
Eine skurrile und höchst unerfreuliche
Situation kann entstehen, wenn eine
Wohnungseigentümergemeinschaft nur
aus zwei Wohnungseigentümern besteht
und diese untereinander zerstritten sind.
Im vorliegenden Fall war der eine der bei-
den als Mehrheitseigentümer zum Ver-
walter bestellt und später wegen Diffe-
renzen abberufen worden. Ein halbes
Jahr nach seiner gerichtlichen Abberu-
fung rief er sich erneut zum Verwalter
aus. Dies geht nicht, entschied das Ober-
landesgericht Köln und verwies den
dreisten Wohnungseigentümer in die
Schranken. Dadurch sei neuer Konflikt-
stoff zwischen den Beteiligten und ein er-
neut gestörtes Vertrauensverhältnis pro-
grammiert. Es hätte ordnungsgemäßer
Verwaltung entsprochen, wenn die Ge-
meinschaft einen neutralen Dritten, der
sämtlichen Beteiligten unvoreingenom-
men gegenüber gestanden hätte, zum neu-
en Verwalter bestellt hätte. Folge: Da ein
wichtiger Grund gegen die Bestellung
des Verwalters vorlag, war die Verwalter-
bestellung unwirksam (Beschluss vom
18. März 2005, 16 Wx 46/05 in: Woh-
nungswirtschaft & Mietrecht 2005, Seite
603).  Andrea Nasemann

Ehemals mondäne Wohnorte wie das
Tegernseer Tal, Baldham und Grünwald
sind out. Sie leiden unter den Auswirkun-
gen der Abwanderung oder vernachläs-
sigter Infrastruktur. Bogenhausen,
Schwabing, Maxvorstadt und die Alt-
stadt hingegen sind mega in. Sie können
sich über Zuzüge und steigende Gebur-
tenraten freuen. Die Gründe dafür hat
Rolf Rossius in seinem Buch „Top Woh-
nen München 2006/2007“ zusammenge-
tragen und die feinsten Adressen wie ei-
ne Art Gourmet-Führer getestet. Das
Buch ist als Entscheidungshilfe für Käu-
fer und Wohnungssuchende gedacht,
aber auch als Wegweiser für Verkäufer
zur Preisermittlung der eigenen Immobi-
lie. Das Buch kostet 69 Euro und ist in al-
len Hugendubel-Filialen sowie im SZ-
Service-Zentrum in der Sendlinger Stra-
ße oder unter Gebr.Rossius@t-online.de
zu beziehen.  ed

Immobilienrunde diskutiert über Nymphenburg Süd

Das Schnäppchen an der Bahnlinie
Über das Areal zwischen Schlosspark und Hirschgarten herrscht selten gesehene Einigkeit

Wohnungseigentümer haben einen An-
spruch darauf, dass sich der Verwalter
auf dem Heizölmarkt genau orientiert
und das günstigste Angebot heraussucht.
Dies teilt der Verbraucherschutzverein
wohnen im eigentum e.V. mit. Der Haus-
verwalter hat es in der Hand, durch die
Auswahl eines möglichst günstigen Heiz-
öl-Lieferanten die Kosten für die Bewoh-
ner in erträglichen Grenzen zu halten.
Bei Bestellgrößen von 10 000 Litern und
mehr machen bereits geringe Preisunter-
scheide von wenigen Cent eine erhebli-
che Ersparnis aus. Die Wohnungseigentü-
mer haben einen Anspruch auf eine mög-
lichst wirtschaftliche Verwaltung ihres
Eigentums, da der Verwalter verpflichtet
ist, das Gebot der ordnungsgemäßen Ver-
waltung zu beachten. Dies umfasst auch
das Gebot der Wirtschaftlichkeit. Nähe-
re Informationen unter: www.wohnen-
im-eigentum.de SZ

Top-Wohnadressen
Münchens als Buch

Der Verband
der Immobi-
lienverwalter
Bayern hat
seit kurzem ei-
ne Gütestelle
eingerichtet.
Streitigkeiten
zwischen Ver-
waltern und
Wohnungsei-
gentümern be-
ziehungswei-
se Verwaltern und Mietshausbesitzern
oder Mietern können hier von nun an
schnell und kostengünstig geschlichtet
werden. Andrea Nasemann fragte Steffen
Haase, den stellvertretenden Vorsitzen-
den des Verbandes der Immobilienverwal-
ter Bayern e.V., wie die Schlichtung funk-
tioniert.

SZ: Herr Haase, gibt es so viel Streit
in München, dass eine Gütestelle einge-
richtet werden musste?

Haase: Die Gütestelle ist für ganz
Bayern zuständig. Wir hatten bisher im
Monat etwa sechs bis acht Anfragen.
Dass es so wenige sind, liegt daran, dass
wir als Verband nicht als Ansprechpart-
ner gesehen wurden. Die meisten Strei-
tigkeiten wurden gleich vor den Gerich-
ten ausgetragen.

SZ: Welches sind die häufigsten
Streitpunkte?

Haase: Besonders häufig sind Be-
schlussanfechtungen zu Fragen der Ab-
rechnung oder Sanierungsmaßnahmen,
aber auch zur Hausordnung oder Ver-
walterentlastung.

SZ: Wo liegen die Vorteile gegenüber
einem gerichtlichen Verfahren?

Haase: In einem Gerichtsverfahren
gibt es immer einen Gewinner und ei-
nen Verlierer. Häufig kann gerade auf
Seiten des Verlierers durch einen
Beschluss des Gerichts der Streit nicht
beigelegt werden, sondern schwelt
weiter. Unser Ziel ist es, durch Media-
tion zu einer gütlichen Einigung zu
kommen, die von beiden Seiten getra-
gen wird. Im Übrigen tangiert ein Be-
schlussanfechtungsverfahren die ganze
Gemeinschaft, da Antragsgegner alle
übrigen Wohnungseigentümer sind.
Die Folge ist, dass sie dann auch – unab-
hängig vom Ausgang des Verfahrens –
die entstehenden Kosten bezahlen müs-
sen.

SZ: Und beim Güteverfahren?
Haase: Hier muss jeder Verfahrensbe-

teiligter seine Kosten selber tragen. Die-
se belaufen sich auf 250 Euro (plus
MwSt) für das Mediationsgespräch, das
höchstens zwei Stunden dauern soll.
Für jede weitere Stunde stellen wir je-
weils 95 Euro (plus MwSt) in Rech-
nung. Wenn beide Seiten mitspielen,
kann der Streit innerhalb von vier bis
acht Wochen beigelegt werden. Damit
ist die Streitklärung vor der Gütestelle
nicht nur häufig viel schneller möglich
als vor Gericht, sondern auch wesent-
lich kostengünstiger. Viele Gerichtsver-
fahren werden aus Unwissenheit der
Wohnungseigentümer geführt. In sol-
chen Fällen können diesen dann die ge-
samten Gerichtskosten auferlegt wer-
den.

SZ: Ist nun in diesem Bereich mit
deutlich weniger Gerichtsverfahren zu
rechnen?

Haase: Sicherlich können einige Ver-
fahren vermieden werden. Sind die
Fronten allerdings schon sehr verhär-

tet, wird man um ein gerichtliches Ver-
fahren nicht herumkommen. Wir treten
auch nur dann auf den Plan, wenn der
Verwalter Mitglied in unserem Ver-
band ist. Außerdem müssen beide Sei-
ten mit dem Schlichtungsversuch ein-
verstanden sein.

SZ: Wer ist Mediator?
Haase: Wir benennen einen erfahre-

nen Praktiker aus der Immobilienver-
waltung. Wird er von einem der beiden
Parteien abgelehnt, schlagen wir eine
andere Person als Mediator vor. Mit die-
ser müssen sich dann beide Seiten ein-
verstanden erklären. Jeder Seite bleibt
es aber unbenommen, einen Berater
oder eine andere Vertrauensperson zu
dem Gespräch mitzubringen.

SZ: Werden damit schwarze Schafe
unter den Verwaltern herausgefiltert?

Haase: Wenn sich im Laufe des Güte-
verfahrens herausstellt, dass der Ver-
walter schwere Verfehlungen begangen
hat, kann es zu einem Ausschluss aus
dem Verband kommen. Das gilt aber
auch unabhängig von einem Verfahren
vor der Gütestelle und tritt immer dann
ein, wenn wir von solchen Verfehlun-
gen erfahren. Schließlich ist unser urei-
genes Interesse, dass unsere Mitglieder
qualifiziert sind.

Investa veranstaltet an den kom-
menden Adventssonntagen zwi-
schen 13 und 18 Uhr einen Charity-
Immobilienadvent mit Weihnachts-
markt und Christbaumverkauf,
Glühwein und anderen Weihnachts-
spezialitäten auf dem Grundstück
des „Wohnguts Eichenpark“ in der
Saargemünder Straße 4 (Zufahrt
über Wolfratshauser Str. 80). Der Ge-
samterlös dieser Veranstaltung wird
aufgerundet und zu 100 Prozent zu-
gunsten der Erdbebenopfer in Pakis-
tan gespendet.  SZ

Von Christa Eder

München bekommt Zuwachs. Nach
dem etwa gleich großen Arnulfpark wer-
den derzeit weitere 270 000 Quadratme-
ter an der Bahntrasse zwischen Haupt-
bahnhof und Pasing entwickelt. Das Be-
sondere daran: Es wird ein Hochpreisge-
biet mit überwiegend Mietwohnungen.

Das als äußerst attraktiv bewertete
Areal heißt Nymphenburg Süd, befindet
sich westlich und östlich der Wotanstra-
ße, grenzt nördlich an den Nymphenbur-
ger Schlosspark, südlich an die Bahn
und östlich an den Hirschgarten. Insge-
samt sollen hier in den nächsten vier Jah-
ren 1200 Wohneinheiten für 2400 Ein-
wohner und etwa 1000 Arbeitsplätze ent-
stehen sowie soziale Einrichtungen,
Schule mit Hort und sieben Hektar Grün-
fläche. Derzeit verwerten vier Münchner
Bauträger den größten Teil des Bauge-
biets. Der größte Anteil geht an die Eury-
tos. Sie will im nördlichen Abschnitt
rund 800 Wohnungen, überwiegend Miet-
wohnungen, bauen. Die Baywobau plant
100 und Klaus Wohnbau 85 Wohnungen
und eine Kindertagesstätte, die GBWAG
rund 95 geförderte Mietwohnungen. Die
rund 1000 Arbeitsplätze werden im hö-
herwertigen Gewerbe, Einzelhandel und
Dienstleistungssektor, vor allem für das
Quartier angesiedelt sein.

Überhang an Mietwohnungen
„Der Türöffner, um das Projekt über-

haupt realisieren zu können, war die Zu-
stimmung zur Verlagerung des ESV,“ er-
läutert Stephan Kleber von der Vivico
Real Estate, die das Gebiet, wie auch
schon den Arnulfpark, entwickelt. Rund
elf Millionen hat die Vivico dieser Türöff-
ner gekostet, denn sie übernimmt 50 Pro-
zent der Kosten für die Verlagerung der
großen Sportanlage. Doch Kleber sieht
in diesem finanziellen Zugeständnis
auch Gutes: „Die neue Sportanlage wird
eine zusätzliche Aufwertung für den
Standort. Zudem bauen wir selbst, und
die Fördermittel können direkt an uns
ausgeschüttet werden.“

Attraktionen haben natürlich ihren
Preis. So auch in Nymphenburg Süd.
„Das war das teuerste Grundstück, das
wir jemals gekauft haben,“ konstatiert
Martin Billing von Klaus Wohnbau, ohne
konkrete Zahlen nennen zu wollen. „Wir
haben scharf kalkuliert und wollen unse-
re Wohnungen deutlich unter 4000 Euro
pro Quadratmeter anbieten. Auch ein An-
teil an geförderten Wohnungen wird wie-
der dabei sein.“ Die Eurytos, vertreten
durch die Geschäftsführer Ulrich Nie-

derée und Manfred Kreysa, sei zwar
noch in der „Entscheidungsphase“, fest
steht aber, es werden überwiegend große
Wohnungen mit vier bis fünf Zimmern
entstehen, davon etwa 700 Mietwohnun-
gen und 200 frei finanzierte Eigentums-
wohnungen. „Die Mietpreise werden
sich im oberen Bereich ansiedeln. Um elf
Euro, am Schlosspark etwa 14 Euro“, ver-
rät Ulrich Niederée. Zudem werden die
Erdgeschosse der einzelnen Gebäude bar-
rierefrei erstellt und Voraussetzungen
für Alten-WGs geschaffen.

Ungewöhnlich für einen privaten In-
vestor, da sich die meisten vom Mietwoh-
nungsbau verabschiedet haben. Doch
Niederée sieht dies optimistisch: „Was
passiert wenn die Wirtschaft wieder an-
springt? Man sollte das hier rasch anfas-
sen, um gewappnet zu sein.“ Auch die
GBWAG baut 95 Mietwohnungen im ge-
förderten Wohnungsbau, was besonders
Gertrud Hautum, Leiterin des Ressorts
Stadtsanierung und Wohnungsbau im
Planungsreferat freut: „Es ist eine sehr
erfreuliche Spezialität, dass in einem
neuen Gebiet Mietwohnungen überwie-
gen werden.“ Dass dies nicht nur geför-
derte Wohnungen sein können, ist für
Hautum akzeptabel: „Ich halte es für
sinnvoll, dass alle Spektren vertreten

sind, wenn die Standortvoraussetzungen
gegeben sind und die Qualitäten entspre-
chend gewürdigt werden.“ Auch Refe-
ratskollege Franz Meyer, Hauptabtei-
lungsleiter der Stadtplanung, zeigt sich
zufrieden: „Wir haben in diesem Gebiet
Einzelabschnitte mit überschaubaren
Größen geschaffen, die sich einzeln ent-
wickeln können und der Pioniercharak-
ter, vor allem zum Schloss und zum
Hirschgarten hin, bleibt erhalten.“

Hohe Preise gerechtfertigt
Allseits Optimismus und Aufbruch-

stimmung also. Und auch die Bank
klingt für heutige Verhältnisse geradezu
euphorisch. „Wir haben im Vorfeld unse-
re eigene Research gemacht. Nach kur-
zem Nachdenken wusste ich, wir haben
großen Appetit auf das gesamte Quar-
tier“, schwärmt Rupert Hackl, Niederlas-
sungsleiter der Eurohypo, die etwa 90
Prozent der Investitionen finanziert,
„Wir beobachten den Arnulfpark sehr ge-
nau und sehen, dass das Ding läuft. Da
kann ich nicht glauben, dass eine fast
schon Traumlage nicht läuft. Wer sich
hier einkauft, will Stabilität.“ Mit von
der Partie ist auch noch die Landesbo-
denkreditanstalt. Sie vergibt die Darle-
hen für den geförderten Wohnungsbau,

insgesamt elf Millionen Euro. Summa
summarum gingen für Nymphenburg
Süd 70 Millionen Euro an Entwicklungs-
kosten über den Tisch und die Bauträger
dürften nach eigenen Schätzungen weite-
re 300 Millionen Euro nur für den Woh-
nungsbau investieren. Hinzu kommen
noch die Kosten für Schule, Sportanlage
und die Entwicklung des Kerngebiets.
„Anstich“ wird der 1.4.06 sein. Klaus
Wohnungsbau und die GBWAG werden
die Ersten vor Ort sein. Der Einzugster-
min ist für Frühjahr 2007 angepeilt. Eu-
rytos muss noch auf Verlagerung des
ESV warten und wird wohl erst 2007 mit
dem Bau beginnen können.

Wegen der Streichliste der neuen Bun-
desregierung machen sich die Bauträger
wenig Sorgen. „In dieser Preislage wer-
den Käufer ohnehin keine Eigenheimzu-
lage bekommen. Sie spielt eine Rolle bis
maximal 3300 Euro“, glaubt Billing.
Auch die Besteuerung des Gewinnes bei
Immobilienverkäufen sehen die Bauträ-
ger gelassen: „Wenn jede Anlageform
gleichermaßen fällt, sehe ich keine Ge-
fahr“, so Niederée.

Erfreuliches Fazit, und darüber waren
sich alle Teilnehmer einig: Der Woh-
nungsbau scheint als langfristiges Invest-
ment wieder interessant zu werden.

Wenn zwei sich
streiten . . .

Etwa 4300 Einwohner hat die Messe-
stadt Riem inzwischen – 16 000 Men-

schen sollen insgesamt einmal dort woh-
nen. Vor etwa sechs Jahren haben die
Bauarbeiten für das gigantische Stadt-
entwicklungsprojekt auf 560 Hektar Flä-
che direkt neben der Messe München be-
gonnen. Heuer war der Landschaftspark
der Messestadt Schauplatz der Bundes-
gartenschau.

Im kommenden Jahr steht mit der Fuß-
ball-WM ein weiteres, noch viel größeres
Ereignis an, zu dem insgesamt um die
20 000 Medienvertreter ins Medienzen-
trum in der Messe München strömen wer-
den und wohl auch in die Messestadt.
Zum Glück für die Journalisten – vor al-
lem aber natürlich für die Einwohner des
Viertels – ist das unmittelbar gegenüber
dem Messegelände gelegene zentrale Ein-
kaufs- und Stadtteilzentrum Riem Arca-
den mittlerweile fertig.

Auch der erste Wohnbauabschnitt ist
abgeschlossen. „Sämtliche 2100 Wohnun-
gen sind bezogen“, berichtet Franz Aiche-
le, Geschäftsführer der Maßnahmeträge-
rin München Riem GmbH (MRG). Im
zweiten Bauabschnitt für Wohngebäude
hatte der Einzug neuer Bewohner An-
fang dieses Jahres begonnen; dort sind
jetzt 120 Wohnungen belegt. Anfang
kommenden Jahres soll im dritten Bauab-
schnitt mit dem Wohnungsbau begonnen
werden.

Schule kommt erst 2007
„Die Nachfrage ist außerordentlich

groß“, sagt Aichele. Viele Investoren zeig-
ten großes Interesse an der stadtgestalte-
rischen Idee für das neue Viertel. Auch
mit der Entwicklung der Gewerbegebie-
te zeigt sich Aichele weitgehend zufrie-
den. Nur für das Gebiet Nord-West, ge-
dacht für sauberes Gewerbe wie Büros,
wünscht sich der Stadtentwickler mehr
Interesse. Zwar liege die Verwertung in-
zwischen bei immerhin 80 Prozent, doch
es gebe noch fünf freie Grundstücke.

Aus ganz anderen Gründen verzögert
sich die Fertigstellung des Schulzen-
trums Ost. Dort konnte zwar im Herbst
der erste Abschnitt in Betrieb gehen.
„Doch die Bauabwicklung macht Proble-
me, und wir sind schon ein halbes Jahr
im Verzug“, berichtet Aichele. Komplett
fertiggestellt werde das Zentrum mit ei-
ner weiteren Grundschule, einem sozial-
pädagogischen Förderzentrum, Berufs-
schulen und Sportanlage daher wohl erst
im April 2007.

2013 dann soll alles fertig sein, was an
Gebäuden, Straßen und Infrastruktur ge-
plant ist. Zur Halbzeit hat die Stadt Mün-
chen die Studie „Evaluierung Messe-
stadt Riem – Nachhaltige Stadtentwick-
lung in München“ vorgelegt. Danach
konnten die übergreifenden ökologi-
schen Ziele bereits in hohem Maße er-
reicht werden, und zwar durch die Bau-
dichte, den geringen Zerschneidungs-
grad der Landschaft, den Landschafts-
park und die gute Anbindung an öffentli-
che Verkehrsmittel. Allerdings gebe es
bisher nur wenig Beispiele für ökologi-
sches Bauen.

Kleine Läden fehlen
Auch die Bewohnerstruktur entspre-

che den Zielen, ebenso das Angebot an so-
zialen Einrichtungen. Als nicht ausrei-
chend dagegen bezeichnen die Verfasser
der Studie das Nahversorgungsangebot.
Es fehlten vor allem kleine Geschäfte
und Kneipen „um die Ecke“. Bäcker, Ge-
müsegeschäft und Eckkneipe direkt ne-
ben der Haustür – das gibt es bisher nicht
in der Messestadt.

„So etwas lässt sich auch nicht pla-
nen“, sagt Aichele, schließlich gehe es
hier um unternehmerische Risiken, die
der jeweilige Betreiber eingehe. Es gebe
genügend Gebäude im Viertel, die sich
auch für kleine Läden und Lokale eigne-
ten. Vielleicht „wird es was, wenn genug
Leute da sind“ – die rund 12 000 Men-
schen also, die in den kommenden sieben
Jahren als weitere Bewohner in der Mes-
sestadt erwartet werden. Informationen
zum neuen Stadtbezirk unter www.mes-
sestadt-riem.de
 Angelika Hoch

Verwalter muss
preiswert Öl kaufen

Der Mediator wird’s richten
Neue Schlichtungsstelle beim Verband der Immobilienverwalter

Charity Advent
Zwischenbilanz Messestadt Riem

12 000 kommen noch
Es gibt noch fünf freie Grundstücke
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Gruppenbild mit Bebauungsplan: Die Teilnehmer der Immobilienrunde von links nach rechts: Franz Meyer (Planungrefe-
rat), Rupert Hackl, (Niederlassungsleiter der Eurohypo), Ulrich Niederée (Geschäftsführer der Eurytos), Martin Billing
(Klaus Wohnbau), Gertrud Hautum (Planungsreferat) und Stephan Kleber (Vivico).  Foto: Peter Horn
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