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Ausgangslage - Zielstellung

01/04

… 1836 ……………………. 1972 …………………… 2003 …………… 2010
…

?

Ausgangslage
� 1836 fertiggestellt
� 1875 umgebaut
� 1962 abgerissen
� 1995 Abriss DDR-Außenministerium
� 2001 Musterecke
� 2004 Schaufassade

Ziele der Arbeit
� Ganzheitliche Betrachtung
� Vorhandene Nutzungskonzepte als

Basis
� Modellhaft Wirkungszusammenhänge

darstellen
� Informationsdefizite abbauen
� Risiken aufzeigen und bewerten
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Umfeldprojekte

Standort
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SWOT-Analyse
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Strukturelle Vorgaben Gebäude

� Flächen
� Fassade
� Konstruktion
� Geschosshöhen
� Lichthof
� Erschließung
� Raumaufteilung
� Dach
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Nutzungsideen

Konzepte
� Deutsches Bauforum
� Dependance Bundeskunsthalle
� Europäische Bauakademie
� Berliner Architekturmuseum
� Int. Innovationszentrum
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Bibliothek

Gästeappartments

Archiv / Lager / Technik /
Werkstatt
Einzelhandel / Gastronomie

Seminar / Konferenz / Saal

Büroflächen

Foyer / Lobby / Ausstellung
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Konzeptvergleich
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Marktanalyse

1-3
�/m²/Tag-k.A.Ausstellungsflächen

3-5,50
�/m²/Tag

+/-k.A.
Seminar- und
Veranstaltungsräume

15-20 �/m²
20-25 �/m²---Einzelhandel

Gastronomie

12-18 �/m²---Büroflächen

Erzielbare
Mieten

KonkurrenzTrendUntersuchte Teilmärkte
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Ziele

Ziele der Befragung
� Quantitative Anforderungen
� Qualitative Anforderungen
� Zahlungsbereitschaft
� Erfolgschancen
� Mitwirkungsbereitschaft

Zielgruppe Voraussichtliches
Nutzungsinteresse für

Büro-
fläche

n

Tagungs-/
Seminar-
flächen

Ausstel-
lungs-
flächen

Interessensvertretungen
/ Verbände (+) + (+)

Bauindustrie / Handwerk + (+) (+)

Planer, Projektentwickler,
Projektmanagement + + (+)

Forschungs-
/Bildungseinrichtung

+ + (+)

Makler, Consultant,
Rechtsberatung

+ (+)  

Finanzierer /
Finanzdienstleistung

+   

Museum / Sammlung (+) (+) +
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Stichprobe / Fragekomplexe

Stichprobe
� 274 Fragebögen verschickt
� Rücklauf 20%

Fragekomplexe
� Nutzungskonzept allgemein
� Büroflächen
� Seminar- / Tagungs- /

Eventflächen
� Ausstellungsflächen
� Gastronomie- und

Einzelhandel
� Kooperation und

Unterstützung

Zusammensetzung der Stichprobe 

7

50

14

87

116

Verbände /
Interessenvertretungen

Unternehmen

Ausbildung / Forschung /
Fortbildung

Museen / Sammlungen

Verwaltung / Behörden
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Ergebnisse – Allgemeiner Teil

Wie schätzen sie die Erfolgschancen des 
Projektes hinsichtlich des Nutzungskonzeptes 

ein?

Sehr 
realistisch

22%

mittelmäßig 
realistisch

76%

unrealistisch
2%
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Ergebnisse – Allgemeiner Teil

Ist der Gedanke der Netzwerkbildung und die 
Nutzung von Synergieeffekten für Ihr 

Unternehmen / Ihre Institution von Bedeutung?

ohne 
Bedeutung

7%

von großer 
Bedeutung

54%

von unter-
geordneter 
Bedeutung

38%
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Ergebnisse – Allgemeiner Teil

Könnten Sie sich vorstellen in der 
wiedererrichteten 

Bauakademie Flächen zu nutzen?

ja, auf jeden 
Fall
13%

Eventuell, 
kommt darauf 

an
76%

Nein, auf 
keinen Fall

11%
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Ergebnisse – Allgemeiner Teil

Welche Faktoren wären für eine Anmietung von Flächen 
entscheidend?

0 5 10 15 20 25 30

zentrale Lage in Berlin Mitte

Prominenter Standort / prominentes Gebäude

Synergieeffekte mit Nutzungen / Branchenkonzentrationen im Umfeld

Synergieeffekte mit Nutzern der gleichen Branche im Gebäude

Synergieef fekte mit Nutzern anderer Branchen im Gebäude

Synergieeffekte mit Forschungseinrichtungen im Gebäude

Synergieeffekte mit Bildungseinrichtungen im Gebäude

Qualität der Flächen (Auf teilung, Größe)

Ausstattung der Flächen 

Mietpreis

Zusätzliche Angebote von temporär zur Verfügung stehenden Flächen für
Empfänge, Seminare, Ausstellungen, Gästeappartements im Gebäude

Gastronomische Angebote / Catering-Angebote im Gebäude

Ausreichendes Stellplatzangebot

Anzahl der Nennungen
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Ergebnisse – Allgemeiner Teil

Welche Arten von Flächen wären für Ihr Unternehmen / 
Ihre Institution interessant?

keine
6%

Büro
33%

Seminar, 
Tagung, Event

35%

Ausstellung
23%

Gäste-
appartements

3%
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Ergebnisse – Büroflächen

Welchen Flächenbedarf hätte Ihr Unternehmen / Ihre 
Institution für diese Nutzung?

0
1
2
3
4
5
6
7

20 – 50
m ²

50 –
100 m²

100 –
250 m²

über
250 m²

Für „normale“
permanente
Bürotätigkeit

Für „normale“
temporäre
Bürotätigkeit
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Ergebnisse – Büroflächen

Welche Nettokaltmieten wären Sie bereit zu zahlen?

Marktübliche 
Büromieten 

entsprechend 
Standort und 
Ausstattung

39%

unter 8 €/m² netto 
kalt
9%

8 – 10 €/m²
17%

10 – 12 €/m² 
22%

12 – 15 €/m² 
13%

15 – 20 €/m² 
0% über 20 €/m² 

0%
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Flächenanforderungen

Büroflächen

� vorzugsweise Zellen- oder Kombibüros
� teilbar in Einheiten von 50 – 200 m², evt. einzelne größere Einheiten

bis 500 m²
� Kundenverkehr für ca. 70% der Einheiten
� Zusätzliche temporäre Büroräume in der Größenordnung

20 – 100 m²
� separate Besprechungsräume



11

Modell Wirtschaft  RechtKonzepteStandort FazitUmfrageUmfrage

Ergebnisse – Seminar / Tagung

Welche Arten von Veranstaltungen würden Sie durchführen 
wollen?

0 5 10 15 20 25

Schulung / Seminar / Workshop

Tagungen

Besprechung

Projekt- und/oder Produktpräsentationen

Empfänge mit Rahmenprogramm

Empfänge ohne Rahmenprogramm

Bälle

Pressekonferenzen

Verkaufsveranstaltungen

Kleinmessen

Anzahl der Nennungen
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Ergebnisse – Seminar / Tagung

Wie viele Personen würden durchschnittlich an einer 
Veranstaltung teilnehmen?

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

bis 10 Teilnehmer

10 – 25 Teilnehmer

25 – 50 Teilnehmer

50 – 100 Teilnehmer

100 –200 Teilnehmer 

200 –500 Teilnehmer 

über 500 Teilnehmer

Anzahl der Nennungen
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Ergebnisse – Seminar / Tagung

Welche Tagungstechnik wird benötigt?

0 5 10 15 20 25 30

Einfache Tagungstechnik (Flipchart, Leinw and, Overheadprojektor,
Beamer, Diaprojektor, Telefon, Fax, ISDN)

Internetanschluss
Kopierer

Bühne, Podium, Rednerpult
Flexible Bühnentechnik

Lichttechnik
Audiotechnik, Mikrofon, Lautsprecher

Videotechnik
Videokonferenz

Verdunklungsmöglichkeit
Dolmetschertechnik / Dolmetscher / Simultananlage

Sonstige

Anzahl der Nennungen
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Flächenanforderungen

Seminar-, Tagungs- und Eventflächen

� großer, repräsentativer Tagungssaal für 100 – 200 Personen (200 – 400 m²)
� flexible Bühnentechnik sowie ansteigender Saal nicht erforderlich
� zusammenschaltbare Seminarräume in räumlicher Nähe zum Saal
� Cateringangebote wünschenswert

Umfrage
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Flächenanforderungen

Ausstellungsflächen

� Öffentlichkeitsbezug erforderlich
� Kunstlicht bevorzugt
� Aufsicht, mittlere Sicherheitserfordernisse
� nur vereinzelt Anforderungen an Klima, Flächenlasten etc.
� geringe Zahlungsbereitschaft, fragwürdige Auslastung, daher

Doppelnutzung anstreben

Umfrage
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Ergebnisse – Gastronomie

Welche gastronomischen Angebote im Gebäude  würden Sie 
begrüßen?

0 10 20 30 40 50 60 70

Cafe / Bistro (vorw iegend Tagesbetrieb)
Restaurant, untere Preisklasse
Restaurant, mittlere Preisklasse

Restaurant, gehobene Preisklasse
Cafe / Bar (Tages und Nachtbetrieb)

Fast Food / Take Aw ay
Sonstige

Anzahl der Nennungen
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Ergebnisse – Handel

Welche Einzelhandels-Angebote im Gebäude  würden Sie 
begrüßen?

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Fachbuchhandel

Bürobedarf  / Zeichenbedarf

Hardw are / Sof tw are 

Sonstige

Anzahl der Nennungen
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Ergebnisse – Kooperation

Wären Sie bereit sich für den Wiederaufbau der 
Bauakademie zu engagieren?

nein
24%

ja
76%
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Ergebnisse – Kooperation

Wären Sie bereit eine neue Institution / einen 
gemeinnützigen Träger in der Tradition der 

Bauakademie auch finanziell zu unterstützen?

nein
66%

ja
34%
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Ergebnisse – Kooperation

Wären Sie bereit sich für den Wiederaufbau der Bauakademie zu engagieren und 
wenn ja, in welcher Form? 

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Persönlichem Engagement

Mitarbeit in ehrenamtlichen Grem ien

kos tenlosen Bauleis tungen

kos tenlosen Diens tleis tungen

kostenlosen Beratungs leis tungen

Sach-Spenden

Geld-Spenden

Anzahl der Nennungen
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Nutzungs- / Flächenmodell

Sockelgeschoss BGF
Nebenräume, Verkehrsfl. 285 m²
Garderoben und WCs 318 m²
Technikflächen 244 m²
Lagerflächen 1.269 m²

Modell
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Nutzungs- / Flächenmodell

Erdgeschoss BGF
Foyer, Verkehrsflächen 469 m²
Ausstellungsfläche 554 m²
Gastronomie       235 m²
Einzelhandel          807 m²

Modell
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Nutzungs- / Flächenmodell

1. Obergeschoss BGF
Foyer, Verkehrsflächen 420 m²
Zentraler Tagungssaal 370 m²
Teilbare Seminarräume 369 m²
Stuhllager       154 m²
Büro          723 m²

Modell
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Nutzungs- / Flächenmodell

2. Obergeschoss BGF
Foyer, Verkehrsflächen 278 m²
Büro 1.187 m²
Büro temporär / Seminar 278 m²
Business Center 188 m²

Modell
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Nutzungs- / Flächenmodell

3. Obergeschoss BGF
Foyer, Verkehrsflächen 466 m²
Büro 1.187 m²
Büro temporär / Seminar 278 m²

Modell
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Flächenbilanz

Modell

Flächenbilanz Mietflächen / sonstige Flächen (NGF)

Büro 2.903 m²
Seminar und Tagung 1.082 m²
Einzelhandel 726 m²
Gastronomie 211 m²
Lager 860 m²
Ausstellung 526 m²
Summe Mietflächen 6.308 m²
Sonstige Flächen 2.757 m²
Summe gesamt (NGF) 9.065 m²
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Szenarien

Szenario 1: „Basis-Szenario“
�  Flächenmodell entspricht der Nachfragesituation

Szenario 2: “Schwerpunkt Bildung / Fortbildung“
� Postgraduelle Aufbaustudiengänge im 2. und 3. OG
� auf Grund hochwertiger Konkurrenzflächen kein Einzelhandel

Szenario 3: „Schwerpunkt Veranstaltungs- und Tagungszentrum“
� sehr gut ausgelastetes Veranstaltungs- und Tagungszentrum
� Hohe Publikumsfrequenz, d.h. Einzelhandel und Gastronomie gut

vermietbar

Modell
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Szenarien

Modell

Mietflächenverteilung nach Szenarien

0%

10%

20%
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90%

100%

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

Lager (50%)
Lager / Küche zu Gastronomie
Lager zu Einzelhandel
Ausstellung
Tagungssaal
Seminar
Einzelhandel
Gastronomie
Büro inkl. Flur-/Nebenflächen

28%
18%

38%
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Mietreinerträge  / Szenarien

Wirtschaft

Durchschnittlicher monatlicher Mietreinertrag in Abhängigkeit vom 
Anteil temporärer Flächen

18,00%

28,03%

38,62%

23,12 €/m²

16,31 €/m²

14,53 €/m²
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Mietannahmen

Erträge

Büro 15,00 �/m²
Einzelhandel 18,00 �/m²
Gastronomie 20,00 �/m²  Monat netto kalt
Lager 4,00 – 8,00 �/m²
Ausstellung, langfristig 12,00 �/m²

Tagung, Seminar 3,00 - 4,50 �/m² Tag netto warm
Ausstellung, kurzfristig 1,00 – 2,00 �/m²

Auslastung temporäre Flächen 50%

Wirtschaft
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Investitionskosten

Kosten

100 Grundstück 11.201 �
200 Erschließung / Sicherung 440.000 �
300 Baukonstruktion 18.986.108 � (Fassade 9 Mio. �)
400 Technische Anlagen 5.519.027 �
500 Außenanlagen 30.000 �
600 Ausstattung 1.998.011 �
700 Baunebenkosten 5.394.629 �
Unvorhersehbares 1.225.257 �
Summe 100-700 33.654.233 � 3.297 �/m² BGF
Zwischenfinanzierung 1.402.260 �
Marketing / Preopening 250.000 �
Summe Investitionskosten 35.306.493 �

Wirtschaft
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Wirtschaftlichkeit

Wirtschaft

320.000 �1,17 Mio. �820.000 �Jährliche Deckungslücke

5,01%-0,50%1,43%Eigenkapitalrentabilität

2,08 Mio. �2,22 Mio. �2,08 Mio. �Finanzierungskosten
60% FK zu 5%
inkl. 1,5% Tilgung

5,00%2,80%3,57%Bruttoanfangsrendite

1,76 Mio. �1,05 Mio. �1,26 Mio. �Jahresreinertrag
abzgl. Nebenkosten/
Erbbauzins

35,30 Mio. �37,78 Mio. �35,30 Mio. �Gesamtinvestition
inkl. entg. Vorsteuer

Szenario 3Szenario 2Szenario 1
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Stiftungsmodell

Wirtschaft

Stiftungsmodell
� jährliche Unterdeckung erfordert wiederkehrende „Erträge“

Annahmen
� unentgeltliche Grundstücksüberlassung durch das Land Berlin
� Entfall von Grunderwerbssteuer und Erbbauzins
� keine Eigenkapitalverzinsung, da Spenden / Zuwendungen
� Baukosten und Erträge bleiben unverändert

Ergebnis Szenario 1
� Jährliche Unterdeckung 100.000 �
� Eigenkapitalanteil 40%  14 Mio. � 
� Erforderliches Stiftungskapital 3 Mio. �
� Gesamtkapitalerfordernis im Vorfeld 17 Mio. �
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Sensitivitäten

Wirtschaft

Baukosten– Veränderung in % 
 80% 85% 90% 95% 100% 105% 110% 115% 120% 

20,00 € 5,55% 5,23% 4,94% 4,68% 4,44% 4,23% 4,04% 3,86% 3,70% 
19,00 € 5,28% 4,97% 4,69% 4,44% 4,22% 4,02% 3,84% 3,67% 3,52% 
18,00 € 5,00% 4,70% 4,44% 4,21% 4,00% 3,81% 3,63% 3,48% 3,33% 
17,00 € 4,72% 4,44% 4,20% 3,97% 3,78% 3,60% 3,43% 3,28% 3,15% 
16,31 € 4,53% 4,26% 4,03% 3,81% 3,62% 3,45% 3,29% 3,15% 3,02% 
16,00 € 4,44% 4,18% 3,95% 3,74% 3,55% 3,38% 3,23% 3,09% 2,96% 
15,00 € 4,16% 3,92% 3,70% 3,51% 3,33% 3,17% 3,03% 2,90% 2,78% 
14,00 € 3,89% 3,66% 3,46% 3,27% 3,11% 2,96% 2,83% 2,70% 2,59% M

on
at

l. 
M

ie
tre

in
er

tr
ag

 €
 / 

m
² 

13,00 € 3,61% 3,40% 3,21% 3,04% 2,89% 2,75% 2,63% 2,51% 2,41% 
      

 

Einfluss von Baukosten und Mieterträgen
auf die Bruttoanfangsrendite
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Sensitivitäten

Wirtschaft

 

durchschnittl. Mietertrag in Abhängigkeit von der Auslastung der 
temporären Flächen

12,73 € 13,62 € 14,52 € 15,42 € 16,31 € 17,21 € 18,10 € 19,00 € 19,89 €

0,00 €

5,00 €

10,00 €

15,00 €

20,00 €

25,00 €

30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70%
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Fazit Wirtschaftlichkeit

Fazit

� Projektrealisierung unter Renditegesichtspunkten nicht darstellbar
� Grund dafür sind vor allem die hohen Baukosten
� wesentliche Einflussfaktoren: Baukosten, Erträge, Kapitalkosten
� Vermietung temporärer Flächen bietet größte Ertragssteigerungen, aber

auch höchstes Ertragsrisiko (Auslastung)
� Finanzierung über Stiftungsmodell denkbar
� Erforderliches Kapital (Eigenkapital + Stiftungsvermögen) 15 bis 20 Mio. � in

Abhängigkeit von Finanzierungskonditionen / Kreditrahmen

Wirtschaft
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Grundlagen Betreibermodell

Recht

Gemeinnützigkeit und Wahl der Rechtsform

� Gemeinnütziger Zweck muß ausschließlich und unmittelbar verfolgt werden
� Die Allgemeinheit ist selbstlos zu fördern.

� Steuerbegünstigung für gemeinnützige Körperschaft und Stifter/ Spender

� Mögliche Rechtsformen: Stiftung, Verein, gGmbH
� verschiedene Rechtsformen für verschiedene Geschäftsbereiche denkbar
� Satzungszweck, Geschäftsführung, Haftung, Steuervorteile, Bilanzpflicht

� Stiftung kann nur dauerhaft bestehen, wenn die zur Zweckerfüllung
erforderlichen Mittel dauerhaft zur Verfügung stehen und vor
Stiftungsgründung verbindlich zugesagt sind.

Modell Wirtschaft  RechtKonzepteStandort FazitUmfrage

Grundlagen Betreibermodell

Recht

 

(Unter-)Vermietung / Durchführung von Veranstaltungen 

Stiftung Schinkelsche Bauakademie
Körperschaft des privaten Rechts  

 

Ideeller Bereich
 
 
 

KSt, GewSt und USt 
befreit 

Zweckbetrieb 
gGmbH als Vermieter tätig 

 
 

Steuerbefreiung: KSt, GewSt 
Steuerermäßigung: USt 

 
Vermögensverwaltung 

 
Steuerbefreiung: KSt, GewSt

 ggf. USt pflichtig 
AfA-berechtigt 

wirtschaftlicher 
Geschäftsbetrieb 

GmbH als Veranstalter tätig 
 

voll steuerpflichtig 

permanente Vermietung an 
(gemeinnützige) Vereine 

 

Vermietung  

Vermietung an permanente 
gewerbliche Mieter 

 

Vermietung an temporäre 
gewerbliche Mieter 

 

Vermietung / Durchführung von Veranstaltungen
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Bebauungsplan

Recht

Klärungsbedarf

� Baulinie – Treppenanlagen

� Verkehrsfläche vor
Westfassade

� Fußgängerbereiche vor
Nord- und Ostfassade
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Fazit - Handlungsempfehlungen

Erfolgsfaktoren

� Alleinstellungsmerkmal
� Gemeinsamkeiten der beteiligten Akteure – Kooperationen ausbauen
� Umfeldentwicklung – Synergie statt Konkurrenz
� Flexibilität der Flächen - Mehrfachnutzungen
� „Ertragsbringer“ temporäre Flächen
� Baukostensicherheit
� Grundstücksüberlassung / Erbbaurechtsvertrag
� Finanzierungskonditionen / Kreditrahmen
� Gemeinnützigkeit und Wahl der Rechtsform
� Stiftungszweck
� Bebauungsplan-Festsetzungen

Gegenseitiger Abhängigkeiten der wesentlichen Einflussfaktoren erfordern
eine interdisziplinäre Bearbeitung und Begleitung des Projektes.

Fazit
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Vielen Dank!

Anke Horstmann
anke.horstmann@t-online.de

Ralf Hollang
hollang@pgruppe.de
www.pgruppe.de


