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2. Ausgangslage

„Guter Rat ist teuer, kein Rat oder schlechter Rat kommt noch teurer“. Dieses Motto ersetzt langsam wieder die „Geiz ist geil - Mentalität“, denn daran ausgerichtete Immobilien- und  Unternehmenstransaktionen sind oft fehlgeschlagen und haben Beteiligten sehr viel Geld gekostet. Häufig resultieren Fehlschläge aus fehlenden Kenntnissen über die Risiken und Schwachstellen von Immobilien- und  Unternehmenstransaktionen, aus Unkenntnis oder zu geringer Kenntnis lokaler Besonderheiten.

Kenntnisse über die Risiken und Schwachstellen von Immobilien- und  Unternehmenstransaktionen, über lokale Besonderheiten sind derzeit besonders grenzüberschreitend wichtig, weil im Trend der Globalisierung immer mehr Verwalter großer Vermögen im Ausland und nicht in Deutschland investieren. Bekanntlich sind gerade gewerbliche Immobilienanlagen unter Renditegesichtspunkten in Deutschland wenig attraktiv. Offene und geschlossene Immobilienfonds, institutionelle Investoren wie Versicherungen oder Pensionskassen, aber auch Immobilien- Wirtschaftsunternehmen sind daher im Ausland auf Entdeckungsreise nach guten Standorten mit aussichtsreichen Objekten und Investments.

Aber jeder Insider weiss, dass ausländische Investoren in der Regel über aktuellem Marktpreis bezahlen. Woher deutsche Sachverständige das Know-how nehmen, um zu entscheiden, dass die nachhaltig erzielbaren Mieten im Ausland über den aktuellen Mieten liegen und auch über den Mieten, die Einheimischen schätzen, bleibt meist schleierhaft. Hinzu kommen bei Auslandinvestments, bezogen auf die laufende Rendite, die hohen Kosten für Gutachten und Management der Immobilien. Risiken aus vorhandenen Unterschieden  in Steuern, Recht, Währungs- und Zyklendiversifizierung, aber auch aus  Sprache und Kultur werden unterschätzt oder oft falsch eingeschätzt.

Experten prognostizieren, dass das Investment Banking in den nächsten Jahren von weiterhin großen Veränderungen und Anpassungen an die sich ändernden Bedürfnisse der Kunden geprägt sein wird: Deregulierung, höherer Wettbewerbsdruck, kurzfristige Performance-Orientierung und internationale Anpassungen sind nur einige Stichworte. Ein weiterer Trend ist, dass sich die Themenschwerpunkte vom Kostenfokus hin zu Wachstumsfokus wandeln werden. Daraus wird auch  eine Marktsegmentierung in der Beratungsbranche erwartet ( mit einer Steigerung der Beratungsgesellschaften und einem Bedarf bereits 2005 von ca. 8000 neuen Beratern).

Die Besonderheiten der Immobilienbranche mit den hohen Investitionsvolumen, langen Bindungszeiten der Immobilienanlagen und hoher Komplexität der Marktbedingungen erfordern einerseits direkte kompetente Ansprechpartner im Deutschland, andererseits Immobilienfachleute unmittelbar vor Ort. Erst diese Kombination sichert, dass guter Rat erteilt werden kann, dass Chancen und Risiken bestmöglich abgeschätzt werden, aktuelle Entwicklungen  sowie Trends zutreffend analysiert werden. 

Banken, große Beratungsunternehmen u.a., die sich bereits in dieser Konstellation „aufgestellt“ haben, profitieren bereits von der vor kurzem erfolgten EU-Osterweiterung mit deren besonders  schnell wachsenden Immobilienmärkten. Für Trendsetter aber sind die strategischen Ziele noch weiter nach Osten gesteckt. So ist derzeit bereits Russland eine der attraktivsten Immobilienanlagestandorten weltweit. Die Ertragsraten aus Immobilien liegen bei mindestens  14 bis 18 % im Vergleich zu Deutschlands mit 3 bis höchstens 8 %. Ähnliche Entwicklungen stehen in Teilen der Ukraine bevor.

Auf dem russischen Immobilienmarkt sind bereits seit 2000 mehrere Internationale Immobilienunternehmen tätig, vor allem aus der USA. Deutsche Investoren halten sich zurück. Der Grund dafür ist auch, wie bereits oben erwähnt, die fehlenden Kenntnisse über das Marktgeschehen, zu Sprache und Kultur. 

Um hier an Verbesserungen mitzuwirken ist die Gründung  eines Beratungsunternehmens „Immobilien Ost-Europa“ geplant.

3. Dienstleistung

Die Firma „Immobilien Ost-Europa - Beratung, Verwaltung, Entwicklung“ ist als Beratungsdienstleister mit dem Schwerpunkt ausländische Immobilien, Sektor Osteuropa, geplant. Die Beratung der deutschen Kunden wird vor Ort durchgeführt, jedoch mit den Daten, die unmittelbar am Standort der betrachteten Immobilien gesammelt und bewertet werden. Das Zielland ist vorerst Russland. Später, je nach politischer und wirtschaftliche Entwicklung, können auch die Ukraine, Weißrussland und Moldova in Betracht kommen.

Die nächste Abbildung verdeutlicht die Struktur des Unternehmens.
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Die Entwicklung des Unternehmens ist in 3 Schritten geplant:

1. Schritt (1-2 Jahre)

Die zum Zeitpunkt der Unternehmensgründung zu erbringenden Leistungen umfassen folgende Bereiche:

Die Beratung in allgemeinen, landspezifischen Immobilienfragen z.B. rechtliche und  steuerliche Rahmenbedingungen, Monitorring der anlagerelevanten Immobilien und deren Wirtschaftlichkeitsprüfungen, Durchführung von Due Dilligens, Erstellung von Marktanalysen der Anlageimmobilien, Beratung der potenziellen Anleger.

2. Schritt (2-4 Jahre)

Nach der Akquisition von ersten Kunden wird die Palette von Angeboten  erweitert und sollte umfassen:

Verwaltung der Immobilien, kaufmännisches Facility Management, Bewertung und Rechnungslegung nach deutschen, russischen oder internationalen Vorschriften, Maklertätigkeit u.s.w. 

3 Schritt: (nach ca. 5 Jahre)

Mit Steigerung des Bekanntheitsgrades und aufgrund gesammelter Erfahrungen  werden weitere Diebsleistungen angeboten:

Beratung in Projektentwicklung, Projektsteuerung, Projektmanagement, Kontakte mit Amtsstellen,  Beratung bei der Umsetzung von Immobilienprojekten, Technisches Facility Management.

Denkbar ist dann auch, kleine Niederlassungen als lokale Depandancen in der Ukraine, in Weißrussland, oder in Moldova, Georgien oder Kasachstan einzurichten.

4. Kundennutzen

Der Kundennutzen ist durch folgende Merkmale auszuweisen: 

· Standortgerechte Beratung und Wertermittlung, professionelle und fundierte Informationen und Entscheidungsgrundlagen mit Empfehlungen

· Fundierte, zielorientierte und unabhängige Hilfestellung, sehr personenbezogene Arbeit und Verantwortung, faire und erfolgsorientierte Leistungen für Kunden. Vertraulichkeit, umsichtiger Umgang mit Kunden - Ressourcen und Vermögenswerten, Sorgfalt und fachlich fundierte Betreuung.

· temporäre Entlastung des Managements bei deutschen Partnern, lokale Zuleistung  für Immobilienunternehmen, auch zur Abdeckung von Bedarfsspitzen.

5. Zielgruppe

Das Beratungsunternehmen wird in der ersten Linie auf Ansprüche von Immobilienfonds sowie Versicherungen, institutionelle Anleger und Geschäftsbanken, die ihre Anlagen in Immobilien tätigen, ausgerichtet. Hinzu kommen als Zielkunden große und mittlere Produktionsunternehmen, die ihre Produktion ins Ausland verlegen wollen.

6. Konkurrenz

In Deutschland gibt es nur wenige Beratungsunternehmen, deren Schwerpunkt ausländische Immobilien sind. Die wenigen Consultingunternehmen, die international tätig sind, beschäftigen sich derzeit mit europäischen und amerikanischen, vereinzelt asiatischen Immobilienmärkten, weil vielfach bei Immobilienfachleuten die Sprach – und Kulturanforderungen Osteuropas nicht vorhanden sind. Unter dem Gesichtspunkt des Segmentierungstrends der Beratungstätigkeit, als auch der steigenden  Nachfrage nach internationalen Immobilienberatungsleistungen, reichen die Kapazitäten der weniger international tätigen Consultingunternehmen als auch einiger Banken, die bereits in Russland tätig sind, offensichtlich nicht aus, um alle Kunden zu befriedigen. 

Die Beratungsunternehmen in Russland unterliegen noch keiner Segmentierung. Die Tätigkeitsfelder sind im wesentlichen Allgemeine Wirtschaftsprüfung, Rechtsberatung und Finanzberatung. Mit den spezifischen Feldern der Immobilienberatung beschäftigen sich nur obengenannte globale Spieler. Die Nachfrage nach deren Leistungen, auch durch russischen Kunden , ist höher als das Angebot.

Zusammenfassend besteht also wenig direkte Konkurrenz zu betrachteten Unternehmen. Die indirekte Konkurrenz, die durch das Know-how namenhaften Consultingunternehmen bzw. Banken existiert, wird abgemindert, weil sich die Consulter vor allem auf andere Tätigkeitsbereichen konzentrieren. Auch sollen Maßnahmen der spezifischen Unternehmensausrichtung, wie weiter erläutert, sichern, dass  die Unternehmensgründung zum Erfolg führt.

7. Gründerteam

Die Idee des Unternehmenskonzeptes stammt von Dipl.- Ingenieur Sayapin Georgiy.

Nach einem Studium an der weißrussischen Technischen Akademie in der Fachrichtung Verwaltung und  Bautätigkeit, hat Herr Sayapin die Staatsprüfung als Immobilienmakler und später als Immobilienbewerter abgelegt. Während des Studiums und nach dem Abschluss hat Herr Sayapin in der Immobilienabteilung der Business Schule, einer der ersten Immobilienbewertungsfirma in Weißrussland, gearbeitet. 

Seit  2001 studiert er an der FHTW Berlin, Fachrichtung BWL/Immobilien. Derzeit ist er im 7. Semester und steht damit kurz vor Studienabschluss. Im Rahmen seines Studiums hat er sich auf Immobilienbewertung und auf steuerliche und rechtliche Immobilienaspekte spezialisiert. Bereits in Studienarbeiten hat er sich auf eine spätere Arbeitsausrichtung auf dem russischen Immobilienmarkt orientiert, z.B. mit Semesterarbeiten zu Themen wie „Finanzierung von Immobilien in Russland“ und „Immobilienbewertung nach internationalen, deutschen und russischen Vorschriften“ u.a.m. Zudem  beabsichtigt er eine Diplomarbeit auf diesen Themengebieten. Außerdem schreibt Herr Sayapin eine Promotionsarbeit an der Belorussische Technische Universität zum Thema „Ausarbeitung der methodischen Ansätze der Immobilienbewertung in Republik Belarus unter Gesichtspunkten der deutschen und internationalen Methoden“.

Die Gesellschafter einer zu gründenden Firma sollen ein  Unternehmen, das bereits notwendige Know-how in dem Bereich Immobilieninvestitionen und Beratung besitzt, sowie der Ideengeber Sayapin Georgiy sein. Mit der neuen Gesellschaft kann somit eine Bank, ein Beratungsunternehmen odgl.  sein Geschäftsfeld erweitern. Die Rechtform der Gesellschaft wird eine GmbH oder eine KG vorgesehen, wobei der Unternehmens-Gesellschafter bzw. -Komplementär auch den notwendigen Mittelzufluss zur Gründung und zum Anlauf stellen sollte.

Herr Sayapin bringt in die Gesellschaft seinerseits die notwendige Kenntnisse über Bedingungen des russischen Marktes, die Ansätze zu Bewältigung sprachlicher und kultureller Hindernisse ein. Seine praktische Erfahrung in deutschen und belarussischen Unternehmen, als auch die in beiden Studien erworbene branchenspezifische Kenntnisse werden eine „Schnittstelle“ zwischen Deutschland und Russland/Osteuropa sein. 

Unter der Führung eines erfahrenen Senior-Berater wird der Junior-Berater Herr Sayapin die Niederlassungsgründung und deren Führung in der Praxis kennenlernen, was ihm ermöglicht, im weiterem die Führung in einem weiteren Land zu übernehmen.
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