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Reisebericht der 7. Arbeitskreis München-Immobilien exkursion nach Warschau 
vom 8. bis 11. Juli 2010 
 
Die siebte Immobilien-Exkursion des Arbeitskreis München führte dieses Jahr 34 AK-Mitglieder 
und Freunde nach Warschau. Vom 8. bis 11. Juli 2010 erkundeten die Teilnehmer die Haupt-
stadt Polens und erlebten ein sehr interessantes und abwechslungsreiches Programm. Dieses 
beinhaltete neben immobilienwirtschaftlichen auch - anlässlich des 200. Jahrestages von Fré-
déric Chopin, den die Polen als Musiker und Nationalhelden feierten - kulturelle Programmpunk-
te. 
 
Am frühen Donnerstagmorgen ging es mit dem Flieger von München nach Warschau. In War-
schau – in einem wunderschönen Hotel mitten in der 
Altstadt untergebracht – hatte jeder Teilnehmer nach 
Ankunft bei einem kleinen Rundgang die Möglichkeit, 
erste Eindrücke von der Hauptstadt Polens zu gewinnen. 
Obwohl Warschau im 2. Weltkrieg fast komplett zerstört 
wurde, konnte die Stadt anhand alter Pläne und dank 
enormer Anstrengung des Volkes wieder auf- und 
nachgebaut werden. Die Altstadt wurde vollkommen 
rekonstruiert und von der UNESO zum Weltkulturerbe 
erklärt.  
 
 
 
 
Das Programm startete mit dem Besuch bei der Deutschen Botschaft, wo Herr Matthias Rehm, 
stellvertretender Leiter des Wirtschaftsdienstes, und Herr Janusz Staro� cik, selbständiger Bera-
ter für deutsch-polnische Wirtschaftsbeziehungen, ein Referat zum Thema "Wirtschaftslage und 
-politik Polens und die deutsch-polnischen Wirtschaftsbeziehungen" hielten. Wir erfuhren, dass 
durch die ab 1. Mai 2009 geltende Regelung keine staatliche Bewilligungspflicht für den Immo-
bilienerwerb erforderlich sei, und somit in Kürze neue Investitionschancen im Immobilenmarkt in 
Polen eröffnen. Seit ca. 2 ½ Jahren befinden sich die Immobilienpreise in einem Abwärtstrend, 
nachdem bis zum Jahr 2007 die Preise auf dem Immobilienmarkt extrem hoch gestiegen waren. 

Gemäß Konjunkturprognosen 
geht man nun davon aus, dass 
in den Jahren 2009/2010 die 
Immobilienpreise ihren tiefsten 
Stand durchlaufen werden. Der 
gegenwärtige Wohnungsmarkt in 
Polen charakterisiert sich durch 
ein relativ großes und 
verschiedenartiges Angebot. 
Eine Folge des Baubooms der 
letzten Jahre. Hervorgerufen 
durch die allgemeine 
Wirtschaftssituation und die 
erschwerte Kreditvergabe durch 
Banken und Kreditinstitute ist die 
Nachfrage im Wohnungs-
immobilienmarkt gesunken. 
Zurzeit wird beobachtet, dass 

Immobilien vorwiegend durch Investoren gekauft werden, die Immobilien als eine sicherere al-
ternative Kapitalanlagen betrachten und den günstigen Kaufzeitpunkt aufgrund der sinkenden 
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Preise nutzen. Für Käufer aus der EU kommt der gegenwärtige Wechselkurs sehr entgegen, 
Durchschnittswechselkurs liegt bei etwa PLN/EUR 4,14. Die anstehenden Großereignisse wie 
die Fußball Europameisterschaft EURO 2012, die Produktionsstandortvorteile Polens und die 
laufenden Infrastrukturprojekte im Straßenbau, die Polen immer besser vernetzen, sollen das 
Interesse einer Immobilieninvestition in Polen erhöhen, sei es für private oder industrielle Zwe-
cke. 
 
Anschließend fand ein Treffen mit der Kanzlei Doma� ski Zakrzewski Palinka sp. k. und ein Vor-
trag zu „Erneuerbare Energien“ statt. In einer sehr speziell vorgetragenen Art und Weise wurde 
darüber berichtet, dass Polen erst am Anfang der Entwicklung von der Erzeugung von Energie 
durch Wind steht, und dass im Gegensatz zu Deutschland (ca. 24.000 Mega Watt in 2008) – 
führendes Europäisches Land im Bezug auf Erzeugung von erneuerbarer Energie – in Polen 
(ca. 500 Mega Watt in 2008) noch sehr viel Aufholbedarf bestünde. Die Erzeugung von erneu-
erbarer Energie ist erforderlich und eine Voraussetzung für den EU-Beitritt. 

 
 
 
 
 
 
Das gemeinsame Abendessen im Restaurant 
Fukier mit traditionellen polnischen Essen bot 
die perfekte Möglichkeit des Kennenlernens 
und Netzwerken. 
 
 
 
 
 

 
 

Am Freitagmorgen starteten wir schon sehr früh mit 
dem ersten Programmpunkt, die Besichtigung des 
Nationalstadions Naradowy, ein für die 
Europameisterschaft 2012 im Bau befindliches 
Fußballstadion. Mit 55.000 Sitzen baut die Firma 
Alpine ein multifunktionales Stadion, welches für 
fünf EM-Spiele in 2012 zum Einsatz kommen wird. 
Das Besondere an dem Nationalstadion ist wohl 
das faltbare Dach, welches ein komplettes Ver-
schließen des Stadions ermöglicht. 
Der Bau rief jedoch große Diskussionen in der 
Bevölkerung hervor, da sich parallel ein weiteres 

Fußballstadion des städtischen Fußballvereins im Bau befindet. Das Nationalstadion wird auf 
der Anlage des alten Stadions erbaut, welches auf Ruinenschutt errichtet wurde und daher erst 
einmal der Untergrund durch Pfähle stabilisiert werden musste. Bis 2011 sollten die Bauarbei-
ten abgeschlossen sein. Um dieses Ziel zu erreichen, wird zusätzliches Baupersonal benötigt, 
sodass insgesamt 3.000 Bauarbeiter am Bau beteiligt sind. 
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Weiter ging es mit der Besichtigung des 
Einkaufszentrums Zlote Tarasy (Goldene Terras-
sen). Das Besondere des Einkaufszentrums mit 
einer Gesamtfläche von 225.000 m²  ist die Dach-
konstruktion. Die Architekten The Jerde 
Partnership ahmten Bäume als 
Konstruktionsstützen nach und durch ein „Netz“, 
das sich über die Baumkronen legt, entstand ein 
wellenartiges Dach aus Glas- und 
Stahlkonstruktion. Mit 20 Millionen Besuchern pro 
Jahr ist das Einkaufszentrum nicht nur bei den 
Besuchern beliebt, sondern auch bei Mietern. 
Kein Wunder also, dass für interessierte Mieter 
eine Warteliste existiert. Grundsätzlich haben wir 
erfahren, dass Polen ein gefragter Markt für den Einzelhandel ist, da die Verbraucher „hungrig“ 
sind. 
 
Gegenüber des Einkaufszentrums befand sich die nächste Projektbesichtigung, ein von dem 

Projektentwickler Reinhold Dom im Umbau 
befindliches Gastronomie- und Bürogebäude. 
Wir wurden Zeugen einer aus unserer Sicht 
chaotischen Baustelle. Die Umbaukosten 
belaufen sich auf € 2.200/m². Union Investment 
ist Investor. Herr Piotr Ja� kowski, Investment 
Manager von Reinhold Dom erklärte uns, dass 
das historische Gebäude behutsam renoviert 
und wiederhergestellt wird, um die 
ursprüngliche architektonische Form zu 
bewahren. Erdgeschoss und überdachter 
Innenhof werden für Gastronomie und 
Einzelhandel genutzt, die restlichen vier Stock-
werke werden in Büroflächen umgewandelt. 

 
Unser letzter Termin bei der BRE Bank Hipoteczny SA. gewährte uns einen Einblick in die In-
vestitions- und Transaktionssituation in Polen durch Herrn Sven-Torsten Kain. Neben vielen 
persönlichen Erfahrungen teilte Herr Kain uns einige nennenswerte Zahlen mit. Zum Bewer-
tungsmarkt erklärte uns der Referent, dass sich die Herangehensweise  im Vergleich zu 
Deutschland nicht unterscheidet. Die Beleihungswerte liegen etwa 10% unter dem Market Va-
lue. Generell hat die Krise kaum Spuren in Polen hinterlassen. In Warschau sind lediglich das 
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Orco-Libeskind-Projekt sowie ein Kontohotel betroffen. Die meisten Projekte wurden trotz Krise 
fertig gestellt. 2009 gab es kaum große Transaktionen, lediglich drei nennenswerte Verkäufe 
von Bürogebäude mit einer Durchschnittsfläche von 30.000 m² und € 3.000/m² Transaktions-
preis. Die Preise sind etwa 15-25 % gefallen. Transaktionsnebenkosten belaufen sich auf etwa 
5-10 %. 

 
Im Abendprogramm ging es weiter. RICS 
Polen empfing uns im Restaurant Cafe Sense. 
Bei Get-Together und Erfrischungen konnten 
wir uns mit Kollegen aus Polen austauschen. 
Herr David Brittain, Vorstand von RICS Polen, 
initiierte das Treffen. Insgesamt gibt es 200 
RICS Mitglieder in Polen. Der persönliche 
Erfahrungs- und Wissensaustausch war eine 
Bereicherung und sehr gute Ergänzung zu den 
Besichtigungen und Treffen, die wir am 
Donnerstag und Freitag auf dem Programm 
hatten. 
 
 

 
 
 
Auf den Spuren von Chopin fand die Stadtführung am Samstag statt. Zu Fuß durch die Altstadt, 

              
mit Stopp im Wohnzimmer Chopins ging es anschließend durch den wunderschönen Lazienski 
Park. Nach dem Besuch des Chopin Museums, durften wir abends ein Chopin Klavierkonzert 
von Maciej Poliszewski, Professor der Musikakademie in Warschau, lauschen. Im Innenhof des 
Hotels gab es ein Chopin Menü, was dem letzten gemeinsamen Abend die entscheidende Note 
gab. 
 
Am Sonntag Morgen ging unser Ausflug zum Warschauer Ghetto. Durch einige Wohngebiete 
fuhren wir mit dem Bus, um einen Eindruck davon zu bekommen, wie die Warschauer wohnen. 
Anschließend statteten wir dem Museum des Aufstandes einen Besuch ab und erfuhren sehr 
viel über den Zweiten Weltkrieg, die Besetzung der Nazis und anschließend die der Russen. 
Nach dem Abschiedsmittagessen machten wir uns auf den Weg zum Flughafen. Dabei legten 
wir noch einen kurzen Besuch bei dem Einkaufszentrum Galeria Mokotow ein. Dieses Ein-
kaufszentrum befindet sich im Süden von Warschau, im Stadtteil Mokotow. Es wurde bereits 
2000 eröffnet und erfreut sich großer Beliebtheit. Mit seinen über 200 Läden verteilt auf knapp 
60.000 m² ist genügend Auswahl vorhanden um einen ausgiebigen Einkaufsbummel zu ma-
chen. 
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Mit dem Rückflug am Sonntag Abend ging eine weitere interessante Immobilien-Exkursion zu 
Ende. Die meisten Teilnehmer waren von dem schönen Stadtbild Warschaus angetan, viele 
waren von der Entwicklung Warschaus positiv überrascht. Die Stadt lebt – in ihrer Geschichte 
(die Unzahl von Statuen und Denkmäler, Museen, etc.), in ihrer Kultur (Chopin ist überall), aber 
auch in ihrer gegenwärtigen Entwicklung und verleiht ein ganz besonderes Flair. Die Wahl des 
Ziels der nächsten Immobilien-Exkursion ist noch nicht getroffen. Es bleibt spannend, zumal die 
Auswahl immer enger wird… 


