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Vorwort

Betrachtet man die Aufwendungen, welche Immobilien durchschnittlich innerhalb ihres
Lebenszyklusses verursachen, fallt auf, deren Verwaltung bzw. deren Management macht
mit ca. 85 % den groften Kostenanteil aus. Allein diese simple Betrachtung legt nahe, dass
sich in diesem Kostenblock wohl auch die grofiten Einsparpotentiale befinden diirften.

Da es sich allerdings bei einen Grofiteil der Eigentiimer von Gewerbe- und Wohn-
immobilien um Unternehmen handelt, deren eigentliches operatives Geschéft, also auch
deren Expertise, nicht auf dem Gebiet der Immobilienwirtschaft oder gar des Immobi-
lienmanagements liegen, wird deutlich, dass solche Unternehmen, wie etwa Banken,
Versicherungen, die produzierende Industrie oder gro3e Handelsgesellschaften, ohne die
professionelle Hilfe Dritter nicht in der Lage sein diirften, diese Einsparpotentiale auszu-
schopfen.

Solche institutionellen Anleger gehen daher immer mehr dazu iiber, das sog. inner-
betriebliche Immobilienmanagement, welches auch in Deutschland weitgehend unter
dem Anglizismus Corporate Real Estate Management bekannt ist, vertraglich auf hoch-
spezialisierte Property oder Facility Management Unternehmen zu tibertragen. Da aber
nun dem deutschen BGB ein Immobilienmanagement-Recht nicht bekannt ist, werden
mit Abschluss solcher Vertridge unweigerlich viele Gebiete des Zivilrechts, wie etwa das
Dienstrecht, das Werkvertragsrecht, die Geschéftsbesorgung, das Mietvertragsrecht etc.
beriihrt und miteinander vermischt. Auch sind moderne vertragliche Teilabreden, wie
etwa das Service-Level-Agreement oder Bonus-Malus-Regelungen, oft nur unter erhoh-
ten Schwierigkeiten unter das geltende Zivilrecht zu fassen. Weil es obendrein noch an
jahrzehnte alter Rechtsprechung und dadurch nachvollziehbarer Rechtsfortbildung- und
entwicklung, wie wir sie aus anderen Rechtsgebieten kennen, fehlt, ist die Unsicherheit in
der Abwicklung von rechtlichen Auseinandersetzungen im Zuge des Immobilienmanage-
ments besonders grof3.

Dieses Werk unternimmt daher den Versuch, den rechtlichen Hintergrund typischer
Fallstricke beim Abschluss und der Durchfiihrung von Immobilienmanagementvertrigen
bzw. den Aufgaben, die aus solchen Vertrdgen erwachsen, zu erldutern und praktische
Losungswege aufzuzeigen. Es wird das beim Abschluss solcher Vertridge zu beachtende
Recht der Allgemeinen Geschéftsbedingungen (AGB) erldutert. Dariiber hinaus werden



VI Vorwort

Probleme aus den regelmaBig tangierten, weiteren Rechtsgebieten, wie dem Baurecht und
dem Mietrecht etc., geschildert und einer Losung zugefiihrt.

Besonderen Dank mdchte ich meinen Kollegen, Herrn Rechtsanwalt Manuel Baumeis-
ter und Herrn Rechtsanwalt Mark von Dahlen, aussprechen, die mich bei der Erstellung
dieser Erstauflage tatkréftig unterstiitzt haben.

Diisseldorf, im September 2014 Oliver Schoofs
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