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1.9 Immobilienmarkt und -recht

Die russische Baubranche boomt seit Jahren. Das Wachstum der
Bauindustrie betragt jahrlich ca. 15%. Allein in der Hauptstadt
arbeiten am Bau mehr Menschen als in ganz Deutschland — es wird
buchstablich an allen Ecken gebaut; 5.000.000 m? allein jahrlich in
Moskau. Moskau ist dabei wie fast in allen Bereichen flihrend, aber
auch Regionen wie Moskauer Oblast, Ural und Wolgaregionen, St.
Petersburg und Leningrader Gebiet, Krasnodar und Rostov ziehen
nach.

Der Bedarf an Wohn-, Bliro- und Industrieimmobilien ist enorm.
GroRe Olfirmen und Banken brauchen moderne Biiros, wohlhab-
ende Birger moderne Wohnungen, Stadte moderne Einkaufszen-
tren und Supermarkte. Entsprechend sind die Preise. In Moskau
kann man die Wohnungs- und Blropreise nur noch als astrono-
misch bezeichnen. Die Anzahl der modernen Handelsflachen in
Moskau wuchs seit 1993 um das 200-fache. Dennoch entfallen z.B.
in Paris rund 400 m? und in Moskau weiter nur knapp tiber 100 m?
Einkaufsflache auf einen Einwohner. Wahrend in New York rund 42
Mio. m? und in London 28 Mio. m? moderne Biiroflachen vermietet
werden, liegt Moskau mit rund 3 Mio. m? deutlich darunter.

Der Nachholbedarf auf dem Wohnungsmarkt ist nicht geringer als
der bei gewerblichen Immobilien. Die Bausubstanz ist ausgelaugt,
jeder Russe trdumt von einer besseren, groleren Wohnung. Allein
in Moskau musste offiziellen Angaben zufolge jedes siebte Haus
abgerissen werden. Prasident Vladimir Putin hat deshalb die Ver-
besserung der Wohnqualitat zur nationalen Aufgabe erklart.

Der Preis pro m? fiir eine Luxuswohnung im Stadtzentrum fangt bei
15.000 Dollar an. Es gibt aber kein Limit nach oben. Die Preise
stiegen bis 2007 kontinuierlich weiter — zwischen 2005 und 2006
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Russland im Uberblick

durchschnittlich um 88%, und im Jahre 2006 um 7% monatlich. Der
Moskauer Wohnraum gehért immer noch zu den teuersten weltweit.
Deswegen entscheiden sich viele Moskauer fir eine Immobilie im
Umland. Allerdings ziehen die Preise auch im Moskauer Oblast
kraftig an. Hier gilt ein einfaches Prinzip — je naher zur Hauptstadt
desto teurer. So kostet z.B. ein m? im Ort Balaschicha (etwa 20 km
Entfernung) bis zu 2.750 Dollar.

Das gro3 angekiindigte Regierungsprogramm ,Erschwingliches
Wohnen*, das vor allem junge Familien mit glinstigen Hypotheken
zu Eigentum verhelfen soll, ist in Wirklichkeit nur fiir Besserver-
diener ein attraktives Instrument — fir die breiten Bevodlkerungs-
schichten ist das ,erschwingliche Wohnen“ doch unerschwinglich.
Denn die Hypothekenzinsen sind immer noch zu hoch - zwischen
11% und 15%.

Wahrend einige Experten von einer ,Uberhitzung des Marktes*
sprechen und vor einem Preissturz warnen, gehen andere davon
aus, dass die eigentliche Bauentwicklung erst beginnt. Im Frihjahr
2007 fielen die Preise um 5%. Doch das ist kein Trendwechsel.
Laut einer Befragung sind 70% der Moskauer fest davon tiberzeugt,
dass die Wohnungspreise kontinuierlich steigen werden, und 30%
der Moskauer wollen in der nahe liegenden Zukunft eine Wohnung
kaufen. 96% halten Immobilienkauf in der Hauptstadt fir die beste
Kapitalanlage.

Bei einer Buroimmobilie stellt sich natirlich die Frage nach dem
Standort. So hat z.B. die Nahe einer Metrostation eine beinahe
existenzielle Bedeutung, weil Moskau unter permanenten Staus
leidet (siehe auch Straltenverkehr). Auch sollten genug Parkplatze
fur Bdroimmobilien zur Verfligung stehen, da ebenfalls im ge-
samten Zentralbereich Moskaus ein Parkplatzmangel herrscht. ,Die
Mieten fir Blrordume in guten Lagen sind auf ein sehr hohes
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Niveau gestiegen. Mittlerweile werden Mieten von 800 oder mehr
Dollar pro m? im Jahr fiir gute Biroflachen bezahlt. Trotzdem ist es
schwierig, moderne Buroflachen nach westlichem Standard zu be-
kommen, da die Nachfrage deutlich hoher ist als das Angebot.
Auch muss man darauf achten, dass es in Russland Ublich ist, die
Blroflachen ,,shall & core“ zu vermieten. Dies bedeutet, dass
nachher der Mieter den Ausbau der Buroimmobilie Gbernimmt. So
ist es notwendig, eine ausreichende Mietdauer der Buroimmobilie
einzuplanen, um diese Kosten entsprechend langfristig investiert zu
haben®, gibt Helge Maerholz von der Hammer AG zu bedenken.
Das Tochterunternehmen der Hammer AG, ,Hammer International”
in Moskau, betreut den gesamten Prozess der Immobilienentwick-
lung.

Immobilienerwerb

Die Zeiten, in denen Auslander keine Immobilien und Grundstlicke
in Russland erwerben und besitzen konnten, sind vorbei. Das neue
russische Bodengesetzbuch vom 25. Oktober 2001 erlaubt auch
den auslandischen natirlichen und juristischen Personen Eigentum
an Immobilien in Russland zu erwerben.

,Grundsatzlich kann ein Auslénder ein Grundstiick oder Immobilien
erwerben. Sowohl das Pachten wie auch das Kaufen verschafft
rechtliche Sicherheit. Pachtvertrage werden normalerweise auf 49
Jahre abgeschlossen oder auf 2x 49 Jahre. Normalerweise wird
von den westlich gepragten Kaufern das Eigentum bevorzugt.

51



Privater Besuch

7.7 Geschiftsessen und Wodkarunden.
»Na Zdrowje“ kommt nicht aus dem
Russischen!

Wenn ich mich in meinen Seminaren dem Thema Wodka nahere,
spitzen viele Teilnehmer die Ohren und holen ihre Kugelschreiber
heraus, um alles ganz genau zu notieren. Sie interessiert nur eine
Frage: Wie vermeide ich diese schrecklichen Wodkagelage? Was
soll ich tun, damit die Russen mich nicht unter den Tisch trinken?
Der Mythos Wodka lebt also!

,Das ewige Thema trinken in Russland ist in Deutschland voéllig ne-
gativ besetzt. Vor der deutschen Seite kommt immer sehr schnell
das Vorurteil, das ist Saufen, das ist Alkoholismus. Und schon bei
der ersten Begegnung kommt dann: Nein, nein, um Gottes willen,
ich trinke nicht! Natdrlich ist Alkoholismus ein Riesenproblem in
Russland. Es wird aber nicht verstanden, dass man als Geschafts-
mann mit diesen Menschen, die sich buchstablich tot saufen, nichts
zu tun hat, die wird man auch nie sehen. Das Geschéaftsessen hier
ist etwas Gediegenes, Kultiviertes. Es ist nichts, wovor man Angst
haben miisste. Und es wirkt einfach bléd, wenn man sagt, ich trinke
hier nicht mit. Das ist deplaziert und kommt nicht gut an. Ich habe
noch nie erlebt, dass mich jemand zum Alkoholgenuss gezwungen
hatte. Man kann immer sagen, dass man nicht mehr kann oder will,
es ist kein Zwang. Aber es gehort einfach zur Kultur dazu, genauso
wie man in China mit Stabchen isst. Sie wiirden auch nicht in China
zum Geschaftsessen gehen und dann lhr Besteck aus der Tasche
holen®, erklart Peter Harlal3. Hier kann man nichts mehr hinzufiigen.

Im Ubrigen gibt es ein paar ganz einfache Regeln, die man bei

Wodkatrinken befolgt. Das gehort sozusagen zur Wodkakultur, wie
die richtige Temperatur beim Rotwein.
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1.  Regel Nummer eins: Bleiben Sie einfach bei Wodka. Kein
Wein und blof3 kein Bier dazu oder danach. Das garant-
iert Kopfschmerzen am nachsten Tag.

2. Regel Nummer zwei: Der Wodka wird auf ex getrunken
und nicht genippt. Danach sofort ausatmen. Und schnell
etwas Deftiges oder Scharf-saures essen.

3. Regel Nummer drei: Trinken Sie im Laufe des Abends viel
Wasser.

4. Regel Nummer vier: ,Was man in Russland unbedingt
lernen muss: Beim Trinken und beim Essen nie alles
sofort aufessen und austrinken. Sobald das Glas leer
ist, wird sofort nachgeschenkt, in dem Moment, indem der
Teller leer ist, wird dazu gelegt. Schon auf diese Weise
kann man die Gesamtmenge reduzieren®, rat Alexander
Spaak. Also, das Glas halbleer stehen lassen und nicht
nachschenken lassen (,Danke, ich habe noch!®).

5. Regel Nummer funf: Trinken Sie nicht zwischendurch,
sondern warten Sie auf Trinkspriiche.

A propos Trinkspriiche. Was ist mit den beriihmtberiichtigten russ-
ischen Trinkspriichen? Es gibt Redewendungen, die aus anderen
Sprachen ins Deutsche gekommen sind, in den jeweiligen Spra-
chen aber nicht bekannt sind oder ganz anders gebraucht werden.
So ist es auch mit dem Klassiker ,Na zdrowje!“ ,Die Sache ist nam-
lich die, dass es diesen Trinkspruch unter Russen gar nicht gibt.
Der Ausdruck ,Na sdarowje” ist bei uns in erster Linie die Erwider-
ung auf ein Danke und bedeutet so etwas wie Gern geschehen und
wird auflerdem noch verwendet, um jemandem guten Appetit zu
wunschen in der Art von ,Lass es Dir schmecken®. Gelaufige Trink-
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spriiche sind bei uns zum Beispiel ,Auf unsere Begegnung!“ oder
LAUf uns® oder auch unter Freunden ,Los geht’s!“ Mit diesen
Worten ist brigens Jurij Gagarin in den Kosmos geflogen. Man
sagt auch ,Za wasche sdarowje!” was Ubersetzt bedeutet: ,Auf lhre
Gesundheit!*

Woher also der Irrtum, der sich nicht nur im mindlichen Deutsch,
sondern auch in so manchem Sprachfilihrer niedergeschlagen hat?
Auch nach meiner Recherche muss ich bekennen, dass die wahre
Herkunft dieses Fehlers immer noch ein Geheimnis bleibt. Die
Deutschen sind Uberzeugt, dass das so heil’t, und die Russen
Iacheln in der Regel freundlich und denken gar nicht daran zu ver-
bessern®, stellt die russische Literaturwissenschaftlerin Maria Zork-
aya fest.

Also Uberlegen Sie lieber im Vorfeld einen Toast. Ist Ihnen wahr-
end lhres Aufenthalts in Russland etwas Positives aufgefallen?
Dann reden Sie einfach dariber. Es wird von lhnen als Auslander
erwartet, dass Sie etwas Nettes sagen. Die obligatorischen Trink-
spriiche sind auf die russischen Frauen, auf die deutsch-russische
Freundschaft usw. usf. ,Ansonsten ist es bei uns gar nicht so
wichtig, was gesagt wird, wichtig ist das Anstof3en, und die Haupt-
sache ist das Trinken“, meint Maria Zorkaya. Ubrigens ist die
deutsche Sitte sich gegenseitig beim AnstoRen in die Augen zu
schauen in Russland nicht bekannt.

Es kann sein, dass die Lektlre dieses Kapitels fir Sie ein Zeitver-
lust war, weil Sie in Russland Uberhaupt kein Geschaftsessen mit
Alkohol, geschweige denn mit Wodka erleben werden. ,Ich habe
hier mit Leuten zu tun, die ich zum Essen einlade, die auf meine
Frage: ,Was trinken wir denn fiir einen Wein?' sagen: ,Mittags
trinken wir gar nichts’. Und dann bestellen sie Wasser. Das wird mir
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in Deutschland keiner glauben®, berichtet der Kélner Architekt Klaus
Muller Giber seine Erfahrungen mir der neuen Elite.

Eins steht auf jedem Fall fest: Spontane Besaufnisse konnen sich
Geschaftsleute im modernen Russland nicht erlauben.
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