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Lange Nacht im Shoppingcenter
Von der Vielschichtigkeit  immobilienrechtlicher Beratung
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Dr. elke Sittner und Dr. matthias 
Werner sind Associates im bereich 
Immobilienrecht von P + P in ber-
lin. Sie sind spezialisiert auf Immo-
bilientransaktionen, baurecht und 
gewerbliche mietverträge.

P+P Pöllath + Partners ist 
international mit 33 Partnern und 
insgesamt fast 100 rechtsanwälten 
und Steuerberatern an den Standor-
ten münchen, berlin und Frankfurt 
am main tätig. Wir sind spezialisiert 
auf rechts- und Steuerberatung für 
m & A, Private equity / Venture capi-
tal, Immobilien und Großvermögen 
(Family office). Unsere tätigkeit auf 
dem Gebiet des Immobilienrechts 
besteht überwiegend in der bera-
tung national und international 
führender Unternehmen bei Immo-
bilieninvestitionen.

lange Nacht des Shoppings“ bis 23.00 Uhr in 

Berlin oder München, „VIP-Shopping“, gar 

„24-7“-Shopping (wie aus den USA bekannt) – 

wo manchen (wohl zumeist männlichen) Mitmen-

schen eher Albträume plagen, bekommen „Shop-

aholics“ feuchte Augen.

Wer sich mit Immobilienrecht beschäftigt, dem 

 fallen beim Gang durch ein Einkaufscenter ver-

mutlich Begriffe wie Planfeststellungsverfahren, 

Grundstücksfinanzierung, Projektentwicklung, Ar-

chitektenvertrag oder Betriebskostenregelung ein. 

„Lebendigkeit“ einer Immobilie oder eines Immo-

bilienprojekts, das ist nicht wörtlich zu verstehen, 

aber bei der Planung und Durchführung eines 

Bauprojekts (wie beispielsweise einem Einkaufs-

center, aber auch bei Büro- oder Wohnimmobilien) 

stellen sich, ebenso wie bei der Verwertung (wie 

zum Beispiel durch Veräußerung von Immobilien-

portfolios oder deren Bewirtschaftung durch Ver-

mietung und Verpachtung), viele Fragen.

Bevor nämlich zum Beispiel ein Glitzerpalast der 

Shoppingträume Wirklichkeit werden kann, be-

ginnt für den Immobilienrechtler bereits die Arbeit, 

die sich über die Beratung bei Fertigstellung und 

Vermietung hinaus über den gesamten Verwer-

tungszyklus der Immobilie erstrecken kann. Erleb-

bar wird gerade im Bereich Projektentwicklung das 

eigene Wirken, wenn man die Immobilie, die man 

bereits aus der Planungs- und Bauphase kennt, 

später hautnah erleben kann, und sei es nur, um in 

ihr eine Shopping-Tour zu unternehmen.

Projektentwicklung
Projektentwicklung beschreibt den gesamten Pro-

zess von der Initiierung, über die Planung und Kon-

zepterstellung, bis zur Vermarktung eines Bauvor-

habens. Hierbei sind öffentlich-rechtliche und 

privatrechtliche Prozesse umfasst. Der Begriff dient 

als Oberbegriff in Abgrenzung zu Immobilientrans-

aktionen mit bereits bestehenden Immobilien. Ins-

besondere beinhaltet er aber auch sämtliche wirt-

schaftlichen Überlegungen, die der Bauherr und 

der Investor unternehmen, bevor das eigentliche 

Bauen beginnt. Neben Fragen zu Standort, Marktla-

ge und -analyse wird das besondere Konzept und 

die wirtschaftliche Verwertung besprochen: Was 

hebt dieses Einkaufscenter von dem schräg gegen-

über ab? Wie ist die Wettbewerbslage? Wie hoch ist 

das wirtschaftliche Risiko? Wie gestaltet sich die 

Kostenstruktur?

Bereits in einer frühen Phase des Projekts wird 

rechtliche Unterstützung notwendig. Oft wird näm-

lich zunächst die Dokumentation für den Erwerb 

des Grundstücks zu erarbeiten sein, für die bereits 

eine – insbesondere steuerrechtlich – günstige Ge-

sellschaftsstruktur aufgesetzt werden muss. Grund-

erwerbsteuer (gerade in weiteren Bundesländern 

von 3,5 auf 5 Prozent erhöht) spielt ebenso eine 

Rolle wie die (im Idealfall zu vermeidende) Gewer-

besteuer. Ebenso wird die Kreditdokumentation 

anfallen, es müssen also die Verträge mit Kreditins-

tituten oder Investoren geschlossen werden. Hier 

ist das Immobilienrecht kein losgelöster Bereich, 

sondern es wird die Unterstützung der Kollegen aus 

dem Steuer- und Gesellschaftsrecht sowie aus dem 

Finanzierungsrecht benötigt.

Öffentlich-rechtliche Verfahren
Der potentielle Bauherr muss zunächst sicher ge-

hen, dass auf dem ausgewählten Grundstück auch 

tatsächlich ein Einkaufscenter errichtet werden 

kann. Dies ist eine Frage des Bauplanungsrechts, 

also eine Frage, wie die zuständige öffentlich-

rechtliche Körperschaft das Gebiet genutzt wissen 

will. Hier gibt es verschiedene Möglichkeiten des 

Planungsgrades, vom Außenbereich über den un-

beplanten Innenbereich zu einfachen oder so ge-

nannten qualifizierten Bebauungsplänen. Zumeist 

wird sich das Vorhaben in den umliegenden Be-

reich einfügen müssen, eventuell ist die Baunut-

zungsverordnung zu beachten, die einige dieser 

Bereiche definiert und vorgibt, welche Nutzung 

stets zulässig ist und welche ausnahmsweise zuge-

lassen werden kann.

Wenn diese Hürde übersprungen ist, wird eine 

Baugenehmigung angestrebt, die dann für unseren 

Einzelfall konkretisiert, wie genau das Vorhaben zu 

errichten ist. Für die Art und Weise der Errichtung 

wird das Bauordnungsrecht, konkretisiert in den 

Bauordnungen der Bundesländer, interessant. In 



der Baugenehmigung werden, gerade bei größeren 

Vorhaben, eine ganze Reihe von Bedingungen und 

Auflagen zu beachten sein, die unser Mandant mal 

mit mehr, mal mit weniger Begeisterung zur Kennt-

nis nimmt und gelegentlich auch angreifen möchte. 

Wenn eine bestimmte Verkaufsfläche wirtschaftlich 

einkalkuliert, aber bauordnungsrechtlich nicht zu-

lässig ist, kann dies dazu führen, dass das ganze 

Vorhaben sich am Ende nicht mehr rechnet. Hier 

ist Vorsicht und Aufmerksamkeit geboten. An die-

ser Stelle kommt der Immobilienrechtler zumeist 

auch mit Besonderheiten wie den Baulasten (nicht 

in Bayern und Brandenburg) in Berührung. Bau-

lasten sind öffentlich-rechtliche Verpflichtungen 

eines Grundstückseigentümers gegenüber einer 

Behörde, bestimmte grundstücksbezogene Ange-

legenheiten zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. 

Diese im Baulastenverzeichnis eingetragenen Be-

lastungen wie Vereinigungs-, Abstandsflächen- 

oder Stellplatzbaulasten, um nur einige zu nennen, 

gestalten, wie die Baugenehmigung, das Recht zum 

Bauen im Einzelfall.

bau- und architektenverträge
Um das Projekt in die Tat umzusetzen, bedarf es für 

den Bauherrn der Unterstützung von fachkundigen 

Beratern auch außerhalb des rechtlichen und wirt-

schaftlichen Bereichs. Die Immobilie muss nämlich 

errichtet oder oftmals komplett umgestaltet wer-

den. Hierbei ist auf die Vorgaben der öffentlich-

rechtlichen Rahmenbedingungen ebenso einzuge-

hen, wie auf die individuellen Wünsche des 

Bauherren sowie potentieller Mieter oder ander-

weitiger Nutzer.

Ein Architekt wird regelmäßig bereits in der Phase 

vor Einreichung des Bauantrags – mit dem Ziel der 

Erlangung der Baugenehmigung – eingeschaltet 

sein. Bei der Gestaltung der Verträge, die der Im-

mobilienrechtler zumeist begleitet, begegnen die-

sem dann Sondernormen wie die Verordnung über 

Honorare für Architekten- und Ingenieurleistungen 

(HOAI). Die HOAI stellt ein in verschiedene Leis-

tungsphasen (in den meisten Bereichen sind dies 

neun Stück) eingeteiltes verbindliches Preisrecht 

für Planungsleistungen im Baurecht dar – von der 

Planung, über die Vergabe der Aufträge, bis zur 

Bauüberwachung und Dokumentation.

Neben dem Architekten sind auch mit sämtlichen 

bauausführenden Unternehmen Verträge zu schlie-

ßen, für deren Entwurf in der Regel wiederum der 

Immobilienrechtler hinzugezogen wird. Hierbei be-

gegnet diesem mit ziemlicher Sicherheit die VOB, 

die Vergabe- und Vertragsordnung für Bauleistun-

gen. Regelungen für die Vergabe (VOB/A) können 

bei bestimmten (öffentlichen) Auftraggebern eine 

Rolle spielen. Die VOB/B als allgemeine Vertragsbe-

dingungen für die Ausführung von Bauleistungen, 

gewissermaßen Allgemeine Geschäftsbedingungen 

„in vorgefertigter Form“, werden häufig vereinbart, 

da es hier ein Expertengremium praxisbezogen un-

ternommen hat, die wichtigsten Fälle abzudecken, 

sei es im Bereich Abnahme, Sicherheitenstellung 

oder Zahlungsleistungen. Als Ausgangspunkt emp-

fiehlt sich, das vorhandene Wissen aus der Exa-

menszeit über den klassischen Werkvertrag nach 

BGB noch einmal zu rekapitulieren. Eine noch stär-

kere Verknüpfung mit der Praxis findet statt, wenn 

man direkt bei Abnahmen vor Ort dabei ist und in 

späteren Verhandlungen genau niedergelegt wird, 

welche Mängel nunmehr wie und wann und von 

wem abzuarbeiten sind. Hier ist neben dem Fach-

wissen durchaus auch Verhandlungsgeschick und 

Durchhaltevermögen gefragt.

Vermietung
Neben der Errichtung geht es bei Immobilien um die 

Verwertung. Eine Art der Verwertung ist die Vermie-

tung. Meist bereits in der Planung, spätestens aber, 

wenn es einmal fertiggestellt ist, geht es um eine 

möglichst umfassende Vermietung des Objektes, um 

die bestmögliche Rentabilität zu erzielen. So ergibt 

sich die Werthaltigkeit einer Immobilie häufig insbe-

sondere aus den abgeschlossenen Mietverträgen. 

Wird das Objekt veräußert, wird der Kaufpreis in der 

Regel auf Grundlage der abgeschlossenen Mietver-

träge/erzielten oder zu erzielenden Mieten berech-

net. Für den Mieter ergibt sich die Bedeutung des 

Gewerbemietrechts daraus, dass die angemieteten 

Räumlichkeiten zumeist Basis seines Geschäftsbe-

triebes sind. Das Gewerberaummietrecht stellt sich 

dabei als Dauerbrenner dar, der durch aktuelle Ent-

wicklungen der Rechtsprechung bestimmt ist. Hier 

kommt wieder der Immobilienrechtler ins Spiel.

Am Anfang steht meist der Entwurf des Mietvertra-

ges selbst. Hier hat der Immobilienrechtler – je 

nachdem, welche Seite er vertritt – den besonderen 

Interessen des Vermieters oder Mieters Geltung zu 

verschaffen. Denn in der Folgezeit bestimmt sich 

das vertragliche Verhältnis der Parteien, flankiert 

von gesetzlichen Bestimmungen, gerade auch nach 

dem Mietvertrag. Der Mietvertrag wird in der Pra-

xis häufig für viele Jahre geschlossen; dessen Rege-

lungen beschäftigen die Parteien deshalb über ei-
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nen längeren Zeitraum. So sind neben dem (form-)

wirksamen Abschluss des Vertrages insbesondere 

die Regelung der Umlage der Betriebskosten, die 

Festlegung der Vertragslaufzeit, die Stellung von Si-

cherheiten und die Pflichten (des Mieters) während 

des Mietvertrages (u.a. „Schönheitsreparaturen“) 

und bei Beendigung desselben von Bedeutung. 

Häufig werden Allgemeine Geschäftsbedingungen 

verwandt, bei deren Erstellung nach der (ständig 

wechselnden) Rechtsprechung besondere Sorgfalt 

aufgewendet werden muss. Ebenso ist der Mietver-

trag häufig durch entsprechende Nachträge an die 

geänderten Gegebenheiten anzupassen.

Häufig wird ein rechtlicher Berater hinzugezogen, 

wenn die aus dem Mietvertrag resultierenden 

Pflichten nicht (mehr) erbracht werden. Dies kann 

unter anderem die Mietzahlung, aber auch die 

Mangelfreiheit des Mietobjektes betreffen. Auch im 

Rahmen von Betriebskostenabrechnungen, deren 

(wirksame) Erstellung die Gerichte immer wieder 

beschäftigt, stellen sich stets neue vielschichtige 

Fragen.

immobilientransaktionen
Anders als durch Vermietung kann die Immobilie 

auch durch eine Weiterveräußerung verwertet wer-

den, bei der transaktionsbezogene Beratungsaufga-

ben anstehen. Wenn das Projekt realisiert, die 

glücklichen Mieter eingezogen und das Areal den 

Einkaufshungrigen überlassen ist, kommt mancher 

Bauherr auf die Idee, das Objekt zu veräußern, und 

mancher Investor will sich stetigen Ertrag durch 

sprudelnde Mieteinnahmen sichern oder aber spe-

kuliert auf einen gewinnbringenden Ausstieg 

(„Exit“) nach mehreren Jahren des Haltens der Im-

mobilie. Der Immobilienrechtler wird dabei in 

manchen Fällen für den Verkäufer, in anderen für 

den Käufer tätig sein.

Im Zentrum der Immobilientransaktionen steht die 

Beratung privater und institutioneller Investoren in 

allen Phasen des Erwerbs und/oder Verkaufs von 

Immobilien oder Anteilen an Unternehmen mit Im-

mobilienvermögen. Hier kommt es nicht allein auf 

immobilienrechtliche Beratung an. Fachübergrei-

fend sind gleichzeitig gesellschafts- und unterneh-

mensrechtliche sowie steuerliche Fragen zu be-

rücksichtigen. Zunächst ist daher über die 

geeignete Struktur der Transaktion zu beraten. Pa-

rallel ist die Prüfung der Immobilie/der Unterneh-

mensbeteiligung („Due Diligence“) vorzubereiten 

und durchzuführen. Daneben sind die erforderli-

chen Verträge zu entwerfen und zu verhandeln. 

Insbesondere die Erstellung und Verhandlung des 

Kaufvertrages mit den entsprechenden Gewährleis-

tungsregelungen und Haftungsgrenzen nimmt ei-

nen wesentlichen Teil der Beratung in Anspruch. 

Nach Abschluss der Transaktion ist die Erfüllung 

daraus resultierender Verpflichtungen abzuwickeln 

und zu überwachen.

Wenn sich der Immobilienmarkt nicht wie ge-

wünscht entwickelt oder Investoren mit dem er-

forderlichen Eigenkapital beziehungsweise der 

notwendigen Bankfinanzierung nicht aufwarten 

können, kommt es mitunter (nicht erst seit der 

letzten Wirtschaftskrise) zu längeren Phasen des 

Haltens und der Bewirtschaftung des Immobilien-

objekts oder -portfolios.

asset Management
Dieses Halten und Bewirtschaften wird unter den 

Begriff „Asset Management“ gefasst. Es handelt 

sich letztlich um eine Verwaltung des Immobilienei-

gentums für den Eigentümer. Das Asset Manage-

ment umfasst die objektbezogenen Maßnahmen, 

um die Rentabilität der Immobilien zu optimieren 

und Wertsteigerungen der Objekte zu erreichen 

(zum Beispiel durch die Prüfung von Mieterhö-

hungsmöglichkeiten). In diesem Zusammenhang 

kommt es häufig zu Revitalisierungen der Objekte 

durch Nutzungsoptimierungen, Umnutzungen und/

oder eine Neustrukturierung der Finanzierung. Im-

mobilienanwälte sind in dieser Phase unterstüt-

zend tätig. Sie entwerfen beziehungsweise überar-

beiten die erforderlichen Verträge, prüfen, inwie-

weit eine bauliche Änderung des Objektes zulässig 

ist, und betreuen die vertragsrechtlichen Gegeben-

heiten der Finanzierung.

Besondere Aufgaben werden an das Asset Ma-

nagement, aber auch die Verwertung gestellt, 

wenn der Grundbesitz sich rechtlich als Woh-

nungs- oder Teileigentum darstellt. Hier sind ein-

zelne, in einer Teilungserklärung bezeichnete, 

voneinander abgetrennte Bereiche der Immobilie, 

also zum Beispiel Wohnungen, rechtlich getrennt. 

Sie erhalten eigene Wohnungs- oder Teileigen-

tumsgrundbuchblätter; und auch bei den Abrech-

nungen ist zwischen dem so genannten Gemein-

schaftseigentum (das von allen Eigentümern 

genutzt werden darf und an dem jedem ein ideel-

ler Teil gehört) und Sondereigentum (an dem nur 

der jeweilige Eigentümer Nutzungsrechte hat) ge-

nau zu trennen. So manche rechtlichen Fragen 
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sind im Zusammenhang mit der Auslegung der 

Teilungserklärung, Beschlussfassungen der Woh-

nungseigentümer, deren Rechten und Pflichten so-

wie der richtigen Art der Abrechnung zu lösen.

Prozessführung
Es muss aber nicht immer lebendig gewordenes 

Inventar à la Hollywood sein, sondern es reichen 

bereits weit weniger dramatische Vorfälle, um zwi-

schen den Parteien Unfrieden zu stiften. In den 

vielschichtigen Rechtsbeziehungen, die bei Bau 

und Betrieb gerade von Gewerbeimmobilien ent-

stehen, sei es mit Nachbarn, deren Mietern, mit 

den eigenen Mietern oder dem Käufer beziehungs-

weise Verkäufer der Immobilie, begegnen sich oft 

Parteien mit gegenläufigen Interessen.

Nur äußerst selten wird ein Bau ohne Mängel, 

 beziehungsweise ohne dass der Bauherr von der 

Mangelhaftigkeit ausgeht, errichtet. Dann kommt 

es häufig zu einem nachfolgenden Streit, der nicht 

selten auch vor Gericht ausgetragen wird. Durch 

die verzweigten Beziehungen der Beteiligten 

kommt es hierbei zu hochinteressanten und 

schwierigen materiellen und prozessualen Rechts-

fragen. Hier seien schlagwortartig nur die Architek-

tenhaftung, Mängelhaftung der Bauunternehmer, 

Leistungsketten, Gesamtschuld und Streitverkün-

dung genannt. Im Verhältnis zum Nachbarn inter-

essieren immer wieder die Ansprüche der Nach-

barn wegen Beschädigung ihres Eigentums und 

Mietausfall. Welcher Nachbar sieht es schon gern, 

wenn sein Eigentum (während des Baus) beein-

trächtigt wird oder seine Mieter die Miete wegen 

des Baulärms, Staubs und sonstigen Beeinträchti-

gungen mindern. Auch in der Folge von Immobili-

entransaktionen kann es aufgrund von Gewährleis-

tungs- oder sonstigen rechtlichen Fragen zu 

unterschiedlichen Auffassungen kommen, die einer 

gründlichen Überprüfung bedürfen.

ausblick
Nach alldem mag es verständlich sein, dass beim 

Shoppen die Gedanken abschweifen zur letzten 

Klauselkontrolle im Mietvertrag oder dem letzten 

Streit mit den Nachbarn wegen Lärmbelästigung.

Die Vielschichtigkeit immobilienrechtlicher Bera-

tung stellt hohe Anforderungen an die Spezialisie-

rung. Trotz der Stetigkeit, die die Immobilie vermit-

telt, ist das Immobilienrecht zudem ständig im 

Fluss. Insbesondere das Gewerberaummietrecht ist 

durch aktuelle Entwicklungen in der Rechtspre-

chung bestimmt. Gleichzeitig bieten sich hervorra-

gende Perspektiven, sowohl transaktionsbezogen 

und klassisch beratend tätig zu werden, als auch 

Mandanteninteressen vor Gericht zu vertreten. 

Wenn eine Immobilie nämlich erst einmal gebaut 

ist, so wird sie auch bewirtschaftet, selbst wenn 

eine Transaktion in diesem Moment aufgrund der 

Marktlage oder einer wie auch immer gearteten 

Wirtschafts- und Finanzkrise schwierig ist. Shop-

pen wollen die Menschen immer, wohnen müssen 

sie auch.

Gerade mehrere Aspekte des Immobilienrechts 

abzudecken, unterscheidet die reine Transakti-

onskanzlei, die hauptsächlich immobilienrecht-

lich bestimmte Transaktionen durchführt, von 

derjenigen Kanzlei, in der sich ein gewachsenes 

Team ganzheitlich sämtlichen Aspekten annimmt, 

deren Spannung und Vielschichtigkeit wir auf un-

serer Immobilien(Shopping)tour ein wenig vorge-

stellt haben.
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