FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

Streit ohne Schlichtung

Hamburg Trust entzieht sich
dem Schiedsverfahren vor der
Ombudsstelle, das Anleger
wegen Vermogensverlusten
angerufen haben - ob zu
Recht, ist umstritten.

Von Markus Gotzi

FRANKFURT, 19. April. Das hatten sich
die Anleger der amerikanischen Immobi-
lienfonds ,Finest Selection 1* und ,Fi-
nest Selection 2“ so nicht vorgestellt. Als
sie dariiber informiert wurden, dass die
Immobilienbeteiligungen ihrer von Ham-
burg Trust aufgelegten Fonds in einen
amerikanischen Reit (Real Estate Invest-
ment Trust — borsengehandelter Immobi-
lienfonds) tiberfiihrt wurden, war ihr ein-
gesetztes Vermogen bereits halbiert. Ei-
gentlich ein typischer Fall fiir die Om-
budsstelle geschlossene Fonds. Sie
schlichtet Streitigkeiten zwischen Anle-
gern und Anbietern auBergerichtlich.
Doch darauf will sich Hamburg Trust
nicht einlassen — obwohl sich das Unter-
nehmen verpflichtet hat, an solchen
Schiedsverfahren teilzunehmen.

Mit Beitréigen von 50 000 Dollar an
aufwiirts beteiligten sich vermdgende Pri-
vatanleger iiber die amerikanischen Im-
mobilienfonds von Hamburg Trust an ei-
nem Fonds der amerikanischen Para-
mount Group. Paramount-Chef ist Al-
bert Behler, dem in fritheren Jahren bis
zu 94 Prozent an Hamburg Trust gehor-
ten. Er brachte Paramount am 18. No-
vember 2014 an die amerikanische Borse
—und hat dabei eine Menge Geld vernich-
tet. Transaktionskosten, Vorfilligkeits-
entschadigungen fiir abgeloste Darlehen,
ein zehnprozentiger Discount auf sémtli-
che Aktien und interne Gebiihren koste-
ten die deutschen Anleger der Fonds
rund 45 Prozent der Immobilienwerte.

Mit einem an der Bérse gehandelten
Reit konne das Immobilienunternehmen
in grofem Stil auf dem amerikanischen
Markt titig sein und Investitionschancen
besser nutzen als ein Fonds. Mit dieser
Begriindung haben die Paramount-Ver-
antwortlichen jegliche Forderung nach
einer Kompensationszahlung fiir die ent-
standenen Kosten und Verluste abge-
lehnt - zumal die deutxchen Fonds eine
Laufzeit bis 2028 b 2030

Ohne Alternative? Gerichtseingang in Berlin

Aktienkurs spiegelt den Optimismus al-
lerdings seit dem Borsengang nicht wi-
der. Anfang April 2018 liegt er bei rund
14 Dollar und damit unter dem Emissi-
onskurs von 17,50 Dollar.

Hamburg Trust als Anbieter der ameri-
kanischen Fonds wurde von den Ereignis-
sen damals selbst kalt erwischt. Wih-
rend institutionelle Ko-Investoren den
Borsengang absegnen mussten, fiihlte
sich das deutsche Emissionshaus nicht
ausreichend iiber die Pléne informiert.
Gleichwohl erlaubte der Gesellschafts-
vertrag mit Paramount offenbar einen
Borsengang. Anleger versuchen seitdem,
ihre Verluste zu begrenzen und haben
Hamburg Trust vor dem Landgericht
Hamburg verklagt oder einen Antrag auf
auBergerichtliche Schlichtung bei  der

hatten, so die Argumentation seitens Pa-
ramount: Genug Zeit also fiir den Reit,
die verlorenen Werte aufzuholen. Der

Ombudsstelle fiir geschlossene Fonds ge-
stellt. ,Wir suchen das Gesprich mit
Hamburg Trust, wir suchen eine Schlich-
tung”“, betont Rechtsanwalt Wolfgang
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Schirp, der eine Reihe von Anlegern so-
wohl vor Gericht als auch bei der Om-
budsstelle vertritt.

Ein Nebeneffekt der Schlichtung ist da-
bei nicht zu vernachlissigen. So verjihrt
die Frist bei Schadensersatzklagen zum
Beispiel nach drei Kalenderjahren. Die
Anleger miissen fiirchten, dass sie be-
reits seit Ende 2017 abgelaufen ist, drei
Jahre nach dem Bérsengang von Para-
mount. Doch es gibt eine Méglichkeit,
den Zeitraum zu erweitern. ,Reichen die
betroffenen Anleger den Antrag auf ein
Schiedsgerichtsverfahren bei der Om-
budsstelle fiir geschlossene Fonds ein,
kann sich die Frist um sechs Monate ab
dem Tag des Schiedsspruchs verlin-
gern®, erklart Peter Sissovics. Er hat als
freier Vermogensberater Fondsanteile
an seine Kunden vermittelt und ist selbst
mit 500 000 Dollar beteiligt. Seit 2015 ist
Sissovics Beiratsvorsitzender in beiden
Fonds und liegt seitdem im Clinch mit

Vier Fragen an: Andreas Ewald, Engel & Volkers Hotel Consulting

,,Die Gefahr von zu viel Hotelbetten droht*

Uber den Bauboom im Hotelgewerbe und Unterschiede von Stadt- und Ferientourismus

Der Tourismus in Deutschland liuft seit ei-
nigen Jahren hervorragend. Entsprechend
stark steigt der Bau neuer Hotels. Sehen
Sie Gefahren von Uberkapazititen?

Die Voraussetzung, dass keine Uberka-
pazitiiten entstehen, ist die weiterhin posi-
tive Nachfrageentwicklung. Aufgrund der
robusten Wirtschaftslage in Deutschland
sowie dem international steigenden Tou-
rismusaufkommen ist die Prognose der-
zeit positiv. Zu erkennen ist jedoch, dass
die Bettenkapazititen bis 2019 durch-
schnittlich stérker steigen werden als in
den vergangenen fiinf Jahren. Ein Bei-
spiel dafiir ist Berlin. Die Entwicklungspi-
peline ist in der Hauptstadt traditionell
grof, und die geplanten Kapazititen wer-
den den Konkurrenzdruck am Hotel-
markt hochhalten. 13 000 zusitzliche Bet-
ten in den nichsten beiden Jahren mis-
sen ausgelastet werden. Um eine weitere
positive Ratenentwicklung wie in den ver-
gangenen Jahren zu erzielen, bendtigt es
zusitzliche Nachfrageimpulse. Die Wett-
bewerbssituation wird also deutlich er-
hoht, und kippt die Konjunktur, kann dies
zu einer deutlichen Marktkorrektur fiih-
ren oder die heute gezeichneten Hotel-
pachten kénnen nicht mehr erwirtschaf-
tet werden. Daher ist heute mehr denn je
eine fundierte Analyse wichtig, die die

vier wesentlichen Werttreiber einer Hote-
limmobilie berticksichtigt: ~ Standort,
Markt, Betreiber und Vertrag.

Drohen leere Betten eher in den deut-
schen Metropolen oder in den Ferienge-
bieten?

Der iiberwiegende Teil der Hotelent-
wicklungen konzentriert sich auf Metro-
polen, wobei B- und C-Stidte in den ver-
gangenen Jahren stirker in den Fokus
von Betreibern und Investoren geriickt
sind. Im Falle einer Nachfragekorrektur
wiren Stadthotels vermutlich stérker be-
troffen, da die neuen Betten nicht mehr
gefiillt werden konnen und sich die Preis-
spirale nach unten dreht. Ein Ab-
schwung der Tourismusnachfrage wiirde
aber auch die Ferienhotellerie empfind-
lich treffen. Aufgrund von Saisonalitit
und personalintensiven Kostenstruktu-
ren fallen die Gewinnmargen ohnehin ge-
ringer aus als bei Stadthotels.

Welche Hoteltypen miissen stirker mit
Uberkapazitiiten rechnen, welche weniger?

Eine generelle Aussage hierzu ist nur
sehr schwer méglich, da sich die Nachfra-
ge und das Hotelangebot standortbezo-
gen zum Teil deutlich unterscheiden. Aus
meiner Sicht ist ,Standort* aber das rich-

tige Stichwort. In Zeiten eines Nachfrage-
iiberhangs rechnen sich Hotelentwicklun-
gen moglicherweise auch in peripheren
Lagen. Deren Nachhaltigkeit ist im Wis-
sen sich verédndernder Wirtschaftszyklen
jedoch kritisch zu hinterfragen. Zudem
zeichnet den deutschen Markt eine Be-
sonderheit aus: Mittelstindische Hotels
haben einen deutlich gréferen Marktan-
teil als im ibrigen Europa. Das macht
den deutschen Markt — neben seiner De-
zentralitat — auf dem européischen Konti-
nent einzigartig und so interessant fiir
auslindische Investoren, auch bei dro-
henden Uberkapazitéten.

Konnen iiberzdhlige Hotels und Planun-
gen bei Bedarf in Wohnungen oder Bii-
ros umgewandelt werden?

Sofern es die planungsrechtliche Situa-
tion zuléisst, ist eine Umwandlung im Ein-
zelfall zu priifen und gegebenenfalls mog-
lich. Da Hotelimmobilien aber sehr viele
Spezifika ausweisen, insbesondere im Be-
reich der Allgemeinflichen, wire bei Be-
standsobjekten mit hohen Investitions-
kosten zu rechnen. Mikro-Apartments
weisen im Zusammenhang mit Konver-
sionen sicherlich die groften Schnittstel-
len auf.

Die Fragen stellte Michael Psotta

Europas Buromarkte kommen immer besser in Form

Mieten legen fast iiberall kriftig zu / Leerstinde gehen weiter zuriick

pso. FRANKFURT, 19. April. Unbeein-
druckt von den politischen und wirt-
schaftlichen Risiken weisen die europii-
schen Biiromérkte einen starken Jahres-
auftakt auf. In seiner jiingsten Biiro-
marktanalyse dufert der Immobilien-
dienstleister JLL die Erwartung, dass die
Nachfrage robust bleibt und die Mieten

weiterhin iiber dem langfristigen Durch-
schnittswert steigen. Im ersten Quartal
2018 nahmen die Spitzenmieten im Jah-
resvergleich immerhin um 4,2 Prozent
zu.

Wle die vierteljahrliche JLL-Biiro- Im-

zeigt (siehe ur

Grafik), lagen nur wenige Mérkte nicht

Europdische Biiro-Immobilienuhr enwicklung der Mieten (Stand 1.Quartal 2018)
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in Quadranten mit wachsenden Mieten,
darunter Istanbul im Krisenland Tiirkei
sowie das offensichtlich weiterhin vom
Brexit beeinflusste London. In der Lon-
doner City rechnet JLL nach einem stabi-
len Jahr 2018 fiir 2019 mit einem leich-
ten Riickgang der Biiromieten. Von deut-
lich positiver Dynamik waren dagegen
die stdeuropiischen Markte Mailand,
Barcelona und Madrid geprégt. Als ange-
spannteste Biiromérkte Europas werden
Amsterdam, Miinchen, Stuttgart, Stock-
holm und Prag bezeichnet.

Erkléren lassen sich die Mietsteigerun-
gen zumindest teilweise mit dem zuriick-
gehenden Leerstand, der wiederum mit ei-
nem relativ geringen Angebot an neu-
gebauten Biiros zusammenhingt. So sank
die europiische Leerstandsquote im ers-
ten Quartal 2018 gegeniiber dem Vorquar-
tal von 7,3 auf 7 Prozent und damit auf
den niedrigsten Stand seit Mitte 2008. In
den sieben groften deutschen Markten
nahm die Quote sogar von 4,7 auf 4,5 Pro-
zent ab. Stuttgart hat mit 2,4 Prozent in-
zwischen den niedrigsten Leerstand in
ganz Europa, gefolgt von Berlin und Miin-
chen mit jeweils 3,4 Prozent. Fiir 2019 sei
in ganz Europa allenfalls mit einer Stabili-
sierung der Quoten zu rechen.

den Hamburg-Trust-Managern. Ham-
burg Trust will von einem Schiedsspruch
nichts wissen. ,Wir weisen darauf hin,
dass wir an solchen oder anderen Schlich-
tungsverfahren nicht teilnehmen wer-
den”, schreibt der Fondsanbieter seinen
Anlegern in einem Brief vom 3. Novem-
ber 2017. Die Griindungsgesellschaften
seien keinesfalls vergleichsbereit. ,Sie
werden sich auf keine — wie auch immer
geartete — Einigung einlassen und auch
keinen  Einigungsversuch unterneh-
men.“ Dabei ist Hamburg Trust nicht nur
offizielles Mitglied der Ombudsstelle
und als solches auf der Homepage gelis-
tet. Das Unternehmen wirbt sogar mit
seinem eigenen Internetauftritt fir die
Moglichkeit eines auBergerichtlichen
Schlichtungsverfahrens. Frither freiwil
lig, ist es fiir Neue Alternative Inv
ment Fonds (AIF) inzwischen verbind-
lich, dass sie sich einer Schlichtungsstel-
le anschlieBen miissen. Sonst bekommen
sie keine Zulassung fiir den Vertrieb.
Doch im konkreten Fall stellt sich der
Fondsanbieter weiter quer. ,,An unserer
Argumentation hat sich nichts geén-
dert”, sagt Hamburg-Trust-Chef Georg
Reul und beruft sich auf die Verfahrens-
ordnung der Ombudsstelle: ,Die Om-
budsperson lehnt die Durchfithrung des
Schlichtungsverfahrens ab, wenn die
Streitigkeit bereits bei Gericht anhéngig
ist oder ein Gericht durch Sachurteil ent-
schieden hat®, heif3t es in Paragraph 16,
Punkt 5. Tatsiachlich hat das Landgericht
Hamburg bereits in mehreren Fillen zur
Prospekthaftung entschieden, sowohl zu-
gunsten als auch zu Lasten der Anleger.
Rechtsanwalt Schirp legt die Verfah-
rensordnung anders aus. ,Nur weil eini-
ge Anleger geklagt haben, kann anderen
doch die Schlichtung durch eine Ombuds-
stelle nicht verwehrt bleiben®, meint er.
Die Ombudsstelle selbst argumentiert
ahnlich. Der Hinweis auf anhéngige Ver-
fahren bei Gericht und die Vorlage eines
Urteils wiirden nicht ausreichen, um sich
der Schlichtung zu entziehen. Auflerdem
weist sie in einem Schreiben an die An-
wilte des Fondsanbieters darauf hin,
,dass Schiedsspriiche der Ombudsstelle
unter bestimmten Voraussetzungen fiir
i gegnerseite bindend sind, un-
abhiingig davon, ob diese sich am Verfah-
ren beteiligt haben oder nicht*. Dazu
passt das Motto der Schlichtungsstelle,
ein Zitat der 1843 geborenen Schriftstel-
lerin Marie Freifrau von Ebner-Eschen-
bach: ,Nicht jene, die streiten, sind zu
fiirchten, sondern jene, die ausweichen.*
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Kein Schadensersatz

nach zu spéter Riige

Die kaufminnische Rigepflicht zwi-
schen Unternehmern bei Herstellung
und Lieferung mangelhafter Bauteile
geht durch deren Einbau nicht unter.
Mingel miissen auch nach dem Einbau
der Bauteile unverziiglich geriigt werden,
sobald sich der Mangel vor Ort zeigt. In
diesem Fall klagte ein Fensterbauer ge-
gen einen Hersteller wegen mangelhaft
gelieferter Holzfenster auf Schadenser-
satz — ohne Erfolg. Der Fensterbauer hat-
te erst ein Jahr nachdem sich Mingel
zeigten, erstmals von ihnen erfahren und
sie dann gegeniiber dem Lieferanten ge-
riigt. Das war zu spit. Auch der spitere
Einbau dndere nichts daran. Denn die Ri-
gepflicht gehe mangels vertraglicher Ab-
rede nicht auf die Bauherrin iiber. Land-
gericht Miinster, Urteil vom 2. August
2017, Az. 21 O 50/17.

Berechnung von Kosten
der Méngelbeseitigung
Werden Mingel durch einen Auftragge-
ber vollstindig beseitigt, berechnen sich
die Mingelbeseitigungskosten nicht fik-
tiv nach den im Sachverstiandigengutach-
ten festgesetzten Kosten, sondern nach
der Hohe des tatsichlich angefallenen
Reparaturaufwandes. Im hiesigen Fall
stritten die Parteien iiber die Hohe der
Maingelbeseitigungskosten eines  zwi-
schenzeitlich sanierten Teilbereiches ei-
ner mangelhaften Dachfléche. Wenn der
Auftraggeber im Verhiltnis zum Sachver-
standigengutachten eine preiswerte Re-
paraturméglichkeit wahrnehme, so miis-
se auch nach dieser abgerechnet werden
Anderenfalls verstoBe er gegen das

genden Fall wurde ein Bautriger auf Zah-
lung der vereinbarten Vertragsstrafe we-
gen Verzogerung des Fertigstellungster-
mins aufgrund einer verspiteten Bauge-
nehmigung in Anspruch genommen. Zu
Recht, befand die Kammer. Die Ertei-
lung der verspiteten Baugenehmigung
habe der Bautriiger zu vertreten. Gene-
rell miisse er eine gewisse Bearbeitungs-
zeit der Baubehorde mit einkalkulieren.
Dies habe er vorliegend nicht getan.
Auch war die Bearbeitungszeit nicht au-
Bergewdhnlich lang. Landgericht Diissel-
dorf, Urteil vom 1. Februar 2018, Az. 14e
0 193/16.

Daniel Pahl, Rechtsanwalt in der Kanzlei Bethge
Immobilienanwilte, Hannover

Haftungsausschluss gilt auch fiir
erwartete Eigenschaften

Werden durch AuBerungen des Verkiu-
fers oder Maklers Erwartungen in Bezug
auf Eigenschaften eines Grundstiicks ge-
weckt und weicht dieses davon negativ
ab, so sind auch solche Sachmingel von
einem wirksamen Haftungsausschluss
umfasst. Im vorliegenden Fall klagte ein
Grundst fer auf Riickabwicklung
wegen des Sachmangels Feuchtigkeits-
schiden im Keller — ohne Erfolg. Zwar sei
mit dem Hinweis im Exposé auf einen tro-
ckenen Keller eine solche Beschaffenheit
zu erwarten gewesen. Der Mangel sei
aber nicht arglistig verschwiegen worden,
und die Parteien hatten einen wirksamen
Haftungsausschluss vereinbart. Bundesge-
richtshof, Urteil vom 19. Januar 2018, Az.
V ZR 256/16.

Flichtlingsunterbringung

im Gewerbegebiet

Durch  Gemeinschaftsunterkiinfte ~ fiir
Fliichtlinge in Gewerbegebieten werden
die nachbarlichen Interessen der Gewer-
bebetriebe im Hinblick auf Lirmemissio-
nen und betriebliche Weiterentwicklung
nicht eingeschrinkt. Im zugrundeliegen-
den Fall klagte ein Gewerbebetrieb gegen
die Baugenehmigung fiir eine nebenan ge-
legene Flﬁcmlingsunlerl\unfl aus Sorge
vor Emschrankungen seiner Entfaltungs-

bot, sich durch den Schad satz
reichern, so das Oberlandesgenchl Cel-
le, Urteil vom 1. Februar 2018, Az. 16 U
7317.

Vertragsstrafe bei verspateter
Baugenehmigung

Wird die Baugenehmigung spiter als er-
wartet erteilt, muss der Bautriger die ver-
einbarte Vertragsstrafe zahlen. Im vorlie-

mo — ohne Erfolg. Denn die
Bewohner solcher Unterkiinfte miissten
sich geméf der Vorgaben des Baugesetz-
buches mit der Immissionsbelastung ab-
finden, die generell im Gewerbegebiet zu-
lissig sei. Verwaltungsgerichtshof Bay-
ern, Urteil vom 14. Februar 2018, Az. 9
BV 16.1694.

Frank Schuster, Rechtsanwalt in der Kanzlei
Bethge Immobilienanwialte, Hannover

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN
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IMMOBILIEN

inschatzung lhre

Mochten auch Sie den Wert lhrer Immobilie wissen?

Dann lassen Sie lhre Immobilie kostenfrei bis zum 30. April 2018 bewerten.
Wir sind bundesweit mit Uber 300 Shops fir Sie da.

Uber Ihren Anruf unter: 0800 - 333 33 09 (Mo. - Fr. 9 - 19 Uhr, Sa. 10 -

15 Uhr) oder

Ihre E-Mail an info@von-poll.com freuen wir uns sehr!
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