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Vergutungstrends in der

deutschen Immobilienbranche

Werner Klein

In der Immobilien- ebenso wie in der Kreditwirtschaft hdngt der
Unternehmenserfolg in immer stirkerem MaBe von der Qualifizierung der
Mitarbeiter ab. Folglich steigen im Wettbewerb um die Spezialisten nicht nur
die Gehalter, sondern auch die Zusammensetzung der Vergiitung tendiert zu
mehr variablen, erfolgsabhdngigen Anteilen, wei3 der Autor. Besonders positiv
ist dabei, dass Mitarbeiter mit operativer Verantwortung mittlerweile hoher
entlohnt werden als diejenigen in den Zentralbereichen. Diese Marktorientierung
war in der einen wie der anderen Branche nicht immer selbstverstandlich. (Red.)

Im Laufe der letzten Jahre hat die
marktorientierte Vergltung fur die ge-
samte Finanzdienstleistungsbranche an
Bedeutung gewonnen. Dies gilt sowohl
fir die Hohe der Gehalter wie auch fiir
deren Zusammensetzung. Verglitungs-
themen insgesamt - und insbesondere
das Vorgehen bei der Vergiitungsfindung
sowie die dazu gehdrende Kommunikati-
on - erlangen eine immer groBere Be-
deutung fiir die Gewinnung, Bindung
und Motivation von Mitarbeitern. Auch
in der Immobilienbranche ist diese Ent-
wicklung inzwischen immer deutlicher
zu beobachten.

Vor diesem Hintergrund untersucht die
auf Human-Resources-Management-
Themen spezialisierte Unternehmensbe-
ratung Towers Perrin HR Services fortlau-
fend auch die Vergiitungsstrukturen und
-héhen in dieser bedeutsamen Schliissel-
branche des Finanzdienstleistungssektors.
Im Rahmen dieser Untersuchungen wer-
den Vergiitungsbenchmarks fir verschie-
dene branchenspezifische Funktionsberei-
che erhoben, zu denen die immobilienbe-
zogene Objekt- und Projektentwicklung,
die Immobilienfinanzierung, das Immobi-
lien-Asset-Management sowie die damit
zusammenhadngenden Zentral- und Un-
terstiitzungsfunktionen zahlen.

Neue Anforderungen des Marktes

Die Veranderungen in der deutschen
Immobilienwirtschaft haben insgesamt
zu weiterem Wachstum beigetragen.
Interessant ist vor allem der Wandel auf
der Investorenseite:

® Die groBen Unternehmen verduBern in
zunehmendem MaBe ihr Immobilienka-
pital oder optimieren die Bewirtschaf-

tung ihrer Liegenschaften durch eine
aktive Immobilienverwaltung. Zudem ist
weiterhin ein deutlicher Trend zum Sale-
and-Lease-back zu beobachten.

® Auch grenziiberschreitende Immobili-
eninvestitionen haben fiir nahezu alle
Marktteilnehmer an Bedeutung gewon-
nen. Der Anteil ausldndischer Investoren
auf dem deutschen Gewerbeimmobi-
lienmarkt liegt bei mittlerweile 86 Pro-
zent des gesamten Transaktionsvolu-
mens, wobei die Halfte der Investitionen
auf Einzelhandelsobjekte entfallt.

@® Zugleich flihrten in den vergangenen
Jahren in ganz Deutschland hohe Leer-
standsraten zu sinkenden Mieteinnah-
men, was vor allem Offene Immobilien-
fonds dazu veranlasst hat, sich nicht nur
von einzelnen Objekten, sondern teilwei-
se auch von groBen Immobilien-Portfoli-
0S zu trennen.

® Demgegeniiber gestaltet sich die Situ-
ation auf dem Markt fiir private
Wohnimmobilien anhaltend gut. Dies ist
unter anderem darin begriindet, dass die
Immobilie in Deutschland inzwischen zur
beliebtesten Form der Altersvorsorge
avanciert ist.

@ Insgesamt hat auch das Interesse an
borsennotierten Immobilienwerten zuge-
nommen. Inzwischen sind zwar die not-
wendigen gesetzlichen Grundlagen zur
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Einflihrung von Real Estate Investment
Trusts (REITs) in Deutschland geschaffen
worden. Doch diirfte der Borsengang von
Immobilienunternehmen in Anbetracht
gesunkener Renditeerwartungen hierzu-
lande schwierig bleiben.

Vergiitung in der Gesamtbranche

Alles in allem hat die geschéaftliche Dy-
namik in der Immobilienbranche auch
die Vergiitungslandschaft in Bewegung
versetzt. Im Vergleich zu den Vorjahren
hat sich vor allem in den operativen
Bereichen viel getan, speziell mit Blick
auf die variable Verglitung, aber auch
auf die stirkere Ausrichtung der Vergu-
tungshohen auf unternehmenskritische
Funktionen.

Bei den Spezialisten reicht die jahrliche
Gesamtverglitung von 50 000 Euro beim
Einsteiger, der unmittelbar von der
Hochschule eintritt, bis zu 86 000 Euro
im Jahr bei erfahrenen Mitarbeitern mit
mehr als fiinf Jahren Berufspraxis (Top
Spezialisten). Hierbei reicht die Spanne
in der variablen Verglitung von einem
halben Monatsgehalt bis zu einem dop-
pelten Monatsgehalt bei den Seniors.

Damit sind die Spezialistengehalter im
Vergleich zur Fiihrungslaufbahn zwar
ganz ordentlich, jedoch liegen hier die
Marktgehalter fiir mittlere (95 000 Euro)
und hohere Fiihrungskréfte (126 000
Euro) deutlich dariiber. Hinzu kommt,
dass fiir die oberen Fiihrungskrafte und
ausgewahlte Senior Spezialisten haufig
zusatzlich zur Barverglitung sogenannte
Long-Term Incentives gewahrt werden.

Neben monetéren Verglitungselementen
haben die untersuchten Immobilien-
Unternehmen ihren Fiihrungskraften
weiterhin bevorzugt Firmenwagen zur
Verfligung gestellt. Der Gegenwert des
Fahrzeugs beziehungsweise des gewdhr-
ten Barausgleichs betragt bei Senior
Spezialisten zwischen 30 000 und 35 000
Euro, bei den oberen Flihrungskraften bis
zu 45 000 Euro.

Doch es gibt Unterschiede innerhalb der
Branche. So sind im Immobilien-Asset-
Management die hochsten Vergltungs-
niveaus der Branche anzutreffen. Die
Gesamtverglitung von Vermogensver-
waltern liegt etwa zehn Prozent liber
dem der anderen im Immobiliengeschaft
tatigen Kollegen auf vergleichbaren
Karrierestufen. Mitarbeiter in
Zentralfunktionen werden dagegen tber
alle Karrierestufen hinweg gut vier bis
sechs Prozent schlechter entlohnt als



Mitarbeiter mit operativen Verantwor-
tungsbereichen.

AbschlieBend werden die fiir die Immo-
bilienbranche gewonnenen Ergebnisse
der Verglitungssituation im Banken-
Gesamtmarkt gegeniibergestellt. Es zeigt
sich, dass ab dem Spezialisten-Level -
und vor allem bei Fiihrungspositionen -
Banken insgesamt hohere Verglitungen
leisten. Vor allem die variablen Vergii-
tungsanteile nehmen hier im Vergleich
zur Immobilienbranche zu.

Auffallig ist auch hier, dass im ubergrei-
fenden Marktvergleich zwischen
Immobilienunternehmen und anderen
Finanzdienstleistern fiir die Zentral- und
Supportfunktionen in der Immobilien-
branche ein insgesamt niedrigeres Ver-
gutungsniveau vorliegt - und dies ein-
heitlich sowohl fiir feste wie auch vari-
able Verglitungsbestandteile. Der
Vergiitungsunterschied im Support be-
tragt zwischen vier und sechs Prozent zu
Ungunsten der Immobilienbranche.

Wahrend die Spezialisten in den Zentral-
bereichen etwa vergleichbar entlohnt
werden, erhielten die obersten Fiihrungs-
krafte in den untersuchten Unternehmen
bis zu 20 Prozent niedrigere Gesamtver-
gutungen als durchschnittlich im Ban-
kenmarkt gezahlt werden. Interessant ist,
dass im Vergleich zur Vorjahresanalyse
die variablen Verglitungen der Immobili-
enunternehmen in ihrer Hohe teilweise
um bis zu 13 Prozent gestiegen sind.

Mehr marktorientierte Vergiitung

Die Towers Perrin-Analyse belegt, dass
sich auch in der Immobilienbranche ein
Trend zur marktorientierten Verglitung
zunehmend durchsetzt. Dies gilt vor al-
lem fiir die erfolgskritischen Funktionen,
um die eine Vielzahl attraktiver Nachfra-
ger am Arbeitsmarkt konkurriert. Die
Unternehmen schauen beim Thema Ver-
guitung mittlerweile immer intensiver
nach den Verglitungspaketen der anderen
Marktteilnehmer, um selbst wettbe-
werbsfahige Angebote zu machen, deren
Adressaten vor allem die Mitarbeiter sind,
deren Wertbeitrag von besonderer Be-
deutung fiir den Unternehmenserfolg ist.

Dieser Trend wird anhalten. Die Vernet-
zung von bendétigten Know-how-Profilen
wird noch intensiver erfolgen, da die
zunehmend ausgefeilteren Geschaftsmo-
delle noch starker die Verbindung von
Finanzierungs- und Asset Management
sowie klassischen Immobilien-Manage-

ment-Ansdtzen verfolgen wird. 4

Vergltungstrends in der deutschen Immobilienbranche

Abbildung 1: Feste und variable Vergiitung von Spezialisten und Fiihrungskraf-
ten in der Immobilienbranche 2006/2007 (alle Funktionsbereiche) in Euro
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Abbildung 2: Gesamtvergiitung von Spezialisten im Immobiliengeschaft, Asset
Management und Zentral-/ Unterstiitzungsfunktionen 2006/2007 in Euro
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Abbildung 3: Feste und variable Vergiitung in der Immobilienbranche gegeniiber
der gesamten Finanzwirtschaft (ausgewihlter Karrierestufen) 2006/2007 in Euro
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