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Financial Advisors

Weit mehr als nur 
Kapitalvermittlung

von Matthias Krah & Rüdiger Freiherr von Maltzahn

I
m gewerblichen Immobilienmarkt wird die Ein­
bindung von kompetenten Beratern (Financial 
Advisors), die zusätzlich zum persönlichen Netz­
werk gleichermaßen sowohl analytische Struk­
turierungs- als auch Finanzierungsexpertise auf­

weisen, oftmals nicht oder nur zögerlich in Anspruch 
genommen. Dies mag am derzeitigen, schon seit Jah­
ren andauernden günstigen Marktumfeld liegen, das 
durch niedriges Zinsniveau, hohen Anlagedruck (ins­
besondere der institutionellen Kapitalanlagegesell­
schaften) sowie durch eine konjunkturell bedingt 
hohe Nachfrage über alle Immobilienklassen hinweg 
bestimmt wird. 

Bedauerlicherweise kommen Financial Advisors 
erst dann ins Spiel, wenn die Finanzierbarkeit des Vor­
habens entweder nicht oder nur schwierig darstellbar 
ist bzw. die Komplexität des Vorhabens die Struktu­
rierungs- und Finanzierungsexpertise des ratsuchen­
den Unternehmens übersteigt. Dabei berücksichtigen 
sie mit ihrer im Vergleich zu Vermittlern höheren Ana­
lyse- und Beratungsintensität auch Aspekte, die für 
die mittel- und langfristige Stabilität bedeutsam sind. 
Häufig können sie Lösungen finden, wo ein Vermittler 
nicht weiterkommt.

Beratungsboutiquen wie wir, die zudem gleicher­
maßen Industrieunternehmen und Immobiliengesell­
schaften bei der Konfiguration einer optimalen Finan­
zierungsstruktur beraten, stellen fest, dass es im 
Immobilienbereich mitunter leichter ist, Eigenkapital 
von Dritten einzuwerben, als bei Industrieunterneh­
men. Die Kapitalgeber sind meist hohem Anlagedruck 

ausgesetzt und bereit, ihre angestrebte Eigenkapital­
verzinsung über die kommenden Jahre dramatisch zu 
reduzieren und die derzeitige Marktkonstellation wei­
ter in die (ungewisse) Zukunft zu projizieren. Im Cor­
porate-Bereich hingegen gehen die Eigenkapitalgeber 
meist analytischer und vorsichtiger vor, weil dort 
die bewährten Discounted-Cash-Flow-Modelle (DCF-
Modelle) eingesetzt werden und der Bestimmung der 
adäquaten Diskontfaktoren eine große Bedeutung 
zukommt. Bei diesen Verfahren wird modellhaft der 
faire Wert sowohl des Eigen- als auch Fremdkapitals 
ermittelt.

Viele Experten erwarten, dass die Erfahrungen der 
vergangenen zehn Jahre des Aufschwungs nicht fort­
geschrieben werden können, und es über kurz oder 
lang zu Marktkorrekturen kommen wird. Die inhä­
renten Risiken für alle Stakeholder in der Transak­
tion professionell zu analysieren und zur Zufrie­
denheit aller Beteiligten zu strukturieren, wird eine 
möglicherweise überlebenswichtige Berateraufgabe. 
Mit ausgewogenen strukturierten Immobilien- und 
Projektfinanzierungen kann der Investor auch stürmi­
scheren Zeiten beruhigt entgegensehen.
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Familien in der Stadt: Eine Studie
Bei der Deutschen Reihenhaus beschäftigen 

wir uns seit vielen Jahren mit Themen, die über 
das Bauen und Planen hinaus gehen. Deswegen 
haben wir das renommierte Kölner rheingold ins­
titut mit einer Studie beauftragt: „Wie macht die 
Stadt Familien glücklich?“ Das wollten wir wis­
sen. Und die Antworten, die die Wissenschaftler 
um den Psychologen und Bestseller-Autor Stephan 
Grünewald im Rahmen einer qualitativ-psycholo­
gischen Untersuchung lieferten, haben uns schwer 
beeindruckt sowie unmittelbare Auswirkungen 
auf unsere Projektentwicklung gehabt: 

Familien, die in der Stadt wohnen, entschei­
den sich meist ganz bewusst für die Stadt. Auf der 
Suche nach dem idealen Lebensmittelpunkt bie­
tet dieser Wohnraum die besten Voraussetzungen 
für ein erfülltes Familienleben. Die drei Hauptkri­
terien: ein Wohnviertel, in dem man sich sicher 
fühlt, eine gute Verkehrsanbindung und eine 
nette Nachbarschaft. Dazu kommen die Nähe zum 
Arbeitsplatz, die gute Erreichbarkeit von Geschäf­
ten und Supermärkten, kurze Wege für die Kin­
der zu Kindergarten und Schule sowie die gute 
Taktung und Erreichbarkeit des Öffentlichen Per­
sonennahverkehrs. Bemerkenswerterweise führ­
ten die Liste der negativen Seiten des Stadtlebens 
mit jeweils 67 Prozent der Befragten das hohe Ver­
kehrsaufkommen und der Parkplatzmangel an. 

Co-Mobility – denn Teilen ist das neue Haben
Seit Jahren entwickeln wir unsere Wohnparks 

zu Wohnungseigentümergemeinschaften. Wir 
haben immer darauf gesetzt, dass Eigentum zu 
Verantwortung führt und damit zu einer stabilen 
Nachbarschaft. Und dieses Prinzip brachte Ste­
phan Grünewald bei der Vorstellung der Ergeb­
nisse der Studie für uns ganz einfach auf den 
Punkt: „Sehen Sie, es zeigt sich auch hier: Teilen 
ist das neue Haben!“

Aus diesen Erkenntnissen heraus bieten wir 
Verwaltung und Politik immer eine Diskussion an. 
Wir bringen dabei ins Spiel, bei den Menschen in 
den großen Städten zuerst einmal ein grundlegen­
des Bewusstsein dafür zu schaffen, dass Co-Mobi­
lity lebenswerte Vorteile für die Menschen bringt. 
Das muss aber weniger den jungen Bewohnern 
vermittelt werden, für die Car2go, Reach Now und 
mietbare E-Roller bereits selbstverständlich in den 
Alltag integriert sind. Vielmehr geht es darum, 
auch Menschen ab den Mittdreißigern zu sagen: 
Das eigene Auto, das in der Stadt eh selten genutzt 
wird, ist kein Statussymbol mehr. Ihr profitiert 
vom Teilen! Verkehrsaufkommen und Parkplatz­
mangel reduzieren sich dadurch immens. 

Co-Mobility und ihre Auswirkung auf die Immo­
bilienbranche sind also nicht nur technische 
Anforderungen an die Unternehmen, die Wohn­
raum schaffen. Es liegt an der Politik und auch an 
uns Wohnungsbauunternehmen, den Menschen 
das Bewusstsein dafür zu vermitteln, dass Co-
Mobility das Leben in unseren Städten lebenswer­
ter machen wird. Auf welche Art und Weise und 
mit welchen technischen Finessen das später ein­
mal umgesetzt wird, das ist für die Mehrheit heute 
doch noch gar nicht so wichtig. Aber die breite 
Masse – die muss für sinnvolle Co-Mobility erst 
noch abgeholt werden.
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