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T KOPFE

Verteilte Rollen

MAKLER M Die Bonner Maklerwelt ist seit April um einen

namhaften Kdlner Player reicher. Revierkampfe sind programmiert. Die

alteingesessenen Lokalmatadore mussen sich nicht verstecken.

immobilienmanager stellt die Bonner Platzhirsche vor.

Von Harald Thomeczek

Von links nach rechts: Edith Bosau, Wieland Miinch und Giinter Udelhofen

Es klingt ein wenig nach Understate-
ment: ,,Als innovativer Immobilien-
dienstleister wollen wir den Bonner Bii-
romarkt professioneller gestalten®, sagt
Markus Larbig. Larbig, Jahrgang 1979, hat
2008 mit seinem Kompagnon Uwe Mortag
(Jahrgang 1980) eines der inzwischen fiih-
renden Maklerhéduser in Kéln gegriindet.
Thren Erfolg in der Domstadt wollen Lar-
big & Mortag nun auf Bonn, iibrigens Lar-
bigs Geburtsstadst, iibertragen.

An Respektsbekundungen fiir die alten
Platzhirsche ldsst es Larbig freilich nicht
fehlen. Doch wer sind die eigentlich?
Nach Analyse von Bulwien Gesa und im-
mobilienmanager zéhlen zu jenen Hau-
sern, die den Ton auf dem Bonner Gewer-
bevermietungs- und Investmentmarkt
angeben, Udelhofen Immobilien, die R.
Dieter Limbach Immobilien KG und die
Bosau Immobilien-Management GmbH
(siche Grafik auf der nichsten Seite).

Mit der Preisgabe von Unternehmens-
zahlen halten sich die Bonner Platzhir-
sche zuriick, aber die Muskeln spielen
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PLATZHIRSCHE

DER MAKLERBRANCHE

Die internationalen Maklerkonzer-
ne haben die Immobilienhochbur-
gen besetzt. An den B- und C-Stand-
orten geben dagegen meist lokale
Player den Ton an. In dieser Ausga-
be nimmt immobilienmanager
zum zweiten Mal einen Standort
unter die Lupe. Nach dem Auftakt
mit dem Bremer Platzhirsch Robert
C. Spies bringen wir Licht in den
Bonner Makler-Markt. Die Daten-
grundlage fiir die Analyse der jewei-
ligen Markte stammt von Bulwien
Gesa.

lassen wollen sie alle schon ein wenig: Seit
dem Neustart im Jahr 2008 — nach zwei
gescheiterten Unternehmenspartner-
schaften, ,die mich richtig Geld gekostet
haben® - habe er den Gewinn ,jdhrlich

um rund 20 Prozent gesteigert®, sagt
Giinter Udelhofen, der 57-jahrige Inha-
ber des gleichnamigen Maklerhauses, der
seit iiber 30 Jahren am Markt tatig ist.
Uber die Umsatzentwicklung mag
Udelhofen nicht sprechen. Anders als
Wieland Miinch (42 Jahre) geschaftsfiih-
render Mitgesellschafter und designierter
Nachfolger des 76-jahrigen R. Dieter Lim-
bach, der sein Unter-
nehmen vor sagen-
haften 54 Jahren, an-
no 1959, gegriindet
hat: ,In den zwolf
Jahren, in denen ich
im Unternehmen bin,
hat sich unser Umsatz
immer im siebenstel-
ligen Bereich bewegt*,
berichtet Miinch.
Relativ jung da-
gegen ist die Bosau
Immobilien-Manage-
ment GmbH, die
Edith Bosau 1971 aus
der Taufe gehoben
hat: ,,Ich bewege mich
seit Jahrzehnten nicht
im ,normalen’ Immo-

FOTOS (VON LINKS NACH RECHTS): BOSAU/BERND WIESEN/UDELHOFEN

bilienmarkt, sondern tibernehme nur mit
qualifizierten Exklusivvertrigen die Ver-
marktung ausgewihlter Gewerbeimmo-
bilien - Projektierungen und Investments
- und Auftrige im Bereich der gezielten,
nutzerspezifischen Objektsuche, sagt Bo-
sau, seit der Unternehmensgriindung ge-
schiftsfithrende Gesellschafterin und al-
leinige Eigentiimerin.

,In Bonn habe ich keine
Konkurrenz”

»Da die von mir betreuten Immobilien
also nicht ,auf dem Markt sind*, habe ich
auch in Bonn keine Konkurrenz®, erklart
Bosau. Die Konkurrenz durch interna-
tionale Maklerkonzerne sei allerdings
schon ,,massiv®, raumt sie ein: ,,Grofle
Wettbewerber versprechen Eigentiimern
nicht selten liberzogene Verkaufserlose,
um an Mandate zu kommen.“ So habe
ein grofler Makler aus Disseldorf etwa
fiir ein zum Verkauf stehendes Objekt



einen Preis von 100 Millionen Euro an-
gesetzt, bei dem Bosau nur einen Wert
von 85 Millionen Euro sah.

Grof3 ist der Wettbewerb mit den bun-
desweit aktiven Maklerhdusern auch im
Bereich der Einzelhandelsvermietung.

»Das ging so um die Jahrtausendwende

los“, berichtet Giinter Udelhofen. ,,Die
Bonner Privateigentiimer wollten die
internationalen Marken nach Bonn ho-
len — und dachten, mit internationalen
Maklern geht das besser.”

Auch auslandische Fonds, die in Bonn
investierten, und grofle Konzerne, die
Makler mit weltweiten Exklusivauftré-
gen mandatiert hatten, brachten sukzes-
sive ihre eigenen Vermittler mit, erinnert
sich Udelhofen. Da von den tblichen
Verdiachtigen aber keiner ein Biiro in der
Bundesstadt unterhilt, setzen sie auf Ko-
operationen mit den Local Heroes wie
Udelhofen oder Limbach - und teilen
sich im Erfolgsfall die Beute.

Das grofie Los zog 2012 Edith Bosau:
Sie fiadelte den Verkauf eines Bauteils der
Projektentwicklung B9 Offices im Bun-
desviertel an den Nutzer, die Gesellschaft
fur Internationale Zusammenarbeit
(GIZ), ein. Die Transaktion ist vom In-
vestitionsvolumen her der Deal ihres Le-
bens. Die GIZ investiert rund 70 Millio-
nen Euro in die Biiroimmobilie mit 16.000
Quadratmetern Flache.

So dicke Biiro-Fische kriegen die Bon-
ner Makler aber eher selten an die Angel:
Traditionell spielt sich der Grofiteil des
Vermietungsgeschehens im Bereich unter
500 Quadratmetern ab, im letzten Jahr
entfielen drei Viertel der Neuvertriage auf
dieses Teilsegment.

In diesem Jahr hat Udelhofen aller-
dings schon einen fetten Hecht an Land
gezogen: Er vermittelte fir die MEAG
aktuell einen Abschluss {iber 14.800 Qua-
dratmeter Biiro- und Lagerfliche am
Dreizehnmorgenweg. Im letzten Jahr
brachte es Udelhofen im Vermietungsbe-
reich auf rund 24.000 Quadratmeter Bii-
ro- und Ladenflache in 33 Objekten, rund
90 Prozent davon waren Biiros. Im lau-
fenden Jahr sind es bereits 20.500 Quad-
ratmeter Gewerbemietfliche.

Edith Bosau kann ihre Referenzenliste
um den erst Ende Juni eingetiiteten Ver-
kauf der Andreas-Hermes-Akademie in
Bonn-Rottgen an die GIZ erweitern. Die
GIZ will 28 Millionen Euro in die Sanie-
rung und Erweiterung dieser Liegen-
schaft investieren und ihre Akademie fiir

Datenfenster Bonn Gewerbe & Wohnen

42,6 Milliarden Euro (davon 28,1 Milliarden Euro
Wohnimmobilien) - Rang 20 in Deutschland

200 bis 400 Millionen Euro pro Jahr
(nur institutionelle Investments)

durchschnittlich 95.000 Quadratmeter
pro Jahr im Zeitraum 2007 bis 2012

2.700 Euro pro Quadratmeter (2012) -
plus 22,7 Prozent gegentiber 2004 (2.200 Euro/gqm)

Maklergesellschaften in Bonn nach Relevanz*

*nicht nach Marktanteilen angeordnet

Internationale Zusammenarbeit dorthin
verlegen.

Im vergangenen Jahr verzeichnete die
Bonner Wirtschaftsférderung den vier-
ten Anstieg des Biirovermietungsumsat-
zes in Folge: 98.700 Quadratmeter be-
deuten ein Plus von neun Prozent. Klingt
eigentlich ziemlich gut - ,,aber 2012 war
trotzdem fir alle Gewerbemakler der
Stadt nicht unbedingt ein gutes Jahr,
sagt Wieland Miinch. Denn mehr als drei
groflere Vermietungen habe Bonn im
vergangenen Jahr nicht gesehen.

Ein grundlegendes Problem, das den
Bonner Maklern zu schaffen macht: Gro-
e Biironutzer der Stadt wie Post, Tele-
kom und Bima ,,mieten nur provisionsfrei,
ja sie priifen Flichenangebote gar nicht
erst, wenn sie von Maklern provisions-
pflichtig angeboten werden®, so Miinch.

Den Exodus von Ministerien und
Bundesbehorden nach der Wende habe
Bonn ,iiberraschend gut verkraftet®, so
Udelhofen. Der Verlust vieler Biiro-
arbeitspldtze sei durch zahlreiche Neu-
ansiedlungen aufgefangen worden:

»Krankenkassen, Banken, Unternehmen
aus dem Gesundheitswesen zogen nach
Bonn, Wissenschaft und Forschung er-
lebten eine Bliite, verbliebene Ministe-
rien und Behoérden wurden aufgestockt.”

,Investmentgeschaft
verschonert Jahresergebnis”

Anders als Giinter Udelhofen und
Edith Bosau vermitteln R. Dieter Lim-
bach und Wieland Miinch auch Privat-
immobilien. ,Unser Tagesgeschift sind -

Quelle: Bulwien Gesa/RIWIS/immobilienmanager

neben der Gewerbevermietung - der
Verkauf und die Vermietung von Einfa-
milienhdusern und Wohnungen aller
Groflen und Preislagen. Davon leben wir.
Das Investmentgeschift verschonert uns
das Jahresergebnis®, sagt Wieland
Miinch. Bis vor die Tore K6lns wagt sich
Limbach Immobilien im Geschéft mit
Privatimmobilien - aber nicht in die
Domstadt hinein.

Auf den Verkauf von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien entfdllt im Durch-
schnitt rund die Halfte des Umsatzes,
etwa ein Drittel auf Gewerbefldchenver-
mietung und der Rest auf die Vermitt-
lung von Mietwohnungen. Aktuell zahlt
das Limbach-Team 17 Kopfe.

»Langfristig konnen es aber wieder 18
oder 19 werden*, kiindigt Miinch an. Zur
Zeit sucht er ein bis zwei neue Mitarbeiter
fiir den Verkauf: ,Aber immobilienwirt-
schaftlich ausgebildetes Personal zu fin-
den ist sehr mihselig®, stohnt der Lim-
bach-Mitinhaber. Miihe bereitet in Bonn
mitunter auch die politische Gemengela-
ge mit einer roten Verwaltung und einem
schwarz-griin gefiihrten Stadtrat.

Udelhofen plant vorerst keine weiteren
Neueinstellungen. Allerdings hat sich die
Mitarbeiterzahl seit 2011 auf neun Fest-
angestellte mehr als verdoppelt. So wur-
den vier neue Makler eingestellt, darunter
zwei im Alter von 24 und 29 Jahren, ,,da-
mit wir mit unseren Kundenunterneh-
men immer auf Augenhohe bleiben, wenn
dort auch die alten Chefs junge Nachfol-
ger bekommen®. Zeitweise hatte Udelho-
fens Mannschaft schon 14 Kopfe gezihlt,
ehe er sie 2010 ,,aus steuerlichen Griinden
auf die Kernmannschaft“ reduzierte. 11
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