-Inha-
ber gekoppelt; Umsatzeinbussen bis zu 15 % sind nicht untiblich und
miissen als worst-case-Szenario eingeplant werden

- wichtige Lieferantenkontakte erhalten

- wichtige Beraterkontakte iibergeben.

Wenn das Ziel definiert ist, wird ein Zeitplan mit den einzelnen Meilen-
steinen aufgebaut.

- Ermittlung Stdrken und Schwichen
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- Ermittlung Unternehmenswert

- Einbeziehung Kompetenz Dritter (Unternehmensberater)

Eine ehrliche Analyse ist das Fundament einer geordneten Ubergabe.
Die externe Stdrken - und Schwichenanalyse des Unternehmens sowie
dessen Stellung am Markt kann je nach Gréflenordnung und Komplexi-
tdt des Unternehmens von unterschiedlichen beratenden Berufen erfol-

gen. Hieraus ergibt sich die Basis fiir den Firmenwert.

Die Empfehlung: Der Unternehmer bespricht die Wahl des Beraters mit
seiner Hausbank, die spiter moéglicher Weise auch die Finanzierung des

Nachfolgers iibernimmt. Das schafft den hdchsten Vertrauensbonus.

2. Durchfiihrung

In der Durchfiithrungsphase konzentriert sich vieles auf den Dreh- und
Angelpunkt, dem Nachfolger.

Gibt es Fiihrungs- und Branchenerfahrung? Wie wird der Wissen-
stransfer iiber das bestehende Unternehmen organisiert, wird ein Asset-

oder Sharedeal angestrebt und viele andere Fragen sind zu kldren.

Beim sogenannten Asset Deal kauft der Ubernehmer nur ganz be-
stimmte Posten aus der Bilanz, z.B.

- das Betriebsgebdude oder

- die Maschinen
Das ist fiir eine Hausbank gut zu {iberschauen, das sind meistens reale

Werte, die auch zu beleihen sind.

Komplizierter wird es beim Share Deal. Hier erwirbt der Nachfolger
das Stammkapital, also die Firma mit Haut und Haaren. Zusétzlich miis-
sen in der Regel Firmenwerte bezahlt werden, die sich aus den Erfolgs-
faktoren des Unternehmens, das sind beispielsweise

- der Innovationsvorsprung bei den Produkten oder

- das know how der Mitarbeiter
errechnen. Ein Firmenwert ist jedoch nichts Bestindiges. Ob der Nach-

folger diesen Erfolg halten kann, ist v6lligungewiss. Was ist der Firmen-



wert dann noch wert? Deshalb verbiirgt die Biirgschaftsbank so viele

Nachfolgefinanzierungen, denn dort wird auf den Nachfolger gesetzt!

Die Empfehlung: Der Nachfolger wihlt bei fehlendem Eigenkapital
ein Finanzierungspaket mit der Biirgschaftsbank. Sie bietet nicht nur
Sicherheit fiir die Hausbanken, sondern organisiert Sicherheit iiber be-
gleitende Beratung fiir den Nachfolger. Das kann auch fiir den Verkéufer
Vorteile bringen, wenn er teilweise mit Leibrentenzahlung finanziert.
Eben Sicherheit fiir alle.

3. Nachbereitung
Inder Folgeistes wichtig, dass der abgebende Unternehmer nicht sofort
das Schiff verlisst.

Die Empfehlung: Je nach Grofie des Betriebes sollten beide Generati-
onen fiir 3 bis 6 Monate gemeinsam arbeiten und danach kann der abge-

bende Unternehmer den Betrieb sukzessive verlassen.

Generell wird dem Nachfolger empfohlen, fiir die nichsten 2 Jahre ei-
nen Berater an Bord zu nehmen, der sich dann sukzessive herauslost.

Wenn eher ein Gesprichspartner, ein sogenannter Sparringpartner von
Nutzen ist, empfiehlt die Biirgschaftsbank die Mentoren fiir Unterneh-
men in Schleswig-Holstein e.V., die mit der geballten Kraft erfahrener
Unternehmenskapitine Wissen und praktische Handhabung aus der ei-

genen Unternehmensfithrung einbringen.

Der Weg zur Biirgschaftsbank fiihrt grundsitzlich {iber die Hausbank,

die gemeinsam mit Thnen einen Biirgschaftsantrag stellt.

INGO FUCHS UND HARALD BOCK Biirgschaftshank
Geschiftsfiihrer //s. Unternehmensprofil S. go
FON 0431.59380
MAIL info@bb-sh.de
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ALLGEMEINE UND SOZIALE WOHN-
RAUMFORDERUNG IN SH DURCH DIE
INVESTITIONSBANK SH UND DIE LAN-
DESREGIERUNG

von MANFRED MORWINSKI

Die Anspriiche an das Wohnen werden immer differenzierter
und Finanzierungen von Wohnraum miissen immer stidrker die indi-
viduellen Lebensumstinde beriicksichtigen. Im Immobilienbereich
erstreckt sich das Angebot der IB daher von einer neutralen Beratung
in allen Fragen der Finanzierung und zum Einsatz geeigneter Forder-
mittel bis hin zur Realisierung der Wiinsche unserer Kunden durch
mafigeschneiderte Finanzierungslésungen. Dabei arbeiten wir eng mit
unseren Finanzierungspartnern (unabhingige Finanzierungsberater
ebenso wie Banken, Sparkassen, Bausparkassen und Versicherungs-
gesellschaften) zusammen und erginzen die Finanzierungen mit spe-
ziellen IB-Foérderdarlehen. Das macht die Finanzierungen sicher und
schiitzt unsere Kunden vor unkalkulierbaren Risiken. Im Vordergrund
stehen die Unterstiitzung der Privathaushalte bei Eigentumsbildung
und Modernisierung sowie die Foérderung des Mietwohnungsbaus bei
Neubau und Sanierungsmaffnahmen. Besondere Bedeutung hat fiir uns
auch die Begleitung von Investoren im Wohnungsbau mit dem Schwer-
punkt auf Energiesparmafinahmen. Wir verbinden dafiir das spezielle
Know-how unserer Energieagentur mit dem unserer Finanzierungsspe-
zialisten und erarbeiten im Dialog mit dem Kunden optimale Investiti-
onslésungen.

Im Immobilienbereich setzen wir die Finanzierungslésungen fiir un-
sere Kunden mit Mitteln des Bundes- und des Landes (Soziale Wohn-
raumférderung), aus dem Zweckvermdégen der IB sowie mit Geldern

der KfW (Allgemeine Wohnraumférderung) um. Die Férderpalette ist



also breit gefichert. Das ermoglicht eine zielgenaue Férderung der Vor-

haben unsere Kunden.

Wer zum Beispiel als Selbstnutzer neu bauen oder eine gebrauchte Im-
mobilie kaufen und diese modernisieren méchte, fiir den ist die aktuelle
soziale Wohnraumforderung des Landes Schleswig-Holstein interes-
sant. In Schleswig-Holstein wird der Erwerb von Gebrauchtimmobilien
grundsitzlich genauso geférdert wie der Neubau. Der Zinssatz betrigt
bei Neubauten 1,5 % (inkl. 0,5 % Verwaltungskosten). Bei Gebraucht-

objekten liegt der Zinssatz inkl. Verwaltungskosten abhingig vom bau- 49
lichen und energetischen Zustand des Objekts zwischen 1,5 % und 3 %.
Abhingig von der Region, in der der Neubau oder das Erwerbsobjekt
liegt, gibt es Forderdarlehen bis zu einer Hohe von 70.000 Euro. Zusatz-
darlehen sind mdglich, z.B. fiir Schwerbehinderte oder kinderreiche
Familien. Das Land hat in 2007 die einzuhaltenden Einkommens- und
Gesamtkostengrenzen angehoben und die notwendige Eigenbeteili-
gung reduziert, um die Zugangsvoraussetzungen fiir eine Férderung
zu erleichtern. Die notwendige Eigenbeteiligung betrigt z.B. nur noch
7,5 % der Gesamtkosten und kann sogar in voller H6he durch eigene Ar-
beitsleistungen erbracht werden.
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ASU — Die Familienunternehmer

von DR. PATRICK ADENAUER

Liebe Unternehmerkollegen,

Laut einer aktuellen Studie des IfM, Bonn, tdtigen Familienunterneh-
men 41 Prozent der deutschen Unternehmensumsiétze und sorgen fiir 57
Prozent aller sozialversicherungspflichtigen Beschiftigten. Familien-
unternehmen sind somit nicht nur der dominierende Unternehmenstyp
in der deutschen Unternehmenslandschaft, sondern bilden auch die tra-
gende Siule fiir Wachstum und Beschiftigung. Vor allem in Zeiten der
Globalisierung kommt dem Bekenntnis der Familienunternehmer zum
Standort Deutschland, zur Region, zu den Mitarbeitern und zum nach-
haltigen Wirtschaften zunehmend mehr Bedeutung zu. Dieser Typus
des personlich haftenden Familienunternehmers, der am langfristigen
Erhalt seines Unternehmens und dem Wohl seiner Mitarbeiter interes-
siert ist, bedarf einer starken Stimme in Deutschland — ,,Die Familien-

unternehmer - ASU*“.

Unsere ordnungspolitischen Grundsitze wie Freiheit, Eigentum, Wett-
bewerb und Verantwortung vertreten wir konsequent gegeniiber der
Politik. Ob Unternehmenssteuerreform, Gesundheitsreform oder Erb-
schaftssteuer — es ist wichtig, dass sich Unternehmer fiir die richtigen,
politischen Ideen einsetzen, um die unternehmerische Freiheit zu si-
chernund die hierfiir bendtigten Rahmenbedingungen zu schaffen. Nur

durch konsequenten Subventions- und Schuldenabbau, effiziente sozi-



ale Sicherungssysteme, einfache Unternehmenssteuern mit niedrigen
Sdtzen und einem Erbschaftssteuergesetz, das die Unternehmensnach-

folge erleichtert, kann der Standort Deutschland attraktiv werden.

Wir, ,,Die Familienunternehmer — ASU* sind Ihre politische Interes-
senvertretung. Unterstiitzen Sie uns aktiv in unserem Engagement fiir

zukunftsfihige, wirtschaftliche Rahmenbedingungen in Deutschland!
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IMMOBILIENMARKTBERICHT 2006

ANLAGEMARKT KIEL

von BERND HOLLSTEIN

Regierungswechsel 16st Stimmungswandel aus

Die Ablésung der rot- griinen Bundesregierung durch eine grofie Koali-
tion unter der Leitung von Bundeskanzlerin Angela Merkel fithrt auch
in Kiel und Schleswig- Holstein zu einem deutlichen Stimmungswech-
sel in Wirtschaft und Bevolkerung. Umfragen der IHK belegen die ver-
besserte Stimmung im ganzen Land.

Die Preise fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien befinden sich immer
noch auf niedrigem Niveau. Eine Belebung der Nachfrage ist jedoch
feststellbar.

Insbesondere zeigen auslindische Investoren z.B. aus dem skandina-
vischen Raum Interesse an guten Gewerbeimmobilien und Wohnan-
lagen. Auf Grund der gestiegenen Energiekosten ist das Interesse an
‘Wohnraum bei Kdufern und Mietern in zentrumsnahen Lagen deutlich
gewachsen. Die positiven Entwicklungen des Wirtschaftsraumes Ham-
burg mit der Hafenwirtschaft und Airbusproduktionen beleben weite
Bereiche des siidlichen Schleswig- Holstein.

Mit groflem Interesse beobachten Investoren die Diskussion um die
geplante feste Fehmarn- Belt- Querung mit Anbindung an den Wirt-
schaftsraum Malmé/ Kopenhagen.

Mehrfamilienhiuser und Wohnanlagen
Zunehmend werden kleinere und mittlere Mehrfamilienhduser von

privaten Kapitalanlegern zum Zwecke der Alterssicherung wiederent-



deckt. Grofiinvestoren suchen gezielt im gesamten Kieler Raum nach
attraktiven Wohnanlagen. In den vergangenen Jahren wurden rund
50.000 Wohnungen im Paket verkauft. Die Kaufpreiserlése liegen auf
dem Kieler Ostufer zwischen der 7- und 9- fachen Jahresnettokaltmiete,
auf dem Kieler Westufer werdenim Schnitt zwischen der 10- fachenund
in sehr guten Lagen bis zur 13- fachen Jahresnettokaltmiete gezahlt.
Das Angebot von Mehrfamilienhdusern in guten Wohnlagen hat sich im
Vergleich zum Vorjahr deutlich verknappt.

Insgesamt steht jedoch ein der Nachfrage angemessenes Angebot ge-
geniiber. Mit steigenden Preisen in guten und sehr guten Lagen ist zu

rechnen.

Geschiifts- und Biirohiuser

Geschifts- und Biirohduser werden vereinzelt nachgefragt. Voll ver-
mietete Neubauten mit langfristigen Mietvertrigen und sehr guten
Mietern erfreuen sich einer zunehmenden Nachfrage.

Beliebt sind zentrale Innenstadtlagen direkt an der Kieler Forde in

guter und sehr guter Ausstattungsqualitét.

Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen im Stil des sozialen Woh-
nungsbaus der Baualtersklasse um 1960 ist riickliufig, da diese Wohn-
form von den Marktteilnehmern kaum noch akzeptiert wird.
Renovierte Altbauten aus der Zeitumigooin guten Lagen erfreuen sich
lebhafter Nachfrage. Ausstattungsmerkmale, wie z.B. Balkon, Aufzug,
Pkw- Stellplatz spielen eine wichtige Rolle bei der Kaufentscheidung.
Die Kaufpreise liegen grob zwischen gooEuro und 1.350 Euro/m?2.
Neubauten im Erstbezug in guten Wohnlagen werden nachgefragt. Die
Abschlusstitigkeit hat sich im Laufe des Friithjahrs belebt. Lediglich in
besten Wohnlagen mit unverbautem Fordeblick hat die Nachfrage deut-
lich angezogen.

Kaufpreisforderungen auch iiber 3.000 Euro/m? sind im Einzelfall

durchsetzbar.
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Einfamilienhiuser

Die Nachfrage nach dem freistehenden Einfamilienhaus ist nach wie vor
rege.

Die Kaufpreise in einfachen bis mittleren Lagen sind immer noch einem
Preisdruck ausgesetzt.

Altere Gebiude aus der Zeit um 1950 bis 1970 sind nur unter deutlichen
Preiszugestindnissen absetzbar sein.

Gesucht sind Objekte ab Baujahr 1980 in der Kaufpreisspanne zwischen
150.000 Euro und 250.000 Euro sowie auch iiber 500.000 Euro in sehr gu-

ten Adressenlagen.

Mietwohnungen

Der Mietwohnungsmarkt ist ebenfalls geprigt von den Mirkten 6stlich
und westlich der Forde.

Auf dem Kieler Ostufer steht einer stagnierenden Nachfrage ein sich leicht
verknappendes Angebot gegeniiber. Die Mietpreise liegen dort etwa bei
4 Euro bis 4,50 Euro nettokalt/m?2.

Auf dem Kieler Westufer ist die Nachfrage spiirbar lebhafter und das An-
gebot zunehmend knapper. Der durchschnittliche Mietzins liegt dort je
nach Ausstattung zwischen etwa 5 Euro bis 6,50 Euro/m?2.

Besonders gesucht sind in allen Stadtteilen 1- Zimmer- Wohnungen bzw. 4-
Zimmer- Wohnungen. 2- bis 3- Zimmer- Wohnungen sind in ausreichender
Zahl am Markt vorhanden.

Biiros und Lagerflichen

Der Biiromarkt in Kiel weist einen Leerstand von etwa 3,6% des Gesamt-
bestandes mit steigender Tendenz auf.

Die Nachfrage nach Biirordumen in einfachen bis mittleren Lagen ist wei-
terhin riickldufig. Biiros, die nicht iiber einen zeitgemiflen Ausstattungs-
standard verfiigen, sind kaum noch absetzbar.

Einfach ausgestattete Objekte finden fiir 4 Euro/m? nettokalt kaum noch
neue Nutzer.

Der Mietwert fiir normal ausgestattete Biiroflichen liegt auch im Innen-

stadtbereich bei etwa 5 Euro bis 6 Euro/m? nettokalt.



Gut ausgestattete Flichen finden fiir § Euro/m? neue Nutzer. Das Ange-
bot von Lagerflichen ist umfangreich, die Nachfrage riicklidufig.

Auch gut ausgestattete Hallenflichen kénnen nur schwer abgesetzt wer-
den. Der durchschnittliche Mietzins liegt in etwa um 2 Euro bis 2,50 Euro/
m? Nutzfliche.
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Grundeigentum braucht professionelle Dienstleistung

Manche Eigentiimer erkennen zu spit, dass es professionelle Dienstlei-
ster fiir die seridse und langfristige Betreuung von Grundstiicken und
Gebiduden gibt, die den steigenden und immer schneller wechselnden
Anforderungen durch Gesetzgeber und Mieter sowie der 6ffentlichen
Hand gewachsen sind. Auch werden die demographischen Veridnde-
rungenandie Eigentiimer von Ein-und Mehrfamilienhdusern sowie von
‘Wohnungseigentum ebenso wenig vorbeigehen wie die Notwendigkeit,
sich mit den stets steigenden Kosten wie z. B. auf dem Energiesektor

auseinander zu setzen.

Haus & Grund in Kiel hat sich seit {iber 130 Jahren darauf spezialisiert,
ausschliellich private Grundeigentiimer — unabhingig von der Frage,
obsie Eigennutzer oder Vermieter sind — zu beraten und dariiber hinaus
auch zu betreuen. Wihrend der Verein rund um Mensch und Immobilie
berdt und damit dafiir Sorge trigt, dass die Eigentiimer etwas davon ha-
ben, dass die etwas haben, nimmt sich die Hausverwaltung gréfieren Im-
mobilien treuhinderisch an. Natiirlich kann kein Hausverwalter, kann
kein Rechtsanwalt und Steuerberater und auch nicht Haus & Grund vor
Kostenerh6hungen schiitzen.

Was Haus & Grund in Kiel aber kann, ist frithzeitig vor rechtlichen fi-

nanziellen und technischen Auswirkungen zu warnen und dariiber zu



informieren. So gewihrleisten wir mit unseren Mietvertrigen, dass die
rechtlichen Moglichkeiten zur Gestaltung des Mietrechts im Interesse
der Eigentiimer ausgeschopft werden. Ein Bereich, in dem kleine Fehler
grofle Folgen haben kénnen.

Beim Thema Schonheitsreparaturen hat die Rechtsprechung die Anfor-
derungen an die vertraglichen Vereinbarungen gerade in jiingster Zeit
sehr massiv verschirft, so dass es unerlisslich ist, stets aktuell und der
Rechtsprechung angepasste Formulierungen zu verwenden.

Auch bei dem leidigen Thema Betriebskosten gilt es nicht in die Falle
zu tappen und moglichst kurzfristig Beratungshilfe in Anspruch zu
nehmen. Es liegt auf der Hand, dass eine starke Gemeinschaft mit iiber
10.000 Vereinsmitgliedern und dariiber hinaus mit 9.0oo Wohn- und
Gewerbeeinheiten in der Bestandsverwaltung durch Optimierung der
uniibersichtlichen Angebotslage und Einsatz fachlich qualifizierten
Personals Einsparungspotenziale erreicht, die ein ,alleinstehender®
Grundeigentiimer nicht erzielen kann. Der Mitgliedsbeitrag macht sich

also schnell bezahlt.

Die klassische Beratung rund um die Immobilie und die typische Ver-
waltung von Grundeigentum hat sich von einer frither eher ideellen
zu einer unternehmerischen Aufgabe gewandelt. Ohne fundiertes
Fachwissen geht heute eigentlich nichts mehr. Leider gibt es keine
einheitlichen Qualitdtsanforderungen an Unternehmen, aber auch nur
begrenzt an Rechtsberater, wenn sich der Grundeigentiimer Hilfe su-
chend an Sie wendet. Unternehmen mit so langer Tradition wie Haus &
Grundin Kiel bieten aufgrund ihres Rufes und ihrer Leistungsfihigkeit
die Garantie dafiir, unvoreingenommen und deshalb zielgerichtet dem
privaten Grundeigentiimer zur Seite zu stehen. In einer Immobilien-
Fachzeitschrift fand sich vor einiger Zeit die Aussage, dass weder Gro-
Be der Firma noch jahrzehntelange Tétigkeit und schon gar nicht der
Werbeaufwand Beweise fiir gute Leistung seien. Entscheidend seien
vielmehr ausgebildete Fachkrifte, Weiterbildung und Referenzen. Fiir
den Hiuslebauer, ebenso wie fiir den Vermieter oder dem Kaufwilligen

sollte dies zu denken geben.
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Bei Vereinen mit einem Beratungsangebot wie Haus & Grund Kiel ein-
schliefilich einer Hausverwaltung wie die des Kieler Grundeigentiimer-
vereins GmbH kommen 3 der 4 eben genannten Kriterien zusammen:

Jahrzehntelange Tradition sowieso, Grofle auch, Fachkrifte, Wei-
terbildung und gute Referenzen in jedem Falle. Und dass die Eigentii-
merschutz-Gemeinschaft dabei zwar wert-konservativ —aber nicht von
gestern ist- zeigt der Internetauftritt unter www.haus-und-grund-kiel.
de mit integriertem Onlineshop einschliefflich der Mietvertrige als On-

line-Version.

Immer wieder erleiden Immobilieneigentiimer hohe Verluste, nicht nur
durch eine ungiinstige Finanzierung. Schon bei Erwerb einer Immobi-
lie sollte man sich dariiber im Klaren sein, dass fiir Substanzerhalt und
Wertverbesserung erhebliche finanzielle Mittel aufgewendet werden
miissen. Was fiir das Einfamilienhaus im beschrinkten Mafle gilt, gilt
fiir das Zinshaus ganz besonders. Hier sollte unter Zuhilfenahme eines
Fachmannes der Instandhaltungsbedarf abgeschitzt und im Verhiltnis
zu den Mieteinnahmen gesetzt werden. Dies ist eine typische Aufgabe
fiir jemanden, der sein Handwerk gelernt hat. Bei der Verwaltung von
Immobilien als Treuhinderist dies der Kaufmann der Grundstiicks-und
‘Wohnungswirtschaft oder der Immobilienwirt. So man sein Haus nicht
selbst verwalten mochte und esin fremde Hinde legen will, sollte man
stets nachfragen, ob das Personal {iber entsprechende Qualifikationen
verfiigt. Das wird sich sicherlich auf die Verwaltungskosten auswirken,
aber eines Tages auszahlen.

Denn nur fachkundige Betreuung von Vermdégen garantiert den Erfolg.
Keiner wiirde sein Bar- oder Aktienvermégen irgendjemandem anver-
trauen, der von Vermdgensanlagen keinerlei Ahnung hat. Im Immobi-
lienbereich wird dieser Aspekt leider hiufig vernachlissigt —ein fataler

Fehler, der spiter viel Geld kosten kann.

Auch der Wohnungseigentiimer sollte sich vor Erwerb dariiber infor-
mieren, ob und wenn ja wie hoch die Gemeinschaft eine Instandhal-
tungsriicklage angespart hat. Er sollte sich iiber die Protokolle ebenso

ins Bild setzen lassen, wie ein Gesprich mit dem Verwalter suchen.



Trifft er hier auf Ablehnung, ist eine Instandhaltungsriicklage nicht
vorhanden und macht der Verwalter einen unguten Eindruck heifit es:
Vorsicht! Spidter kénnen hohen Sonderumlagen fiir die Instandhaltung
jegliche personliche Finanzierungsplanung durcheinander bringen bis
hin zum Notverkauf der mithsam erworbenen Immobilie.

Leider kommt es auch immer wieder vor, dass unseridse Verwalter Geld-
er veruntreuen und damit Eigentiimer und Eigentiimergemeinschaften
vor grofle Probleme stellen, gelegentlich sogar in den Ruin treiben. Vor
kriminellen Machenschaften kann man sich natiirlich schwerlich schiit-
zen. Namhafte Unternehmen mit entsprechender Eigentiimer- und Per-
sonalstruktur sind allerdings der beste Garant fiir ordnungsgemifie Be-
treuung von Immobilien. Sind sie zudem noch echte Mittelstédndler und
vor Ort titig, kann eigentlich nichts mehr schief gehen.

Auchandere —abernichtalle —leistenim Immobilienbereich gute Arbeit,
viele sind Mitglied in der starken Eigentiimerschutz-Gemeinschaft.
Nicht alles definiert sich immer tiber den Preis. Das gilt beim Autokauf
genauso wie in der Wohnungswirtschaft. Wenn jedoch Leistung, Preis
und Image iibereinstimmen, ist die Entscheidung eigentlich ganz ein-
fach.
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MASSIV UND TROTZDEM
ENERGIESPAREND

von CARSTEN HEPP und MANFRED NISSEN

Jede Familie, die plant ein Haus zu bauen, tiberlegt sich meistens
als erstes, wie das Haus aussehen soll, wie viel Zimmer man bendtigt
und oft ist die Familie schon bei der Inneneinrichtung, bevor der Haus-
bau begonnen hat. Dabei gibt es so viele Dinge im Vorfeld zu iiberlegen
und zu klidren, die oft — meistens aus Unwissenheit - nicht bedacht wer-
den. Esfingtdamitan, einen geeigneten Ort, sprich Bauplatz, zu finden,
wo ich gewillt bin, jahre- oder jahrzehntelang zu leben. Das bedeutet,
ich priife die Infrastruktur, gibt es Schulen fiir die Kinder in der Nihe
oder Kindertagesstitten, Arzte und Einkaufsmoglichkeiten.

‘Wenn ich weif}, wo ich bauen will, iiberleg ich, was ich fiir ein Haus bau-

en willund wer mein Haus bauen soll. Da gibt es viele wichtige Fragen:

Soll es ein Holzhaus, Holzstinderbauweise oder vielleicht doch lieber
massiv Stein auf Stein sein?? Es ist wichtig einen vertrauensvollen Bau-
partnerzufinden, der nur Markenprodukte verwendet und mit Partnern
aus der Region zusammenarbeitet, denn es geht schlief}lich um viel Geld
beim Hausbau. Kann mir die Firma auch bei der Finanzierung behilflich
sein? Hilft mir die Firma eventuell bei der Grundstiicksfindung? Klirt
mich die Baufirma auch iiber ,,alle“ Baukosten und Baunebenkosten im
Vorfeld auf? Kann mein Partner Preise und Termine benennen, damit
ichrichtig kalkulieren kann?

Seriése Firmen arbeiten mit einem Festpreis und stellen erst eine Rech-
nungaus,wenndie Leistungen fiir den jeweiligen Bauabschnitterbracht

sind. Wie kann ich meine persénlichen Wiinsche am besten und kosten-



giinstig unterbringen oder krieg ich nur ein Haus aus dem Katalog?? Ist
das Angebot fair und auf meine Moglichkeiten abgestimmt? Kann ich
Eigenleistung einbringen, und wie wirkt sich das auf die Kosten und
Termine aus? Gute individuelle Beratung ist wichtig fiir meine Kosten-

planung und nicht zuletzt fiir ein gutes Vertrauensverhiltnis.

Viele Kunden schitzen zum Beispiel an unseren Leistungen, dass wirk-
lich alles enthalten ist. Vom Erstellen des Lageplanes, der Entwiirfe,
des Wirmebedarfsausweises bis zum schliisselfertigen Innenausbau —
alles aus einer Hand. Wichtig ist das griindliche Lesen der Baubeschrei-
bung. Oft bieten Baufirmen auch eine Referenzliste. In persénlichen
Gesprichen mit Bauherren erfihrt man am besten ehrliche Worte iiber

die Baufirma.

Da Umweltschutz und Energiesparen, also auch Kosten sparen, einen
immer hoheren Stellenwert einnehmen, gibt es hier beim Hausbau viele
Moglichkeiten, hier sich und der Umwelt Gutes zu tun. Eine Méglich-
keit fingt schon bei der Bodenplatte an: Hier gibt es die sogenannte
Thermobodenplatte, wo die Fufbodenheizung bereits integriert und
kein Estrich mehr notwendig ist. Bei dieser Variante spart man ca. 20
% Energie im Gegensatz zu einer herkémmlichen Bodenplatte mit Strei-

fenfundamenten.

Eine andere Moglichkeit ist die Warmepumpe: Hier ist man komplett
unabhingig von einem Energieversorger, da man die eigene Energie
iiber eine Tiefenbohrung bzw. Absorbermatten bezieht, am kostenspar-
samsten in Kombination mit einer Solaranlage zur Brauchwassererwér-
mung. Bei den regenerativen Energien kann man giinstige Darlehen von
der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (Kf W) bekommen.

Am Sinnvollsten ist es heutzutage eine kontrollierte Be- und Entlif-
tungsanlage einzubauen, da der Gesetzgeber vorschreibt, die Hiuser
heutzutage luftdicht zu bauen, und wer hat schon Zeit stiindlich die Fen-
ster fiir fiinf Minuten auf Stoffliiftung zu stellen, weil hier die Energie

sonst nach aufien verschwendet wird.
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Wichtig sind hier auch wieder Partnerfirmen mit guter individueller Be-
ratung. Mit der richtigen Fachberatung entscheiden sich die Bauherren
dann eher fiir die L6sungen, die langfristig besser sind.

Fiir die Bauherren ist es in der Bauphase auch eine gute Sache, wenn sie

nur einen Ansprechpartner fiir ihre Wiinsche und Sorgen haben.

Wenn all diese Dinge im Vorwege geklirt werden, gibt es keine bdsen
Uberraschungen und die Bauzeit kann stressfrei ablaufen.
Schliefllich bauen viele nur einmalim Leben und dasollte Ihr Eigenheim

auch nach Thren Wiinschen und Vorstellungen errichtet werden.
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DAS BETREUTE WOHNEN

WEITERHIN EINE WOHNFORM
DER ZUKUNFT

von NATASCHA HOFFMANN

Die demographische Entwicklung der Bevélkerung in Deutsch-
land sieht weiterhin einen starken Anstieg der Seniorenbevélkerung in
den nichsten Jahren vor.

Eswirdvonmehreren Seiteneineverstirkte Nachfragenach Betreuungs-
und teilweiser Pflegetitigkeit prognostiziert. Dies hat unterschiedliche
Griinde. Zum einen werden die Menschen immer ilter. Gleichzeitig
sinkt die familiire Bereitschaft (aus welchen Griinden auch immer) ei-
ner Betreuung oder Pflege im Kreise der Familien. Die frithzeitige Ver-
legung aus den Krankenhéusern verstirkt diesen Effekt noch.

Das Betreute Wohnen hat sich hierbei als Wohnform unter Einhaltung
gewisser Qualitidtsaspekte als sinnvolle Alternative zum Pflegeheim er-
wiesen.

Eine nicht seniorengerechte Wohnung gefihrdet in vielen Fillen eine
selbstindige Lebensfiihrung in der vertrauten Umgebung. Norma-
le Wohnungen sind in Bezug auf Grofle, Ausstattung und Zuwegung
iberwiegend nicht seniorengerecht. Unzureichende Infrastruktur an
‘Wohnort erschwert die Versorgung fiir das tdgliche Leben. Viele Seni-
oren sind den ganzen Tag iiber allein in groflen Héusern, da die meisten
Nachbarnihrer Arbeit nachgehen, das heisst, der soziale Kontaktist auf
ein Minimum reduziert.

Beim Neubau von betreuten Wohnanlage ist deshalb den Bediirfnissen
der Senioren in Bezug auf Ausstattung der Wohnungen und der gesam-
ten Anlage sowie auf das Wohnumfeld Rechnung zu tragen. Hier ist
durch die Einfithrung der DIN 77800 (Anforderungen an Anbieter des



Wohnmodells betreuter Seniorenanlagen) eine Orientierungshilfe ent-
standen. Hier werden sowohl bauliche (u.a. Barrierefreiheit, Notruf..)
als auch vertragliche Voraussetzungen an eine betreute Seniorenwohn-
anlage geregelt.
Hinsichtlich der unterschiedlichen Wohnformen sollte in Zukunft auf
»innovative“ Wohnformen z.B. in Form von Wohngemeinschaften ein-
gegangen werden. Hierfiir konnte eine gewisse Nachfrage nachgewie-
sen werden.
Neben den zweckgerechten baulichen Notwendigkeiten sollen die Be-
wohnerim Bedarfsfall ausreichend Betreuung und Pflege erhalten. Hier-
zu muss ein kompetenter erfahrener Partner als Betreuungstriger der
Wohnanlage gefunden werden, der eine flexible, auf die Bediirfnisse des
Einzelnen angepasste Betreuung anbieten kann. Die Leistungen sollten
sich hierbei in Grund- und in Wahlleistungen aufteilen, um evtl. spéter
notwendige Leistungen hinzu nehmen zu kénnen.
Die Einrichtung einer zentralen Begegnungsstitte mit der Organisation
eines vielfiltigen Programmes zur Foérderung der Gemeinschaft sollte
neben einer funktionierenden Infrastruktur selbstverstindlich sein fiir
eine funktionierende Seniorenwohnanlage.
Die Einrichtung von kleinen Pflegestationen im Bereich der Kurz- und
Langzeitpflege konnen das Angebot dieser Seniorenzentren abrunden
und ermdéglichen den Bewohnern im Falle einer kurz- oder langfristigen
Pflegebediirftigkeit in ihren gewohnten Umgebungen zu verbleiben.
Dort sollte auch auf Bediirfnisse altersbedingter Krankheitsbilder (De-
menz) eingegangen werden kénnen.
Ziel einer betreuten Seniorenwohnanlage sollte es grundsitzlich sein,
den Bewohner ein hohes Maf an Selbstindigkeit innerhalb der ge-
wohnten Umgebung zu ermdéglichen. Fiir den wie auch immer gearteten

Notfall muss schnell und zuverlissig Hilfe zur Verfiigung sein.

Natascha Hoffmann FRANK Gruppe

1. Prokuristin //s. Unternehmensprofil S. 97
FON o431.706970
MAIL info@frankkiel.de
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ERBSENZAHLER ODER INTERNAL
CONSULTANT?
— ENTWICKLUNG DES AUFGABEN-

SPEKTRUMS EINES CONTROLLERS

von PROF. DR. UTE VANINI

1. Einfiihrung

Controlling ist eine betriebswirtschaftliche Disziplin, die aus der
betrieblichen Praxis Eingang in die Forschung und Lehre deutscher
Hochschule gefunden hat. Vielfach wird Controlling mit Kontrolle
gleichgesetzt und erhdlt damit fiir viele Praktiker einen negativen Bei-
geschmack. Controller werden als ,,Erbsenzihler®, ,, Zahlenknechte®
und ,,Sparkommissare® betitelt. Andererseits gilt der Job des Control-
lers als krisenresistent. Zudem suchen immer mehr Unternehmen aber
auch Verwaltungen und Non-Profit-Organisationen in Stellenanzeigen
nach ,,ihrem*“ Controller.

Dochwasist Controlling eigentlich? Und: Was machen Controllerin der
Praxis? Wie hat sich das Berufsfeld eines Controllers in den letzten Jah-
ren entwickelt? Welche fachlichen und personlichen Qualifikationen
muss ein Controller heute aufweisen? Auf der Grundlage ausgewéhlter
Studien und Gesprichen mit Unternehmensvertretern sucht der vorlie-
gende Beitrag nach Antworten auf die gestellten Fragen und gibt einen
Einblick in die Arbeit des Instituts fiir Controlling der Fachhochschule
Kiel.

2. Entwicklungen des Aufgabenspektrums eines Controllers

Die Frage nach den Praxisaufgaben eines Controllers lisst sich auf der
Grundlage einer Analyse von einschligigen Stellenanzeigen sowie
durch die Befragung von Controllern selbst beantworten. Im Rahmen

einer studentischen Arbeitam Institut fiir Controlling wurden 2006 100



Stellenanzeigen in nationalen Tageszeitungen analysiert und mit den

Ergebnissen bisher vorgelegter Studien verglichen. Folgende Trends

lassen sich beobachten:

1. Der neue Controller:
Vom Zahlenknecht zum Management Consultant
Urspriinglich entstand Controlling als Weiterentwicklung des
betrieblichen Rechnungswesens, dessen Aussagekraft aufgrund
des Vergangenheits- und Stichtagsbezugs sowie des Verzichts auf
kalkulatorische Kosten- und Erfolgsbestandteile von vielen Fiih-
rungskriften als unzureichend empfunden wurde. Klassischerwei-
se gehoren daher zu den Aufgaben eines Controllers die Durchfiih-
rung der Kostenrechnung, das Mitwirken bei der operativen und
strategischen Unternehmensplanung, der Aufbau eines aussage-
fihigen Berichtswesens, das laufende Reporting und die Erarbei-
tung von Entscheidungsgrundlagen fiir das Management. Friiher
beschrinkte sich der Controller auf die blofle Durchfiihrung der re-
levanten Rechnungen. Allerdings fiithrte die zunehmende Komple-
xitdt der betrieblichen Fragestellungen und Probleme und damit der
vom Controller eingesetzten Instrumente zu Verstindnis- und Ak-
zeptanzprobleme seitens des Managements. Das Image des Zahlen-
knechts entstand. Der moderne Controller versteht sich dagegen als
Methodenlieferant zur Losung komplexer betriebswirtschaftlicher
Probleme, wie z.B. bei Fragen der Standortverlagerungen, der Be-
urteilung der Wirtschaftlichkeit von Innovationen u.a., sowie als
Berater und Sparringspartner der Unternehmensfiihrung. Bedingt
durch die zunehmende I'T-Unterstiitzung steht nicht mehr die mehr
oder weniger manuelle Durchfiihrung komplexer Berechnungen
(,,number crunching®) im Vordergrund der Controllertitigkeit son-
dern die intensive Diskussion entscheidungsrelevanter Aspekte mit
dem Management.

2. Der neue Controller:
Generalist mit der Tendenz zur Spezialisierung
Den klassischen Controller als betriebswirtschaftliches ,,Méidchen
fiir alles* gibt es heute allenfalls noch in kleinen und mittelstéin-

dischen Unternehmen. In den von uns analysierten Stellenanzeigen
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werden — aufbauend auf einer breiten grundlegenden betriebswirt-
schaftlichen Ausbildung in den Bereichen Rechnungswesen und
Finanzen — Spezialcontroller wie z.B. Projekt- und Termincontrol-
ler, Risikocontroller, Konzern- und Regionalcontroller, Vertriebs-,
Produktions-, Investitions-, FuE- und I'T-Controller u.v.a. gesucht.
Controlling hat zudem auch im Non-Profit-Bereich Einzug gehal-
ten. Aufgrund des zunehmenden Kostendrucks suchen beispiels-
weise Krankenhduser Medizincontroller, Wohlfahrtsverbinde
Kostencontroller, sogar die Kirchen und die 6ffentliche Verwaltung
tauchen als potenzielle Arbeitgeber von Controllern in Stellenan-
zeigen auf. Aufgrund der speziellen Managementproblematik in
Non-Proft-Organisationen werden auch hier sehr spezifische Con-
trollingkenntnisse bendtigt.
3. Der neue Controller:

Kommunikator und Teamplayer

Standen frither in den Stellenanzeigen analytische Fihigkeiten und
Rechnungswesen- sowie IT-Kenntnisse im Vordergrund, so stel-
len diese Kompetenzen mittlerweile Basisanforderungen an jeden
Controller dar. Zunehmend gewinnen auch fiir den analytischen
Controller Soft Skills, wie Kommunikations-, Prisentations- und
Teamfédhigkeit an Bedeutung, da die komplexen Controlling-Instru-
mente erklirungsbediirftig sind und die Ergebnisse der Controllin-
ganalysen dem Management vermittelt werden miissen. Aufgrund
der starken Spezialisierung durch die Vielfiltigkeit des Aufgaben-
gebietes entwickelt sich der Controller auflerdem zunehmend vom

Einzelkdmpfer zum Teamplayer.

3. Auswirkungen auf die Arbeit des Instituts fiir Controlling an der
Fachhochschule Kiel

Welche Auswirkungen hat nun die Verdnderung des Berufsbilds eines
Controllers auf die Arbeit des Instituts fiir Controlling an der FH Kiel?
Nach einer fundierten grundlegenden betriebswirtschaftlichen Aus-
bildung in den Bereichen Bilanzierung, Finanzen und Controlling be-
steht fiir die Studenten am Fachbereich Wirtschaft die Mdglichkeit
einen Controlling-Schwerpunkt zu belegen. Innerhalb des Controlling-



Schwerpunktes miissen von den Studenten Wahlpflichtkurse in den Be-
reichen Kostenrechnung, Bilanzierung, Planungsverfahren und Con-
trolling belegt werden. Hierbei legen wir neben der Erweiterung des
controllingspezifischen Fachwissens zunehmend auf die Vermittlung
von Soft Skills und Methodenkompetenzen, z.B. durch die Bearbeitung
und anschlieflende Prisentation von Excel-basierten Fallstudien durch
die angehenden Controller, Wert. Zur Erh6hung des Praxisbezugs
werden laufend kompetente Unternehmensvertreter in die jeweiligen
Controllingveranstaltungen eingebunden und stellen sich dort der Dis-
kussion mit Professoren und Studenten. So wurden beispielsweise in
2006 Implementierungsprobleme von Balanced Scorecards (BSC) mit
dem international titigen Pumpenhersteller Grundfos sowie Schwie-
rigkeiten einer Deckungsbeitrags-rechnung bei einem Energieversor-
gungsunternehmen am Beispiel der Stadtwerke Flensburg diskutiert.

Im Rahmen eines sechsmonatigen Pflichtpraktikums kénnen die ange-
henden Controller dann ihre theoretischen Kenntnisse in der Unterneh-
menspraxis erproben, vertiefen und kritisch hinterfragen. Wihrend
dieser Zeit werden Studierende und Unternehmen durch das Institut
fiir Controlling begleitet. Hiufig ergibt sich fiir den Studierenden im
Anschluss an ein erfolgreiches Praktikum die Moéglichkeit, eine Ab-
schlussarbeitin Kooperationen mit,,seinem“ oder ,,ihrem* Praktikums-
unternehmen zu verfassen. Im Rahmen einer solchen Abschlussarbeit
analysiert der Studierende eine controlling-relevante Problemstellung
und erarbeitet fiir das betreuende Unternehmen einen L§sungsansatz.
Eine Ubersicht iiber die Themenschwerpunkte der in 2006 betreuten
Abschlussarbeiten lisst sich der nachfolgenden Abbildung entnehmen.
Bemerkenswert ist auch hier die Bandbreite der bearbeiteten Fragestel-

lungen.

PROF. DR UTE VANINI
Controlling FON 0431.6638 60
MAIL info@batzlaff.de
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VOM TRADITIONELLEN ARBEITSRECHT
ZU NEUEN LOSUNGEN

EINE HAFTUNGSBEWEHRTE AUFGABE
FUR MANAGER UND BERATER

von PROF. DR. HARALD EHLERS

Nicht nur in Krisenzeiten, sondern auch wenn es in 2007 wirk-
lich zu den geforderten deutlichen Lohnerh6hungen kommen sollte,
geht es um hausinterne Personalkostenanpassungen. Nicht jedes Un-
ternehmen wird die Lohnerhéhung ohne eine betriebsnahe, flexible
Antwort schultern kénnen.

Ob Restrukturierungen schnell umgesetzt werden kénnen, welche
Sanktionen bei einer selbstherrlichen Vorgehensweise drohen, ob es
nicht billiger ginge und welche Alternativiésungen, ggf. Umstrukturie-
rungen, abzukliren sind, sind immer wiederkehrende Fragen, die Un-
ternehmensleitungen und Betriebsrite stellen, und die der Berater, der
die Kostenseite und damit die Personalkosten des Unternehmens kennt,
beantworten muss.

Gerade beim Personalkostenabbau kommt es darauf an, rechtliche und
wirtschaftliche Folgen kalkulierbar zu machen. Re- und Umstrukturie-
rungen miissen realistisch durchfiihrbar und méglichst kostengiinstig
und ohne Imageverlust umsetzbar sein. Sie werden mafigeblich von den
Faktoren der (zeitlichen) Planbarkeit sowie der Transaktionssicherheit
bestimmt.

Reagiert man mit einem konventionellen Personalkostenabbau iiber
Masseninderungskiindigungen oder sogar Entlassungen, werden gera-
de die unerfahrene Geschiftsleitung und ihre nur in diese Richtung re-
agierenden Berater die schlechte Erfahrung machen, dass ein Personal-
kostenabbau ist, dass sich bei einem nicht kooperativen Betriebsrat die

Realisierung des Personalabbaus durch die Verpflichtung zu Einigungs-



versuchen iiber einen Interessenausgleich schnell auf {iber ein Jahr hin-
ziehenkann, dasssieu.U.durcheinennichtzuvermeidenden Sozialplan,
Nachteilsausgleichsanspriiche gemif § 113 BetrVG bei fehlerhaftem
Vorgehen, die Moglichkeit des Betriebsrats zur Herbeiziehung eines
Beraters gemif §§ 8o Abs. 3, 111 BetrVG und nicht vorhersehbare Kiin-
digungsschutzprozesse teurer als gedacht und damit fiir die Gesamtli-
quiditit des Unternehmens belastend wird und dass neben einem hohen
biirokratischen Aufwand (gemif dem EuGH BB 2005, 331rechtzeitige
Einschaltung der Agentur fiir Arbeit, Beratung mit dem Rechtsanwalt,
Gerichtsverfahren, Verhandlungstermine) unzihlige ,, Fallstricke“ aus
der Unberechenbarkeit des Arbeitsrechts drohen.
Nacheinergemeinsammitder Auskunftei Creditreformdurchgefiihrten
Umfragebei4 148 antwortenden kleineren und mittleren Unternehmen
(fast 70 % hatten bis zu 20 Arbeitnehmer; 17,1 % bis zu 50; 6,9 % bis zu
100; 7,4 % iiber 100 Arbeitnehmer) im Friithjahr 2006 antworteten 3 387.
Aufdie Frage: Haben Sie in den letzten Jahren Personal entlassen? Ant-
worteten 2 544 mit Ja. Auf die Frage: War der Kiindigungsablaufin der
Regel problemlos? Antworteten 1 531 mit Nein. Das Arbeitsrecht hat
bei Unternehmern keinen guten Ruf.

Diese Unsicherheiten sind nachvollziehbar. Der Gemeinschaftskom-
mentar zum KSchG und zu sonstigen kiindigungsschutzrechtlichen
Vorschriften, 7. Aufl. 2004, umfasst 3 356 Seiten. Wie problematisch
der Umgang zwischen Arbeitgeber und Betriebsrat gefiihrt werden
kann und wie detailreich die Streitfragen zu einzelnen Rechten des Be-
triebsrats sein kénnen, zeigt der Umfang des Kommentars von Déiub-
ler/Kittner/Klebe zum BetrVG, 9. Aufl. 2004, mit 2 235 Seiten. Dabei
ist zu bedenken, dass mehr als 70 % der Arbeitnehmer in Deutschland
in kleineren und mittleren Betrieben titig sind, die in der Regel nicht
mit hochspezialisierten Arbeitsrechtlern besetzt sind. Aber es gibt bil-
ligere, schnellere, weniger imageschidigende Losungen, die Manager
und ihre Berater kennen und im Rahmen eines inzwischen von allen
Unternehmen geforderten Risikomanagementsystems in verschie-
denen Szenarien durchspielen miissen. Aus § 91 Abs. 2 AktG, der die
Verpflichtung zur Einrichtung eines Risikofriiherkennungssystems

fiir alle moglichen bestandsgefihrdenden Risiken auferlegt, ist ein

75



76

Grundsatz herauszulesen, der in Zukunft nicht nur fiir bérsennotierte
Aktiengesellschaften gilt, sondern fiir die Geschéftsfithrung aller Un-
ternehmensformen Es handelt sich um eine grundsitzliche Bestandssi-
cherungsverantwortung (Vgl. Hiiffer, Kommentar zum AktG, 2004, §
91, Rn. 1, 4 und 9). Das Fehlen geeigneter Mafinahmen zum Risikoma-
nagementsystem ist beispielsweise ein wichtiger Kiindigungsgrund bei
Kiindigung eines Vorstandsmitglieds (LG Berlin AG 2002, 682). Der
fehlende Hinweis auf diese Lésungen ist eine Verstofl gegen die Scha-
densverhinderungspflicht des Beraters (fiir Rechtsanwiilte BGH WM
1998, 2246; fiir Steuerberater BGH DB 1995, 624; DStR 2006, 344).
Darum sind bei voriibergehender Unterbeschiftigung wegen konjunk-
turellen und saisonalen Nachfrageriickgangs folgende Mafinahmen al-
ternativ zu {iberpriifen:

- Kurzarbeit und ein

- Betriebliches Biindnis fiir Arbeit.
Gerade das betriebliche Biindnis fiir Arbeit bietet die zeitgemifle Lo-
sung zur schnellen Personalkostenanpassung. Es geht um den lingerfri-
stigen Strategiewechsel zu ,,anders, i. d. R. billiger, linger und flexibler
beschiftigen, statt entlassen®.
Darum sind bei einem nicht zu vermeidenden Personalabbau folgende
Gestaltungen alternativ zu iiberpriifen:

- Auflésungsvertrige mit Abfindungen

- Outsourcing/Ubertragung von Unternehmensbereichen

- Einsatz von Transfer-/Beschiftigungs- und Qualifizierungsgesell-

schaften.

Da nach dem Urteil des BSG v. 18. 12. 03 Auflésungsvertrige rechtlich
nicht unproblematisch sind, Outsourcing zu hiufig nicht gesehenen
arbeitsrechtlichen Problemen fiihrt, ist die Transfergesellschaft die
zeitgemiflere Losung. Wenn es gelingt, die von Kiindigungen betrof-
fenen Arbeitnehmer zu iiberzeugen, statt gekiindigt zu werden, in eine
Transfergesellschaft zu wechseln, handelt es sich im Ergebnis um die
einfachste, schnellste, rechtssicherste und damit billigste Losung eines
erforderlichen Personalabbaus.
Die Entwicklung geht damit zu einem betriebsnahen, kollektivrecht-

lichen Aushandeln der Regelungen der Arbeitsbedingungen. Ziel muss



es sein, dass alle Arbeitnehmer einer Belegschaft ihren Beitrag zur
Sanierung oder Steigerung der Wettbewerbsfihigkeit tibernehmen.
Es darf keine ,, Trittbrettfahrer” geben. Das wiirde u.U. sogar den Be-
triebsfrieden gefihrden. Nur das gemeinsame ,,Schultern“ und die Be-
schrinkung auf das notwendige Maf sind der Boden fiir eine konflikt-
freiere Losung.

Diese Uberzeugungsarbeit hat neben der rechtswirksamen rechtlichen
Umsetzung der Arbeitgeber mit seinem Berater, das mag bei kleineren
Betrieben der Steuerberater oder der fiir den kaufméinnischen Bereich
zustindige Mitarbeiter sein oder in gr6fleren Betrieben ein anerkannter
Sanierungsberater, auf einer Belegschaftsversammlung/Betriebsver-
sammlung zu leisten. Zahlen iiber Umsatz-, Gewinn- bzw. Verlustent-
wicklung und die Beziehung zu den Personalkosten miissen glaubhaft
dargestellt werden. Empirisch ist nachweisbar, dass fiir die Beschif-
tigten sichere Arbeitsplitze absolute Prioritdt haben und bereitwilliger
Lohnkiirzungen akzeptieren, wenn sich das Unternehmen im Vorfeld
um die Vermeidung von der Alternative Entlassungen bemiiht hat. In
einem von der Hans-Bockler-Stiftung geférderten Projekt ,,Arbeit
und Fairness“ wurden 3 039 Arbeitnehmer im Alter zwischen 20 und
60 Jahren jeweils etwa zur Hélfte aus West- und Ostdeutschland zur
Bewertung eigener Erfahrungen zum Entlassungs- und Lohnkiirzungs-
prozess befragt. Von der Mehrzahl der Befragten wird es als gerecht
empfunden, wenn sich Unternehmen - auch auf Kosten der Arbeitneh-
mer - vor Verlusten schiitzen. Lohnkiirzungen und sogar Entlassungen
sind ,legitim“, wenn sie nachvollziehbar wirtschaftlich unvermeidbar
und Ergebnis eines gemeinsamen Engagements von Unternehmenslei-
tung und Belegschaft sind. Anderenfalls haben diese Mafinahmen Ver-
haltenskonsequenzen wie verminderte Einsatzbereitschaft und eine

Verschlechterung der Zusammenarbeit mit Vorgesetzten.

PROF. DR. HARALD EHLERS
Kreditsicherungs-, FON 0431.6636123

Insolenzrecht, Wirtschafts- MAIL harald.ehlers@fh-kiel.de

kriminalitit
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W. econistdie Antwortauf die komplexen Herausforderungen unserer Zeit.
Unser Name steht fiir die Konzentration auf das Wesentliche: Ihren Erfolg.
InmehralsizoJahrenhat unsere persénliche, innovative und direkte Ar-
beitsweise uns zu dem gemacht, was wir heute sind: einer der fithrenden
Berater zum Aufbau und zur Wahrung von Einkommen und Vermégen
in Deutschland. Mit w.econ steht Thnen das Know-how von mehr als 500
Mitarbeitern zur Verfiigung.
Gemeinsam mit IThnen entwickeln wir die besten Ergebnisse. W.econ
bietet dafiir das optimale Leistungsspektrum an Steuerberatung, Wirt-
schaftspriifung, Unternehmens-, Rechts- und Vorsorgeberatung. Denn
nur wer das Ganze im Blick hat, kann Zusammenhénge erkennen und be-
stens beraten. Unsere Kunden profitieren davon. Jeden Tag.

Am Standort Kiel ist die w.econ Kiel Weiland-Hansen KG Partner von
Unternehmern und Freiberuflern in Schleswig-Holstein.

Herr Thomas Hansen ist Steuerberater und Master of Business Admini-
stration (International Taxation). Er bietet mit seinem Team neben allen

»Kklassischen“ Steuerberatungsleistungen auch umfassende Unterstiit-
zung in internationalen Sachverhalten und Fragen des internationalen
Steuerrechts, beispielsweise bei Griindung ausldndischer Tochtergesell-
schaften, dem internationalen Unternehmenskauf, der Ermittlung und

Dokumentation von Verrechnungspreisen und der in- und ausldndischen

wecon | J|lIb

Bestens beraten.

Besteuerung.
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Wir, die Rechtsanwilte, Notare und Fachangestellten der Sozietit Batz-
laff & Partner, gehéren zu einer der éltesten Kieler Rechtanwalts- und
Notarkanzleien. Sie wurde bereits im Jahre 1926 gegriindet. Heute wer-
denallegingigenRechtsgebiete vonunserem Leistungsspektrumumfasst.
Wir verfiigen daher auch tiber Fachanwilte auf dem Gebiet des Miet- und
‘Wohnungseigentumsrechts, des Arbeitsrechts, des Familienrechts, des
Versicherungsrechts, des Verwaltungsrechts, und des Medizinrechts.
Ein Schwerpunkt unserer Tétigkeit liegt in der Problemlésung fiir Un-
ternehmen und Freiberufler. Wir beraten seit Jahren Unternehmen und
Fiithrungskrifte aus allen Wirtschaftszweigen wie Baubranche, Handel
und Dienstleistungen sowie Freiberufler wie Architekten, Ingenieure
und Arzte in der Region und bundesweit.

Unser vordringliches Ziel ist es, die Vorstellungen unserer Mandanten
im Rahmen einvernehmlicher Regelungen durchzusetzen. Kostspielige
und langjihrige Gerichts- verfahren wollen wir fiir unsere Mandanten
vermeiden. Wenn dies nicht moéglich ist, vertreten wir unsere Auftrag-
geber bundesweit in allen gerichtlichen, behdrdlichen und schiedsge-
richtlichen Verfahren bis hin zur Mediation.

Wir sind derzeit mit zehn Anwilten, von denen drei das Amt des Notars
ausiiben, in unseren Niederlassungen Kiel und Rendsburg titig und wer-

den von zwanzig Fachangestellten unterstiitzt.

BATZLAFF & PARTNER

RECHTSANWALTE « NOTARE



UNTERNEHMENSPROFIL /7 Law

Die Kanzlei im Merkurhaus ist ein Zusammenschluss hoch qualifizierter
Rechtsanwilte. Die fiinf Rechtsanwilte verfiigen iiber nicht weniger als
sechs verschiedene Fachanwaltqualifikationen im Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht, Arbeitsrecht, Bau- und Architektenrecht, Familien-
recht, Steuerrecht und Verwaltungsrecht. Daneben bietet die Kanzlei
im Merkurhaus das klassische Notariat ebenso an wie die Mediation.
Die Kanzlei versteht sich als ,,ausgelagerte Rechtsabteilung“ kleinerer
und mittelstindischer Unternehmen. Selbstverstindlich betreut die
Kanzlei auch Privatpersonen bei ihren individuellen Rechtsfragen. Auf
die Kommunikation mit dem Mandanten wird besonderen Wert gelegt.
Der Aufbau einer langfristigen und vertrauensvollen Zusammenarbeit
mit unseren Mandanten und personelle Kontinuitét in der anwaltlichen

Betreuung ist unser Anliegen.

Unsere Titigkeitsschwerpunkte:

Arbeitsrecht : Inkasso, Verkehrsrecht
Architekten-/Ingenieurrecht : Mediation, Versicherungsrecht
Baurecht : Mietrecht, Wettbewerbsrecht
Bankrecht : Notariat, Wohnungseigentumsrecht
Immobilienrecht : Offentliches Recht

Familienrecht : Unternehmenskauf

Handels- und Gesellschaftsrecht : Unternehmensnachfolge

KANZLEI/MERKURHAUS

Rechtsanwilte und Notar
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RPM ist eine alteingesessene und stetig gewachsene Kanzlei, mit Sitz in
der Landeshauptstadt Kiel. EIf Rechtsanwilte und zwei Notare stellen
ihre Kenntnisse und Fdhigkeiten sowohl regional als auch bundesweit in
den Dienstder Mandanten. Wir sind bekannt fiir die Qualitit unserer kre-
ativen und mafigeschneiderten Beratung. Unsere Mandanten schitzen
unsere innovativen und individuellen Lésungen. Kostenbewusstes und

mandantenorientiertes Handeln ist fiir uns eine Selbstverstindlichkeit.

Fir die umfassende Beratung und Vertretung im Immobilien-, Bau-,
Steuer, Verwaltungs- und Versicherungsrecht stehen qualifizierte Fach-
anwilte und Notare zur Verfiigung. Einen weiteren besonderen Schwer-
punkt nehmen die Unternehmensnachfolge und das Gesellschaftsrecht
ein. Durch einen als vereidigten Dolmetscher fiir Spanisch zugelassenen
Rechtsanwalt bietet RPM kompetente Hilfe fiir Problemlésungen im
spanischsprachigen Raum an. Besondere Kompetenzen liegen zudem in

den Bereichen Arbeits-, Erb- und Familienrecht.

ores RUGE | PURRUCKER | MAKOWSKI
RECHTSANWALTE NOTARE | R | P | Ml
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Die ECK & OBERG GmbH & CO.KG ist ein Familienunternehmen, das
private und gewerbliche Kunden umfassend in allen Finanz- und Ver-
mogensangelegenheiten unabhingig berdt. Geschiftsfithrende Gesell-
schafter sind Immobilienkaufmann Christian Eck, Rosemarie Eck und
Dipl.-Kfm. Markus Oberg CFEP. Der Hauptsitz des Unternehmens ist
Kiel. Weitere Niederlassungen bestehen in Hamburg und Bremen.

Eck & Oberg bietet Ihnen entscheidende Vorteile bei folgenden Themen:
Projekt- & Immobilienfinanzierung:

Wir konzipieren individuelle Finanzierungskonzepte unter Ausnut-
zung der giinstigsten Konditionen unserer 18 eigenen Bankpartner und
der Einbindung von Foérdergeldern. Unser Exklusiv-Service iibernimmt
fiir Sie die komplette Finanzierungsabwicklung inklusive der Bean-
tragung aller Fordermittel und der Korrespondenz mit allen Beh6rden
und Amtern, so dass eine reibungslose und ganzheitliche Abwicklung
gewihrleistetist.

Vorsorge- und Risikomanagement:

Wir konzipieren fiir Sie und Ihr Unternehmen individuelle Absiche-
rungskonzepte in Bezug auf Personen, Sachgiiter und Haftpflicht- und
Rechtsschutzrisiken und entwickeln zudem einfach umsetzbare Vor-
sorgemodelle unter Ausnutzung der steuerlichen Freibetrige und ge-

setzlichen Forderungsméglichkeiten.

Unternehner [OME Gomeinschafs
lashl
= L

ECK & OBERG

Innovative Finanzplanung
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Die 1994 gegriindete MBG Schleswig-Holstein ist eine Beteiligungsge-
sellschaft. Siehat die Aufgabe, die oft schwache Eigenkapitalbasis mittel-
stindischer Unternehmen in Schleswig-Holstein durch Beteiligungska-
pital zu stirken. Dabeisetzt die MBG SH iiberwiegend sog. typisch stille

Beteiligungen ein, die als wirtschaftliches Eigenkapital i.d.R. die Boni-
tit der Unternehmen bei den Banken verbessern, dem Unternehmer aber

die volle unternehmerische Kontrolle und Handlungsfreiheit belassen.
Die MBG SH unnterastiitzt kleine und mittlere Unternehmen (KMU)

so-wie Exisatenzagriin-der, um deren Wachs-tums-po-ten-zi-ale

besaser zu nut-zen und die Wirtaschafts~struk-tur Schleswig-Hol-
steins zu ver-bes~sern. Das Beteiligungskapital wird in einer Bandbrei-
te von TEuro 50bis Euro 1 Mio. investiert und dann in den Unternehmen

u.a. fiir Investitionen, Forschung & Entwicklung sowie Anteils- und

Unternehmenskiufe eingesetzt.

Die Gesellschafter der MBG SH kommen aus der schleswig- holstei-
nischen Kredit- und Versicherungswirtschaft. Als Partner der Banken

und Sparkassen im Lande nimmt sie ihre Aufgaben wettbewerbsneutral

wahr.

Aktuell betreut die MBG SH mit ihren 14 Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern ca. 250 Unternehmen und ein Beteiligungsportfolio von rd. 75

Mio. Euro.

A A A
vec SLE
Schleswig-Holstein
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Die Biirgschaftsbank Schleswig-Holstein ist eine Selbsthilfeeinrichtung
der mittelstindischen Wirtschaft, deren Triger das Land Schleswig-Hol-
stein, die Kreditinstitute, Kammern und Wirtschaftsverbéinde sind.
Fundament unserer Férderarbeit ist die Uberzeugung, dass Innovation
und Qualitdtswettbewerb die wesentlichen Erfolgsfaktoren leistungsf-
higer Unternehmen sind. Wir wollen frithzeitig und gezielt gute Ideen
von mittelstindischen Unternehmern , Freiberuflern und Existenzgriin-
dern mit Sitz in Schleswig-Holstein entwickeln und verwirklichen. Da-
bei suchen wir gemeinsam mit den jeweils beteiligten Hausbanken nach
den bestmoglichen Finanzierungskonzepten.

Wir férdern, wenn der Kapitalbedarf die Absicherungsmoglichkeiten
deutlich iibersteigt. Mit unseren Ausfallbiirgschaften (max. 8o %) fiir
Kredite aller Art bieten wir die erforderliche Sicherheit. Unsere Biirg-
schaften sind flexibel — wir kénnen uns hinsichtlich Art, H6he, Verwen-
dung und Laufzeit des Kredites mafigeschneidert anpassen. Branchen
ibergreifend unterstiitzen wir Sie beim Ausbau Ihrer unternehme-
rischen Initiative. Uberzeugen Sie uns von der Rentabilitit Ihrer Idee;
wir biirgen fiir Sie.

Im Bewilligungsfall werden im Standardprogramm 1 % einmalige Bear-
beitungsgebiihren auf den beantragten Biirgschaftsbetrag sowie jihrlich

1% auf die Biirgschaft als laufende Provision erhoben.

A

Biirgschaftsbank
Schleswig-Holstein
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Die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB) ist das zentrale Forder-
institut des Landes Schleswig-Holstein. Unsere Beraterinnen und Bera-
ter finden Sie an vielen Standorten in ganz Schleswig-Holstein.

Die Aktivititen der IB gliedern sich in die Bereiche Wirtschaft (Fi-
nanzierung von Existenzgriindern, kleinen und mittelstindischen
Unternehmen sowie landwirtschaftlichen Betrieben), Immobilien (Fi-
nanzierungslésungen fiir selbst genutzten Wohnraum und den Miet-
wohnungsbau) und Kommunen (Beratung und Forderung fiir komplexe
kommunale Projekte).

Dariiber hinaus gibt es weitere Angebote, wie z.B. durch das Euro Info
Center in Kiel, die Energieagentur oder das Projektmanagement. Mit rd.
410 Mitarbeitern und derzeit ca. 50 Beratungs- und Finanzierungspro-
grammen sowie mit einer Bilanzsumme von rd. 11 Mrd. Euro und einem
Neugeschiftsvolumen von rd. 1,7 Mrd. Euro (in 2006) ist die IB ein zu-
verldssiger Partner fiir die Finanzierung und Férderung 6ffentlicher und

privater Investitionsvorhaben in unserem Land.

Investitionsbank
Schleswig-Holstein
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Die Familienunternehmer — ASU sind die starke Stimme des Unterneh-
mertums in Deutschland. Als politische Interessenvertretung der Fami-
lienunternehmer haben wir unsin den vergangenen sechs Jahrzehnten zu
einem anerkannten und gefragten Ratgeber der Politik sowie zu einem
bedeutenden Unternehmernetzwerk entwickelt.

Der Bundesverband Junger Unternehmer (BJU) istals ,,Tochterverband“
das einzige Forum fiir junge Familien- und Eigentiimerunternehmer bis
40Jahre in Deutschland.

Gemeinsam handeln wir geméf§ unseren Maximen Freiheit, Eigentum,
Verantwortung und Wettbewerb. Dieses Wertegeriist macht uns zum
idealen Botschafter der Sozialen Marktwirtschaft. Um die tiberwilti-
gende Stirke und Bedeutung der Familienunternehmen in Deutschland
zu erhalten, bedarf es der Sicherung unternehmerischer Freiheit, des
Wettbewerbs und stabiler Rahmenbedingungen. Deshalb vertreten
wir konsequent unsere Ansichten zu allen relevanten Fragen der Wirt-
schafts- und Finanzpolitik sowie der Sozial- und Wettbewerbspolitik
gegeniiber Regierung, Parlament, Verwaltung und Offentlichkeit.

Vor Ort sind ,,Die Familienunternehmer — ASU“ und der ,,BJU“ in fiinf-
zig Regionalkreisen aktiv. Dieses Netzwerk erfolgreicher Familienun-
ternehmer bietet eine ideale Plattform fiir einen offenen Erfahrungsaus-

tausch und politisches Engagement auf regionaler Ebene.

DIE FAMILIENUNTERNEHMER - ASU
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Uber 7 Jahrzehnte Erfolg
Hans Schiitt Immobilien in Kiel ist Ansprechpartner fiir alle Immobili-

en-Fragen. Vergangene Jahrzehnte gaben uns das Wissen und die Fihig-
keiten, die uns erlauben im Markt zu wachsen. Wir sind ein Team, das
Thnen zuhort. Wir wissen, wie man zusammen arbeitet, hart arbeitet
und mit Thnen gemeisam den Erfolg effizienter Arbeit geniefit. Thre Be-
diirfnisse finden offene Ohren und Tiiren. Herzlich willkommen! Wir

machen Ihre Hausaufgaben.

Angebot und Nachfrage verkniipfen

Wir fithren Interessen von Verkéufer und Kéufer fiir beide nutzbringend
zusammen. Unsere Kunden empfehlen uns als neutralen, ehrlichen Mak-
ler. Traditionelle Kaufmannstugenden und moderne Betriebsmedien
fithren zum gemeinsamen Erfolg.

Immobilen-Verkauf | Vermietung | Verwaltung | Nutzungsoptimierung
| Liegenschaftsbewertung

Effektiv und komplett
Umfassender Service fiir: Miethduser, Wohn- und Geschiftshiuser, Ge-

werbeimmobilien, Wohnungseigentums-Anlagen

]

Hans Schiitt
Wir machen lhre Hausaufgaben
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Als Eigentiimerschutz-Gemeinschaft Haus&Grund moéchten wir, dass
unsere Mitglieder etwas davon haben, dass sie was haben. Deshalb en-
gagieren wir uns fiir das private Haus-, Wohnungs- und Grundeigen-
tum und nehmen mit gezielter Interessenvertretung Einfluss auf die
offentliche Hand. Unser Standpunkt ist eindeutig: Privates Eigentum
ist das Fundament jeder freiheitlichen Gesellschaft! Wir bekennen uns
zu diesem Wert und fiir die Interessen unserer Mitglieder. Knapp iiber
10.000 private Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer sind Mitglied
in unserer starken Gemeinschaft und machen uns zu einem anerkannten
Gesprichspartner in allen Fragen der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft. Unsere Mitglieder sind grundverschieden: Selbst nutzende
Haus- und Wohnungseigentiimer, Vermieter sowie Kauf- und Bauwil-
lige. Durch unsere individuellen Service- und Beratungsangebote zahlt
sich die Mitgliedschaft fiir jeden aus. Unsere Tochtergesellschaft — die
Hausverwaltung des Kieler Grundeigentiimervereins GmbH - betreut
rund 9.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten in Kiel und ganz Schleswig-
Holstein. Das Leistungsprofil umfasst Miet- und Wohnungseigentums-
verwaltung, Instandhaltung sowie Bewertung und Verkauf. Deshalb ist
Eigentum der beste Grund fiir Ihre Mitgliedschaft. Stirken Sie unsere

Meinungsmacht, damit die Freude am Eigentum erhalten bleibt.

Eigentimerschutz-Gemeinschaft

e .
=I|::/:L Haus & Grund
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Seit Juni 1988 baut Nissen-Hiuser Ein- und Mehrfamilienhéduser, Dop-
pel- und Reihenhiuser, Garagen, aber auch landwirtschaftliche Bauten
und Hallen im nérdlichen Schleswig-Holstein — ganz individuell nach
den Wiinschen seiner Kunden. Damals griindete Manfred Nissen das
Unternehmen mit seiner Frau und zwei Gesellen in Behrendorf bei Vi6l.
Gute Qualitit, persdnliche Betreuung, innovative Technik und viele
zufriedene Kunden lieffen das Unternehmen kontinuierlich wachsen.
Mittlerweile besteht die Firma aus 25 eigenen Mitarbeitern und ausge-
suchten vertrauensvollen Partnerfirmen, die Hand in Hand arbeiten.
Als eingespieltes Team bauen sie durchschnittlich 3o Hduser im Jahr und
kennen die Sorgen und Wiinsche ihrer Bauherren. Beratung, Planung
und Ausfithrung aus einer Hand - gemeinsam erarbeiten sie Losungen,
um ihr Eigenheim ganz nach ihren Vorstellungen stressfrei und zu si-

cheren Eckdaten und Terminen zu realisieren.
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Die FRANK Gruppe wird in dritter und in vierter Generation als Fami-
lienunternehmen von Herrn Hans-Jiirgen Schauenburg und seinem Sohn
Marc Schauenburg gefithrt. Aus dem jungen Unternehmen FRANK von
1925 entwickelte sich eine stabile Firmengruppe mit mehreren Tochter-
unternehmen, die sich in genau definierten Bereichen mit den Schwer-
punkten Wohnungsneubau, Grundstiicksentwicklung, Wohnungsver-
waltung und Facility Management erfolgreich behaupten.

Die FRANK HEIMBAU KIEL sowie die FRANK IMMOBILIEN
MANAGEMENT und die Siedlungsbaugesellschaft Hermann und Paul
FRANK mbH & Co KG sind den Kielern seit vielen Jahren durch den
Neubau und die Verwaltung von mehreren tausend Wohnungen in Kiel
und Umgebung bekannt. So sind unter anderem in den letzten Jahren
in der Mercatorwiese, der Holstenbrauerei und im Gustav-Schatz-Hof
Miet- und Eigentumswohnungen entstanden. In exponierten innerstid-
tischen Quartieren sind weitere Eigentumsmafinahmen in Vorbereitung.
Ein weiterer Schwerpunkt wird in den nédchsten Jahren der Bau von drei
Seniorenzentren im Rahmen des betreuten Wohnens mit innovativen
und klassischen Wohnformen in Reinfeld, Bargteheide und Pinneberg
sein. Zu den in den letzten Jahren bereits entstandenen ca. 8oo Wohn-
einheiten des betreuten Wohnens kommen durch den Neubau ca. 340

Einheiten hinzu.

"& FRANK

FRANK HEIMBAU
KIEL GMBH
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Herr Dr. Patrick Adenauer
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Herr Harald Bock
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