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ner Nachfahrin von Alfred Hess das Bild 
ohne intensive Provenienzforschung mit 
Hinweis auf das Washingtoner Abkom-
men rasch heraus. Dieses Abkommen 
verpflichtet die Bundesrepublik bei Rück-
gabeansprüchen nach einer fairen Lösung 
für die Beteiligten zu suchen, auch wenn 
alle Ansprüche de iure verjährt sind. Diese 
sogenannte Causa Kirchner war und ist bis 
heute umstritten. 

Von Gurlitt … Der Kunst-Erbe Cor-
nelius Gurlitt hatte unter seinen vielen 
Kunstwerken einige, die möglicherweise 
jüdischen Voreigentümern verfolgungs-

 Das Land Berlin hatte Anfang der 
1980er Jahre das Gemälde „Straßen-
szene“ von Paul Ludwig Kirchner 

aus seriöser Quelle gekauft. In den 1920er 
Jahren hatte das Bild dem Schuhfabrikan-
ten Alfred Hess gehört. Dessen Witwe 
verkaufte es nach der Machtübernahme 
der Nationalsozialisten an den privaten 
Kölner Kunstverein. Dieser verkaufte es 
weiter und dann hing es für Jahrzehnte 
im Brücke-Museum in Berlin. Eine banal 
scheinende Geschichte um ein berühmtes 
Bild. Doch Alfred Hess und seine Frau 
waren jüdischen Glaubens. Das Land 
Berlin gab auf eine erste Anforderung ei-

Moral als Kriterium  
der Immobilienbewertung

Die jüdischen Voreigentümer 
der Dienstvilla des Bundes-
präsidenten – neue Erkennt-
nisse zu einem belasteten 
Gebäude und Gedanken zu 
präventivem Umgang mit PR-
Problemen für nichtstaatliche 
Bestandshalter.
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Eine Immobilie mit wechselvoller Geschichte: Die Villa Wurmbach, Dienstvilla des Bundespräsidenten
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bedingt entzogen wurden. Das kann be-
deuten, dass der Voreigentümer gezwun-
gen wurde, zu billig zu verkaufen oder 
auch, dass er gar kein Geld erhalten hat. 
Nach Meinung von Juristen war jedoch – 
Jahrzehnte nach Verjährungsende – bei-
nahe aussichtslos zu beweisen, dass Gurlitt 
konkretes Wissen über möglichen Kunst-
raub hatte. Dennoch verpflichtete ihn der 
öffentliche Druck dazu, einer Rückgabe 
zuzustimmen, auch im Falle verjährter 
Ansprüche. Nun war Gurlitt ein eremi-
tisch lebender Privatmann, der selbst für 
aggressivste Krawalljournalisten weniger 
zum Feindbild taugte als beispielsweise 
kunstsammelnde Finanzinstitute. 

Das Gewissen und die Moral – und 
die öffentliche Entrüstung – sind scharfe 
Schwerter. Sie vermögen Bilanzergebnisse 
ebenso wie Reputation zu zerschneiden. 
Nun können private und institutionelle 
Eigentümer Kunstwerke vergleichsweise 
einfach zurückgeben. Denn eine solche 
Gewissensentscheidung ist ein Beleg der 
Empathie für die Voreigentümer, die unter 
zumeist entsetzlichen Umständen ihr Ei-
gentum und oft auch noch ihr Leben ver-
loren. Dabei ergibt sich die steuerlich rele-
vante Frage, wie solch eine Rückgabe, die 
ein Vermögensabfluss in oft erheblichem 
Ausmaße ist, von den Finanzgerichten be-
handelt wird. In der öffentlichen Meinung 
ist – gerade bei jenen vermögenden Eigen-
tümern, die auf gute PR angewiesen sind – 
eine Rückgabe auch über die Moral hinaus 
bei Abwägung des Reputationsschadens 
die günstigere Alternative. 

Da man mit Bildern keine Einkünfte 
erzielt, wird auch niemand fordern, diese 
irgendwem bei einer Rückgabe zu erstat-
ten. Die Rückgabe ist Geste – und Vermö-
gensabfluss – genug, um Verantwortung 
und Empathie zu zeigen. 

… zu Wurmbach Bei Immobilien ist die 
Sache anders. Wer heute eine – mögli-
cherweise prominente – Immobilie im 

Portfolio hat, deren Eigentümer billig an 
einen Nationalsozialisten verkaufte und 
anschließend von der Gestapo ermordet 
wurde, gerät rasch in missliche Situati-
onen. Auch wenn die Immobilie gutgläu-
big erworben wurde und keinerlei Rückga-
beansprüche bestehen, steht die Frage im 
Raume, wieviel Profit mit Mieteinnahmen 
nur deshalb zustande gekommen ist, weil 
ein Verfolgter sein Leben verloren hat. 

Profite durch Mieteinnahmen werden 
nicht diskutiert, wenn eine Liegenschaft in 
öffentlicher Hand ist. Dann jedoch besteht 
eine besondere Verantwortung für den 
Umgang mit dem Erbe zweier totalitärer 
Regime im Deutschland des 20. Jahrhun-
derts. Es ist Staatsraison, das erlittene Un-
recht der Opfer des Nationalsozialismus 
nicht verblassen zu lassen. Jedoch muss 
sich in diesen Tagen das oberste Amt im 

Staate mit genau diesen Fragen auseinan-
dersetzen. Die Bundesrepublik Deutsch-
land stellt dem Bundespräsidenten eine 
Dienstvilla im vornehmen Berlin Dahlem 
zur Verfügung, dessen Geschichte gera-
de öffentlich wird. Nach der Abdankung 
Wilhelms II. wurde dessen Domäne 
Dahlem im Berliner Süden parzelliert. 
Der Bebauungsplan sah ausschließlich 
herrschaftliche Villen auf parkähnlichen 
Grundstücken vor. Eines der Grundstücke 
lag in der Pücklerstraße 14. 

Das Vermögen des ersten Eigentümers 
Julius Wurmbach jr. wurde von der Hy-
perinflation stark dezimiert und die Bau-
kosten ruinierten ihn, so dass er sich in 
der beinahe fertigen Villa im Jahre 1926 
erschoss. Die Liegenschaft wurde dann 
von Hugo Heymann gekauft. Der jü-
dische Kaufmann aus Mannheim war mit 
Herstellung und Vertrieb von künstlichen 
Perlen zu Vermögen gekommen und hat-
te bereits Immobilien in Mannheim und 
Köln. Er zog mit seiner Frau Maria in die 
Villa. Alle angrenzenden Nachbargrund-
stücke gehörten Rudolf Löb, dem Chef 
der Mendelsohn-Bank, Generalkonsul, 
Berater mehrerer Weimarer Kabinette und 
anerkannter Finanzfachmann. 

Doch dieser guten Nachbarschaft war 
keine lange Dauer beschieden. Ende 1932 
besuchte Maria Heymann den ehema-
ligen Innenminister Wilhelm Sollmann 
im Reichstag. Nach dem Kriege beschrieb 
dieser – inzwischen als Hochschullehrer in 
den USA lebend und dort die Regierung be-
ratend – wie sich Maria Heymann vor dem 
brutalen Habitus der vielen Träger brauner 
und schwarzer Uniformen fürchtete. Soll-
mann sagte ihr voraus, dass diese Leute sehr 
bald an die Macht kämen und Heymanns 
als Juden „schreckliche Zeiten“ bevorstehen 
würden. Er riet, möglichst viel Vermögen 
flüssig zu machen, um flexibel reagieren zu 
können. Heymanns planten daraufhin die 
Auswanderung nach Norwegen. 

Bemerkenswert günstiger Preis Die 
Villa in Dahlem wurde an einen Partei-
genossen zu einem bemerkenswert gün-
stigen Preis verkauft. Dieser war Verleger, 
und die letzte Ausgabe seiner Zeitung 
am 20.04.1945 – die Rote Armee war in 
Dahlem schon zu hören – trug die Schlag-
zeile: „Reichsminister Dr. Goebbels: ‚Treu 
und tapfer sein, das heißt Sieg!‘“ Nach dem 
Villenverkauf wurden auch Heymanns an-
dere Liegenschaften „arisiert“. Heymanns 
zogen in das Hotel Savoy nahe des 

summary » Verantwortung Wenn eine Liegenschaft in öffentlicher Hand ist, besteht eine besondere Verantwortung für den Umgang mit  
dem Erbe zweier totalitärer Regime im Deutschland des 20. Jahrhunderts. » Günstiger Preis Die Villa wurde an einen Parteigenossen zu einem 
bemerkenswert günstigen Preis verkauft. » Skandalöse Verfahrensbedingungen Im Jahre 1951 scheiterte die Witwe des Alteigentümers in  
einem Restitutionsprozess vor Gericht. Die Verfahrensbedingungen waren aus heutiger Sicht skandalös. » Gedenken und Bewertung
Die rechtzeitige Untersuchung der NS-Geschichte im eigenen Portfolio ist ein Bewertungskriterium, aber auch aktive Gedenkarbeit.

» Fo
to

: p
ic

tu
re

 a
lli

an
ce

 -
 d

pa

Das Beispiel der 
Dienstvilla des Bun-
despräsidenten zeigt den 
Handlungsbedarf bei der 
historischen Erkundung 
von Liegenschaften.
Julien Reitzenstein
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Kurfürstendamms, weil es für sie als Juden 
beinahe unmöglich war, eine Wohnung 
zu finden. Die Gestapo beschlagnahmte 
Hugo Heymanns‘ Erlöse aus den Zwangs-
verkäufen aus dem Hoteltresor, holte ihn 
mehrfach ab und misshandelte ihn so bru-
tal, dass er an seinen Verletzungen starb. 

Im Jahre 1951 führte Heymanns Wit-
we einen Restitutionsprozess vor dem 
Landgericht Berlin. Die Verfahrensbedin-
gungen waren aus heutiger Sicht skanda-
lös. Der beklagte Eigentümer hatte einen 
Zeugen – den Notar, vor dem der Verkauf 
beurkundet worden war. Das ehemalige 
NSDAP-Mitglied lebte seit Kriegsende in 
Buenos Aires und erklärte brieflich, dass 
er keinerlei Verfolgungssituation beim 
Verkauf bemerkt habe. Die Gutachter bei-
der Parteien kamen zu unterschiedlichen 
Ergebnissen. Am Ende ging die Witwe des 
ermordeten jüdischen Voreigentümers 
der Pücklerstraße 14 leer aus. 

Vom Senat zum Bund Die Erben des 
Verlegers verkauften die Liegenschaft in 
den 1960er Jahren an den Berliner Senat. 
Dieser gab sie weiter an den Bund, dem sie 
als Dienstvilla für Bundeskanzler Schrö-
der diente. Anschließend wurde sie vom 

Bundespräsidialamt genutzt. Die Mitar-
beiter der Liegenschaftsverwaltung prüf-
ten angeblich vor dem Einzug Schröders 
die Provenienz des Areals. Das Ergebnis 
der Prüfung fiel so aus, dass weder auf 
der Homepage des Bundespräsidialamts 
ein Hinweis auf die Verfolgungssituation 
zu finden ist, noch am Grundstück selbst 
oder auch nur am Straßenkarree. Dies 
wundert, da vor sehr vielen öffentlichen 
Gebäuden in Berlin Gedenkstelen mit de-
ren Geschichte aufgestellt sind. 

Doch nicht nur die Dienstvilla hat eine 
problematische Geschichte. Rudolf Löb, 
dessen Liegenschaften die Pücklerstaße 
14 umschlossen, verlor seine Anwesen an 
eine der berüchtigtsten NS-Einrichtungen: 
Die Forschungseinrichtung „Ahnenerbe“ 
und ihr „Institut für wehrwissenschaft-
liche Zweckforschung“, hatten seit 1938 
ihre Zentrale auf dem Straßenkarree. 
Von dort planten sie unter anderem ihre 
unmenschlichen Medizinversuche an 
Häftlingen. Es steht die Frage im Raume, 
weshalb die Bundesrepublik sich stets der 
Verantwortung für ihre Geschichte stellt, 
aber die Geschichte des Straßenkarrees, 
auf dem auch das Staatsoberhaupt unter-
gebracht ist, bislang verschwieg. 

Mit Blick auf die eingangs geschilderte 
Fragestellung wird sich eine angemessene 
Lösung finden lassen. Wäre die Liegen-
schaft Pücklerstraße 14 jedoch im Eigen-
tum eines Unternehmens, das mit dem 
Gebäude Mieterträge erzielt, gäbe es die 
genannten Risiken, die durch eine recht-
zeitige Befassung mit der Historie präven-
tiv hätten ausgeräumt werden können. 
Insoweit unterstreicht das Beispiel der 
Dienstvilla des Bundespräsidenten nicht 
nur den Handlungsbedarf der histo-
rischen Erkundung von Liegenschaften, 
sondern zeigt eines deutlich: 

Die Verfolgung von Menschen, die ei-
ner bestimmten Gruppe zugerechnet wur-
den, von Menschen, deren Meinung von 
der herrschenden Ideologie abwich und 
von Menschen, deren wirtschaftlicher Er-
folg durch staatliche Repression vernichtet 
wurde, ist gerade einmal 70 Jahre her. In-
soweit ist anzuregen, dass auch Unterneh-
men, die heute im Rahmen einer stabilen 
Rechtsordnung gedeihen, Gedenkarbeit 
unterstützen. 

Dabei ist die Erkundung des eigenen 
Portfolios nur ein erster Schritt. «

Julien Reitzenstein, Straßburg

Julien Reitzenstein ist promo-
vierter Historiker und Jour-
nalist. Seit vielen Jahren als 
Lehrbeauftragter an verschie-
denen Universitäten tätig, 
forscht er unter anderem zur 
Provenienz von Immobilien.  

Auftraggeber sind nicht nur 
Eigentümer, die die Geschichte 
ihrer Liegenschaften für Ausstel-
lungen oder Bücher rekonstruie-
ren, sondern auch due-diligence-
Experten, die moralische Bela-
stungen von Liegenschaften in 
den Prüfprozess einbeziehen, um 
aktive Kommunikationsstrategien 
zu entwickeln. Julien Reitzen-
stein schreibt seit 2007 auch für 

die Immobilienwirtschaft. 
Im September 2014 erscheint 
sein neuestes Buch „Himmlers 
Forscher. Wehrwissenschaften 
und Medizinverbrechen im 
‚Ahnenerbe‘ der SS.“ Das Buch 
zeichnet beinahe ausschließlich 
auf der Basis von Originaldoku-
menten die Geschichte des In-
stituts für wehrwissenschaftliche 
Zweckforschung der SS nach. 
Diese Forschungseinrichtung der 
SS wurde durch grauenvolle Men-
schenversuche in Konzentrations-
lagern bekannt. Reitzenstein legt 
nun erstmals eine Gesamtdarstel-
lung der geheimnisumwitterten 
Einrichtung vor. Dabei präsen-
tiert er zahlreiche verblüffende 

Erkenntnisse: Er zeigt, dass das 
Institut auch B- und C-Waffen ent-
wickelte, oder wie dort Instant-
Kartoffelbrei erfunden wurde. 
Der Schwiegervater Thomas 
Manns taucht ebenso auf, wie 
der Vater Anne Franks, Mahatma 
Ghandis Weggefährte Subhas 
Chandra Bose oder Angehörige 
des Widerstandes wie Adam von 
Trott. Wenngleich es sich um ein 
von Historikern gelobtes Buch 
handelt, schreibt Reitzenstein 
doch elegant und mitreißend. 
Ein Geschichts-Krimi mit immer 
neuen Wendungen – bis zur 
Entdeckung der problematischen 
Geschichte der Dienstvilla des 
Bundespräsidenten. 
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