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Im Immobiliengeschéft sind wir die Experten fiir Ihre optimal angepassten Finanzierungen. Unsere
Losungen sind individuell auf Sie abgestimmt und umfassen ein ganzheitliches Spektrum an Leistungen:
Ob auf nationalen oder internationalen Markten, als lhr Partner geben wir Ihrem Vorhaben Auftrieb —

kompetent, zuverldssig und langfristig.
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-AUGH EINE FAGHREDAKTION
KANN JETZT NIGHT MEHR VOL-
LIG UNPOLITISGH SEIN. NOCH
FINDET DIE DEMOKRATIE-
DEBATTE NUR ONLINE STATT.
DOGH SIE KONNTE BALD INS
HEFT SCHWAPPEN."

Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

ein Fachmagazin ist ein Fachmagazin ist ein Fachma-
gazin. Es beschreibt und erklirt, ist in der Regel nicht
investigativ, polarisiert nicht. Politisieren ist nicht sein
Job. Und doch sind wir alle politisch, ringen damit, wie
wir die Demokratiedebatte medial begleiten. Auch bei
anderen Immobilienzeitschriften, in sozialen Medien,
in Fachredaktionen der Haufe Group findet diese
Diskussion statt.

Bautriger, denen die Auftrige wegbrechen, Wohnungs-
gesellschaften, die keine Wohnungen mehr bauen
konnen, Makler, die kaum mehr noch Transaktionen
tatigen, Vermieter, die aus der Speed-Forderung bei
der Heizungsmodernisierung gefallen sind, hadern und
zogern. Im Job warten viele ab.

Doch die Immobilienbranche ist ein Abbild der Gesell-
schaft. Jedenfalls politisch werden einige Branchenmit-
glieder aktiv, engagieren sich hier und dort, auch fur
die AfD, wie zu horen ist. Die Hoffnung scheint zu sein,
dass die Partei etwa alle hemmenden Vorschriften zu
energetischer Sanierung & Co. abschaffen wird. Schon
moglich, leugnet sie ja die Existenz einer Klimakrise.
Die EU wire dann auch nicht mehr wichtig, denn die
will man ja modifizieren oder am besten ganz verlassen.

Ein Fachmagazin ist ein Fachmagazin. Aber ginzlich
unpolitisch kann es in dieser Zeit nicht sein. Die politi-
sche Diskussion werden wir auf CImmo beginnen. Und
- da bin ich ganz sicher: Sie wird hineinschwappen in
dieses Heft. Ich meine, die Zeit erfordert, die Definition
eines Fachmagazins zu tiberdenken.

Hoéren Sie rein in L'Immo (S.38),
sprechen Sie mich an, auf LinkedIn
oder per Mail.

Thr Dirk Labusch
dirk.labusch@immobilienwirtschaft.de

Hier gebt‘s zur
Immobilienwirt-

schaft digital
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Immobilien-Besilzer
mil Otis ONL?

AN SEINER RUHE.

Otis ONE. Die digitale Plattform fiir lhren Aufzug.

Informationen in Echtzeit erhalten. Fehler erkennen, bevor sie
passieren. Stérungen aus der Ferne beheben: Mit der loT-Plattform
Otis ONE sparen Sie Sorgen und Kosten. Und bieten Ihren Fahrgasten

multimediale Inhalte plus Video-Notruf iber das Aufzugs-Display.
Eben alles in Einem. Mit Otis ONE. Made o move you™
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Exklusive Abendgala
am 14.11.2024 im WECC in Berlin

Herausragende Leistungen von Immobilienprofis verdienen eine
aullerordentliche Anerkennung: Aus diesem Grund wird der Deutsche
Immobilienpreis 2024 zum vierten Mal verliehen. Merken Sie sich bereits
jetzt das Branchen-Event des Jahres am 14. November 2024 in Berlin vor.
Alle Gaste erwartet ein unvergesslicher Abend in einzigartigem Ambiente.

Sie wurden selbst gern die begehrte Trophae in den Handen halten?
Unsere Bewerbungsphase startet Anfang April 2024.

[=]
Jetzt mehr erfahren auf:

deutscher-immobilienpreis.de
[aE P

weowenres (EDWelt:  ImvosmienZerrong  IMMOBILIEN




Kaleidoskop
Meldungen

»Hallo Nachbar*

ist Deutschlands beste
Mieterzeitung

Dass ein Mietermagazin so gut ge-
macht sein kann wie die grofSen Ge-
schwister am Kiosk, beweist ,,Hallo
Nachbar®, das Magazin der Gesobau

Berlin. ,,Hallo Nachbar“ wurde am
im November 2023 im Rahmen des
Tages der Wohnungswirtschaft vom
Spitzenverband der Wohnungswirt-
schaft GAW als Deutschlands beste
Mieterzeitung ausgezeichnet. Die
achtkopfige Fachjury wihlte aus
rund 180 Bewerbungen die beste
Zeitung in den Kategorien kleine,
mittelgrofSe und grofse Wohnungs-
unternehmen. Bewertet wurden
unter anderem Themenauswahl und
-vielfalt, Layout und Gesamtkonzept.
Das Mietermagazin der Gesobau
entschied den Wettbewerb in der
Kategorie ,,Grofle Unternehmen mit
mehr als 10.000 Wohneinheiten* fiir
sich. Das Mietermagazin der GESO-
BAU erscheint seit 1992 vier Mal im
Jahr mit einer Auflage von 48.000
Exemplaren und wird den Mietern
kostenlos zugestellt.

MIPIM Awards 2024

Drei deutsche Projekte unter den Finalisten

Von beispielhaften Gebauden in den wichtigsten Anlageklassen der Im-
mobilienbranche bis hin zu gemischt genutzten und Stadterneuerungs-
programmen werden die Gewinner der MIPIM Awards 2024 eines ge-
meinsam haben: ein ganzheitliches Engagement fiir Nachhaltigkeit. Die
Jury wird sich in diesem Jahr auf Projekte konzentrieren, die darauf ab-
zielen, die Aussichten der gebauten Umwelt im Einklang mit ESG-Zielen
zu verbessern. Von der Betrachtung des Bau- und Betriebskohlenstoffs
bis hin zu Klima- und Lebenszyklusaspekten gehen die Preise haupt-
sdachlich an Projekte, die ihren Endnutzern und grofleren Gemeinden am

besten dienen und gleichzeitig einen Beitrag zur Wirtschaft leisten. Pl‘oze nt der‘ Wﬁl‘meBI‘ZBU'

In der Kategorie ,,Bestes Konvertierungsprojekt wurde das Gebaude

Werk 4 im Werksviertel-Mitte in Miinchen des Unternehmens OTEC glll'lg in DBUtSGh'&ﬂd ent'
(Architekt: steidle architekten, Entwickler: OTEC GmbH & Co. KG) fa"en an fossile Bl‘enn-

nominiert. Als ,,Bestes Industrie- und Logistikprojekt“ (im Bild) geht

unter anderem die Logistikimmobilie ,,Positiver FufSabdruck Wearhou- stoﬁe wie Gas und OI’ (1] dep

se“ auf einem revitalisierten Bergbaustandort in Dorsten ins Rennen,

die nach dem Cradle-to-Cradle-Prinzip gebaut wurde (Architekten: nena-ﬁebﬁutlel‘epopt 2024_
Quadrant4, Phase5, Entwickler: Delta Development). Und in der Kate- . h hl. k' . b

gorie ,,Bestes Biiro- und Geschiftsprojekt tritt das neue Biirogebaude I-Ic t ICK: Bel Neu aUten
Area an der Darwinstrafle in Berlin an (Architekt: Griintuch Ernst ini H :
Architects, Entwickler: PE Darwin 1 GmbH). Die endgiiltigen Gewinner domlnlert selt 2021 dle
werden bei der Preisverleihung bekannt gegeben, die am 14. Marz 2024 wapmepumpe_

wihrend der MIPIM im Palais des Festivals in Cannes stattfinden wird.
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Riickenwind fiir Mieterstrom

Das Haushaltsloch der Bundesregierung wirkt sich auch auf die Kosten fiir die
Energieversorgung in Deutschland aus. Die Betreiber der Stromiibertragungsnetze
verdoppeln die Entgelte seit Jahresbeginn von 3,12 Cent auf 6,43 Cent pro Kilo-
wattstunde. Das Netzentgelt ist die Gebiihr, die alle Netznutzer an den Netzbetreiber
zahlen mussen, die Strom durch das Versorgungsnetz leiten. Fiir Haushaltskunden ist
es ihr jeweiliger Stromlieferant. Er stellt den Endverbrauchern diese Kosten in Rech-
nung. Nicht so beim Mieterstrom, denn dabei wird der Solarstrom vom Dach des

. . . . . . Mietshauses ohne Umwege in das hauseigene Netz eingespeist. Und im Gegensatz
zum offentlichen Netz entfallen beim Mieterstrom Netzentgelte, Umlagen, Strom-
l I . . . . steuer und Konzessionsabgaben. Dass sich die Strompreise 2024 erhohen, liegt auch
an fehlenden Subventionen. Die Regierung hatte vor der Haushaltskrise geplant, die
. l l l l l Netze mit 5,5 Milliarden Euro zu unterstiitzen; diese Subvention entfillt nun.

Il ENED
LI UL TERMINE

building

Die Light+Building in Frankfurt am Main

zeigt vom 3. bis 8. Midrz 2024 Systeme fiir eine

hdhere Energieeffizienz in Gebduden.

Mainzist Supep-Stadt 2023 Erstmals findet hier zudem der Kongress
Energiewendebauen statt.

Das Institut der deutschen Wirtschaft Koln den jahrlichen Grof3-

stadtvergleich aller deutschen Stidte mit iiber 100.000 Einwohnern Auf der Light+Building wird auch die
erhoben. Der Vergleich setzt sich aus drei Rankings zusammen: 12. Internationale Konferenz (6. + 7. Mérz)
Dem Niveauranking (Arbeitsmarkt, Wirtschaftsstruktur, Lebens- zur Verbesserung der Energieeffizienz in
qualitit und Immobilienmarkt), dem Dynamikranking und dem Gewerbegebauden und intelligenten Gemein-
Nachhaltigkeitsindex, der 22 Indikatoren aus den Bereichen Oko- schaften (IEECB&SG'24) und Europdische
logie, Okonomie und Soziales umfasst. Die Ergebnisse: Mainz (im ESCO-Konferenz abgehalten.

Bild) bleibt dynamischste Stadt Deutschlands und klettert auf Platz
zwei im Niveauranking, das weiterhin vom langjihrigen Spitzen-
reiter Miinchen angefithrt wird. Heidelberg siegt bei der Nachhal-
tigkeit und verdriangt Wolfsburg von Platz eins. Die hinteren Plitze
gehen unverandert an Herne, Duisburg und Gelsenkirchen.

Die Metropolen zeigen eine besondere Dynamik: Hamburg ist der
Aufsteiger des Jahres. Sechs von sieben Metropolen liegen in den
Top-15. Nur Stuttgart schneidet auf Platz 57 deutlich schwicher
ab. Berlin bleibt Schlusslicht der Metropolen.

e Z

E—world

energy & water

Datum: 3. - 8. Mérz 2024
Ort: Messe Frankfurt,
Halle 9.0, Building Plaza

Auch das Forum neue Energiesysteme
zur E-world hat die Energieeffizienz von
Geb@uden zum Schwerpunkt.

O
Datum: 20. - 22. Februar 2024 FE
Ort: Messe Essen E
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Kaleidoskop
Meldungen

12.332

Immobilien wurden 2023 im Wert von
insgesamt 3,87 Milliarden Euro zwangs-
versteigert, eine leichte Erhéhung zum
Vorjahr (12.077 Einheiten). Zu diesem
Ergebnis kommt die Ratinger Argetra,
die regelméBig die Daten des Zwangs-
versteigerungsmarktes in Deutschland
erfasst.

Siegfried erkundet
die Erdbebengefahr

Tiefe Geothermie kann zuverlissig, bezahlbar
und nachhaltig Warme fir Kommunen und
Industrie liefern. In der Vergangenheit kam

es beim Betrieb von geothermischen Anlagen
jedoch immer wieder zu menschlich ver-
ursachten Erdbeben. Das Verbundvorhaben
»Siegfried“ will nun dabei helfen, die Erdbe-
bengefahr besser abzuschitzen. Das Vorhaben
der Projektpartner Fraunhofer IEG, Ruhr-Uni-
versitit Bochum, RWE Power und RWTH
Aachen wird mit zwei Millionen Euro vom
Wirtschaftsministerium gefordert. Das Ver-
bundvorhaben will noch vor der Inbetriebnah-
me die Standortwahl verbessern und Unterneh-
men sowie Stadtwerken Daten zur Verfiigung
stellen. Das Projekt konzentriert sich auf die
Niederrheinische Bucht, ein tektonisch und
seismisch aktives Gebiet mit vielversprechen-
dem geothermischem Reservoir.

»areen Cities Europe Award*“ 2023
Dénemark gewinnt

Dinemark hat mit dem Projekt ,,Basecamp Lyngby“ den
Green Cities Europe Award 2023 gewonnen. Frankreich
und die Niederlande belegten den zweiten und dritten
Platz. Insgesamt hatten sich 13 Projekte aus ebenso vielen
europiischen Lindern beworben. Das Siegerprojekt in
einem Kopenhagener Vorort ist eine ungewohnlich gestalte-
te Wohnanlage fiir Studierende und Senioren. Die interna-
tionale Fachjury lobte die Kohirenz in der Architektur des
Gebiudes und seiner Umgebung. Der soziale Zusammen-
halt wurde hoch bewertet, da die Bewohner viel (AufSen-)
Raum haben, um sich zu treffen. Nahezu alle Juroren
lobten auch den Ansatz der biologischen Vielfalt mit der
Verwendung einheimischer Bepflanzung.
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Menschen & Mirkte
Mixed Use

ENTSGHEIDEND
IST DAS STANDORTUMFELD

TEXT
Holger Hartwig

Nichts ist unmoglich — dieser Slogan, mit dem vor vielen Jahren
ein japanischer Autohersteller geworben hat, gilt aktuell fir das Thema
MIXED-USE-IMMOBILIEN der Einzelhidndler. Ob Wohnungen,
Kindertagesstitte oder eine Sportanlage auf dem Dach — stimmt der
Standort fiir das Handelskonzept, suchen die Handelsriesen nach der
bestmoglichen und wirtschaftlichsten Losung fiir ihre Immobilien.
Die Herangehensweise und die Transparenz, mit der Aldi, Lidl, Rewe
und Kaufland agieren, ist dabei sehr unterschiedlich.
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ALDI SUD: NEU AUFGESTELLT

MIT 500 MITARBEITENDEN

Vollig neu ausgerichtet hat sich seit
etwa drei Jahren die Aldi Sid Immobi-
lienverwaltungs-GmbH & Co. oHG.
Wenn es um die Handelsstandorte geht,
gilt das Motto ,,Alles aus einer Hand“.

Unter der Mitwirkung von Jan Riemann ist bei Aldi
Std eine Organisationseinheit aufgebaut worden, die
von der Projektentwicklung bis hin zum Facility Ma-
nagement das gesamte Spektrum abdeckt. Riemann,
Group Director der Immobilien-Sparte: ,, Wir haben
heute etwa 500 Mitarbeitende und bewegen jihrlich
einen dreistelligen Millionenbetrag, wenn es um die
laufende Instandhaltung und Modernisierung unserer
aktuell etwa 2.000 Standorte oder Neubauten geht.“
Durch die Struktur mit insgesamt 24 Regionalburos
sei man zudem sehr breit aufgestellt. ,,Fiir uns ist es
wichtig, dass wir bei allen Aktivititen, die unsere
Standorte betreffen, nah an den Menschen und im
Austausch mit den regionalen Verantwortlichen
sind“, so Riemann.

AGIEREN WIE JEDER ANDERE AKTEUR
DES IMMOBILIENSEKTORS

Die Herangehensweise bei Aldi Siid kennt vier
Grundtypen fiir die Standortgestaltung: Urban,
Center, Standard, Aufsergewohnlich und aufserdem
Mixed Use. Riemann: ,, Welches Konzept wo um-
gesetzt wird, richtet sich nach den 6rtlichen Ge-
gebenheiten und Anforderungen. Das reicht vom
rein funktionalen Bau auf der griinen Wiese bis zur
Liegenschaft mit individuellem Schwerpunkt.

Im Kern sind und bleiben wir ein Handelsunter-
nehmen. Unser Ziel ist es, einen Standort so auszuge-
stalten, dass er sich optimal an das Umfeld anpasst.
So habe man beispielsweise bereits an Standorten
Wohnungen, Studierendenheime oder Kindertages-
statten mit gebaut oder Flachen fir andere Han-
delsbranchen integriert. Entscheidend sei bei der
Frage, was projektiert und realisiert wird, am Ende
die Wirtschaftlichkeit. ,,Da agieren wir wie jeder
andere Akteur des Immobilien- und Handelssektors.
Gebaut werde mit einer ressourcen- und flichen-
schonenden, zur Region passenden Bauweise; in der
Regel ohne zusitzliche Flichenversiegelung. Auch
Ladestationen fiir Elektroautos — iiber 700 Filialen
werden Ende 2024 damit ausgestattet sein — gehorten
heute in den Konzepten dazu. Konnten bei Investi-
tionen Fordermittel in Anspruch genommen werden,
werde diese Moglichkeit gepriift und auch genutzt.
,»Ist an einem Standort beispielsweise die Schaffung

(1]
KOLN
GRUNE HOFE
Uber 100 Woh-
nungen sowie
eine Kita befinden
sich iiber einer
Aldi-Siid-Filiale

(2]
ANNWEILER-
STRASSE
17 Wohnungen
fiir Studierende
sind iiber einer
Filiale in Landau
entstanden

o

HAAR-
JUGEND-
STILPARK

Gemeinsam mit
der Oberbayeri-
schen Heimstditte

wurde in Miin-
chen eine Misch-

immobilie mit
Aldi-Filale, Biiros
und Wohnungen

realisiert

von sozial geférdertem Wohnraum gewiinscht, wird
auch das umgesetzt, wenn fiir uns das Gesamtpaket
des Standortes passt.“

Flexibel ist Aldi Stid auch bei der Frage, ob
selbst investiert oder mit Partnern agiert wird. Rie-
mann, der seit 2013 fiir die Immobiliensparte titig
ist, erldutert: ,, Wir bevorzugen es eher, als Eigentii-
mer zu agieren, aber auch alle anderen Konstellatio-
nen sind denkbar.“ Derzeit habe das Unternehmen
etwa zwei Drittel aller genutzten Immobilien im
Eigentum. Mit Blick auf die Mixed-Use-Objekte
erganzt er: , Fiir uns ist jedes Szenario denkbar. Wir
agieren als Vermieter mit professioneller Verwaltung
oder verkaufen Wohnungen und sonstige Nutzungs-
formen bei Interesse an Dritte.“ Bei Wohnraum wer-
de auch marktgerecht agiert. ,,Es gibt keine speziellen
Konditionen fiir Mitarbeitende®, so Riemann.

WEITERE PROJEKTE IN DER PIPELINE

Als Garant fiir den Erfolg bei der Realisierung von
Standorten sieht Riemann die Zuverldssigkeit. ,, Wir
werden immer mehr als Partner gesehen, der nicht
nur seine Handelsflichen realisiert, sondern zuverlis-
sig mafSgeschneiderte Konzepte und Grundrisse fiir
die Standorte entwickelt und umsetzt.“

So wiirden in diesem Jahr drei Projekte mit Wohnun-
gen und Apartments in Waldbronn, Nirnberg und
Pforzheim umgesetzt beziehungsweise abgeschlossen.
» Weitere spannende Kombinationen werden folgen®,
ist sich Riemann sicher. -
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Menschen & Mirkte

ALDI NORD WEITER AUF

Mixed Use

STAND ALONE FOKUSSIERT

Die Aldi Nord Deutschland Stiftung
& Co. KG richtet hingegen den Fokus

weiterhin bei Projekten stark auf
Stand-alone-Filialen.

Dass Aldi Nord und Aldi Stud verschiedene Strategien
verfolgen, ist bekannt. Wie sieht es bei der Immobi-
liensparte aus? Aus der Unternehmenskommunika-
tion von Aldi Nord hief§ es auf Anfrage schriftlich:
»Ergeben sich mit Blick auf die dortige Kundenstruk-
tur sowie auf die Voraussetzungen am Standort keine
Moglichkeiten fiir eine solche Filiale, realisieren wir
ebenso gemischt genutzte Objekte.

Bei der Expansionsstrategie richte sich der
Blick auf verdndernde Einkaufsgewohnheiten in
Innenstadtlagen und auf stadtische Verkehrsknoten-

(1]
RECKLING-
HAUSEN
Mischnutzung in
Innenstadtlage:
Aldi Nord hat
eine neue Filiale
mit Wobhnungen
kombiniert

(2]

ALDI
WUPPERTAL
Aldi Nord hat

eine Kita mit
Auflenspielfliche

rund um eine
Filiale realisiert

punkte. ,,Insbesondere in Metropolen ist Raum aber
eben auch ein rares Gut. Wir konzentrieren uns mit
Projektpartnern darauf, Gebaude und Grundstiicke
zu entwickeln, die einen modernen Markt vorsehen
und gleichzeitig weitere Nutzungen ermoglichen®,
schreibt Torsten Janke, Geschiftsfithrer Immobilien
& Expansion. Man schaffe oft einen stidtebaulichen
Mehrwert mit gemischt genutzten Objekten. ,,Damit
konnen wir den zum Teil akuten stidtebaulichen
Anforderungen gerecht werden und gleichzeitig
ausreichend grofSe Filialen in interessanten Lagen
umsetzen. Das ist allerdings nicht die Regel und wird
erst als Kompromisslosung in Betracht gezogen,
wenn andere Optionen ausgeschopft sind“, so Janke.
Verantwortlich fir die Entwicklung der Standorte
zeichnen sich Immobilienexpertinnen und -experten
an den drei Standorten Essen, Hamburg und Berlin.

130 BIS 150 NEUE PROJEKTE PRO JAHR

Bei Mixed-Use-Projekten sei das Essener Unterneh-
men nicht auf eine bestimmte Branche oder Nutzung
festgelegt. ,,Neben Wohnraum oder Kindergarten
konnen auf Grundstiicken von gemischt genutzten
Immobilien auch beispielsweise Biiro- und Hotel-
flichen oder Arztpraxen entstehen.“ Als Beispiele

fiir realisierte Projekte nennt der Konzern Objekte

in der Recklinghauser Innenstadt, der Hamburger
HafenCity oder in Wuppertal und Essen. Wichtig sei,
dass sich die Immobilie in die Umgebung einfiige und
auf die Anforderungen vor Ort eingehe. Man bringe
die Expertise fiir die Einzelhandelsimmobilie ein und
lege den Fokus auf eine schnelle und reibungslose
Umsetzung der etwa 130 bis 150 Projekte im Jahr.
Dabei seien erneut gemischt genutzte Objekte in den
Metropolen Berlin und Hamburg vorgesehen; aber
auch in hochverdichteten Lagen, wie beispielsweise
in Bochum und Oldenburg, wiirde projektiert. Bei
den Vorhaben trete das Unternehmen als Mieter oder
Teileigentiimer auf. Neben den Neubauaktivititen
werde zudem in die energetische Sanierung der Fi-
lialen investiert und der bedarfsgerechte Aufbau von
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge auf den Filial-
Parkplatzen realisiert.
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BEI LIDL BLEIBT MIXED
USE EIN SONDERFALL

Nur wenige und ausgewahlte
Filialstandorte eignen sich fiir
die Lidl Immobilien Dienst-
leistung GmbH & Co. KG als
Mixed-Use-Konzepte.

,Fiir unser Unternehmen steht das Einkaufserleb-
nis unserer Kunden an erster Stelle. Auf dem Land,
in kleineren Stddten und weniger dicht bebauten
Stadtteilen, auch in den Metropolen, bendtigen wir
nach wie vor eingeschossige Filialen mit grof$ztgigen,
ebenerdigen und kundenfreundlichen Parkflachen,
um den Kundenwtinschen dort gerecht zu werden*,
so die Antwort aus der Unternehmenspressestelle.
Lage und Sichtbarkeit der Filialen gehorten zu den
wichtigsten Kriterien fiir die Auswahl der Standorte.
In sehr dicht besiedelten Gebieten der Met-
ropolen seien Flachen und vor allem Wohnraum
allerdings knappe Gtter. ,, Wir haben daher schon
vor vielen Jahren begonnen, dort Immobilien fiir
die kombinierte Nutzung aus Filiale und Wohnen
zu bauen. Mittlerweile wurden so bereits iiber zehn
Objekte realisiert®, schreibt Lidl. Je nach Standort
seien die Anforderungen an Wohnungsgrofse und
Ausstattung unterschiedlich. ,,Daher entscheiden wir
dariiber individuell. Auch im Hinblick auf forder-
fihige Wohnungen oder besondere Wohnformen
entscheiden wir je nach Bedarf am Standort.“ Die
Vermarktung und Vermietung sowie die Betreuung
der Wohnungen wirden in der Regel spezialisierte
Immobilienverwalter ibernehmen.

WEITERE PROJEKTE MIT MIXED USE
IN UMSETZUNG

Grundsitzlich wiirden in hochverdichteten Stadttei-
len auch weitere Nutzungen — beispielsweise Kinder-
tagesstitten — realisiert. Weitere Projekte dieser Art
seien in mehreren Metropolregionen in der Vorbe-
reitung oder im Bau. Die jeweiligen Objekte wiirden
individuell auf die Standortbedingungen zugeschnit-
ten. ,, Wir passen uns bei der Gestaltung des Baukor-
pers sowie bei der geplanten Energieversorgung dem
Bedarf und den Gegebenheiten vor Ort an. Dabei
spielt die Nachhaltigkeit immer eine wichtige Rolle.“
Seit 2018 sei die Baubeschreibung der Filialen von
der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen
(DGNB) zertifiziert. -
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(3]
HOLZBAU-
WEISE
Favorit bei Lidl:
Filialen obne
Sondernutzung
— dafiir in nach-
haltiger Holzbau-
weise

(4]
BIETIGHEIM-
BISSINGEN
Spielende Kinder
auf der zweiten
Etage — das hat
Lidl durch den
Bau einer Kita
auf der Filiale
ermoglicht



REWE: MULTIFUNKTIONAL
SEIT FAST 100 JAHREN

Wahrend sich andere Handelsriesen
erst seit wenigen Jahren mit Mixed Use
auseinandersetzen, verfiigt die Rewe
Group Deutschland seit fast 100 Jahren
uber Expertise in diesem Bereich.

(1 1927 wurde erstmals ein innerstidtisches Konzept
DRESDEN mit multifunktionaler Nutzung umgesetzt. Der
Ein alter Hut, ,Kaufmann um die Ecke® war Standard. Heute
der funktio- werden Wohnungen, Biiros, Praxen, Pflegezentren,

niert: Rewe hat  Kindertagesstitten oder Bibliotheken oberhalb der

schon immer auf ~ Verkaufsflache oder angrenzend gebaut. Dennoch

Nahversorgungs-  hitten solitire Standorte — also Handelsflichen ohne
konzepte mit Oberbebauung - bis heute einen Anteil von rund 80
Mischnutzung Prozent im Portfolio, so die Rewe Group.

gesetzt
VIER VON ZEHN PROJEKTEN MIT MIXED USE

Seit etwa zehn Jahren realisiert das Unternehmen
Projekte mit Mischnutzung auch als Investor bzw.
Bauherr. Stephan Koof, Geschiftsfithrer Immobilien/
Expansion Rewe Group Deutschland: ,,Fest steht:
Wir sind und bleiben in erster Linie Handler. Bei der
Standortwahl steht die wohnortnahe Versorgung
unserer Kunden weiterhin absolut im Fokus.“ Bei
neuen Standorten wiirden — vor allem in verdichteten
Gebieten — zunehmend auch die Kommunen die Rah-
menbedingungen vorgeben. Koof: ,,Immer o6fter ist
dann die Schaffung von Wohnungen gefragt.“ Uber
40Prozent der neuen Projekte seien als Mixed-Use-
Immobilien vorgesehen, davon mehr als die Halfte
mit der Schaffung von Wohnraum. Rewe ist bei der
Realisierung neuer Filialen flexibel. ,, Wir setzen neue
Standorte in allen denkbaren Konstellationen um.
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Das reicht von der kompletten Eigenregie bis zu Mo-
dellen mit regionalen Partnern, die mit uns Mietver-
trage fir die Geschiftsflichen schliefSen®, so Koof.
Entscheidend sei, dass die Handelsfliche attraktiv ist,
weil sie fiir die Kunden gut erreichbar und mit aus-
reichend Parkflichen ausgestattet ist.

IM FOKUS: ATTRAKTIVE HANDELSFLACHEN

In welchen Groflenordnungen und an welchen
Standorten kiinftig Mixed Use umgesetzt werde,
lasse sich nicht sagen. Koof: ,Da gibt es keine ge-
zielten Planungsgroffen unsererseits. Aktuell seien
viele Projekte, vor allem in den Ballungsgebieten,
in der Umsetzung. Die Akquisitionsverantwortung
liege hauptsichlich in den Regionen und sei ausge-
richtet auf Versorgungsliicken, die erkannt wurden.
Koof: ,,Unser Engagement an Standorten ist immer
marktgetrieben. Das gilt dann auch fiir die Art des
gegebenenfalls zu bauenden Wohnraums oder andere
Nutzungsformen.“

GREEN-BUILDING-STANDARDS UND
REGIONALE BAUPARTNER

Fest stehe, dass die Nachhaltigkeit bei allen Projek-
ten eine wesentliche Rolle spielt. Koof: ,, Wir haben
bei unseren Mirkten einheitliche, zertifizierte Green-
Building-Standards. Wo es moglich ist, binden wir
regenerative Energieformen mit ein.“ PV-Anlagen
und Elektro-Ladestationen fiir Pkw seien wie auch
die Ergdnzung vorhandener Standorte um Mixed-
Use-Anteile durch beispielsweise Aufstockung von
vorhandenen Gebiuden ebenfalls moglich und wiir-
den immer gepruft.

Auch bei der Ausstattung der Mirkte, die
vorzugsweise mit regionalen Baufirmen realisiert
werden, werde alles genutzt, was aus energetischen
Gesichtspunkten moglich ist. ,, Wir wollen in den
nachsten Jahren unsere Schlagzahl hinsichtlich neuer
Standorte beibehalten®, so Koof. Dabei wirden
Filialen fiir die gesamte Bandbreite der Rewe- und
Penny-Marktkonzepte von der urbanen Kleinflache
ab 500 Quadratmetern bis hin zum groften Sorti-
menter mit bis zu 5.000 Quadratmeter Filialfliche
infrage kommen.

-01/2024



Menschen & Mairkte

Mixed Use

KAUFLAND: MISCHNUTZUNG MIT
SPORTPLATZ UND KLETTERPARK

Bei den anderen Handelsriesen kennt

die Mischnutzung der Immobilien in der
Regel Wohnungen, Biiros oder ab und

an eine Kindertagesstatte. Kaufland liefert
Beispiele, dass aufSerhalb der Verkaufs-
und Nebenflichen noch ganz andere
Nutzungen denkbar sind.

Kaufland, das wie Lidl zur Schwarz-Gruppe aus

Neckarsulm gehort, hat in Erfurt-Herrenberg den

Bau einer Sportanlage auf dem Dach und in Teplice

(Tschechien) den eines Kletterparks realisiert. Fiir

Angelus Bernreuther, Investor Relationship Manage-

ment bei Kaufland, steht fest: ,, Wir sind mit unseren

Aktivitdten ein ganz normaler Marktteilnehmer des
Immobiliengeschafts, das heifst, wir haben immer die

Brille des Eigentiimers oder Nutzers auf. Jede Investi-

tion beziehungsweise jede Mixed-Use-Nutzungsform (2]

wird fir sich betrachtet und gerechnet.“ SPORTPLATZ
Die Aktivitiaten von Kaufland in Deutsch- ERFURT
land und sieben weiteren europdischen Lindern Ungewéhnlich:
unterscheiden sich vor allem in einem Punkt von Auf dem Dach
den iibrigen Handelsunternehmen: der GrofSe der einer Kaufland-
Verkaufs- inklusive der notwendigen Nebenflachen. Filiale wird Sport
»Unsere Supermirkte beginnen in der Regel ab 2.500 getrieben

Quadratmeter Verkaufsfliche zuziiglich Nebenfla-
chen.“ Die Standard-Bauweise sei dabei, ebenerdig
Parkflichen neben dem Markt zu schaffen oder
alternativ einen auf dem Parkraum aufgestinderten
Markt. Bernreuther: ,,Was die weiteren Nutzungs-
formen in die Hohe betrifft, sind wir absolut flexibel
und richten uns nach der Nachfrage am jeweiligen
Standort.“ Als ein Beispiel nennt er den Standort Bia-
lystok in Polen: Dort seien iiber der Kaufland-Filiale
333 Wohnungen in 14 Stockwerken entstanden.

TENDENZ ZUR VERDICHTUNG MIT
VORTEILEN FUR KAUFLAND

In den vergangenen Jahren seien vor allem in den
Metropolen zwei Tendenzen erkennbar: ,,Die Grund-
stucksverfugbarkeit fur die fiir uns geeigneten Lagen
nimmt mit entsprechender Preisentwicklung tiberall
ab. In der Stadtplanung gibt es eine Tendenz zu mehr
Verdichtung und damit Bauen in die Hohe.“ Wenn
Kaufland dann einen Standort ins Visier nimmt,
werde auch der Vorteil gesehen, dass ,,wir als Le-
bensmittelanbieter fiir Frequenz sorgen®. Was dann
in den Obergeschossen passiere, ergebe sich. ,,Alles,
was die Statik und die jeweiligen Bebauungspline er-
lauben, ist moglich. Manchmal ist es ein Wohntower,
ein Hotel oder es sind Biiros. Da sind wir absolut
flexibel. Die Entscheidung, was gebaut wird, treffen
der Markt bzw. unsere potenziellen Partner.
Apropos Partner. Die Expansion — Kaufland
hat seit 2020 etwa 190 Standorte eréffnet und zirka
1,5 Millionen Quadratmeter Verkaufs- und Neben-
flichen in Betrieb genommen - erfolgt in komplet-
ter Verantwortung als Bauherr und Investor oder
auch in Zusammenarbeit mit Dritten als Teileigen-
timern oder Mietern. Wie hoch dabei die jahrliche
Investitionssumme ist, dazu macht das Unternehmen
keine Angaben. Die Perspektiven fiir die kommenden
Jahre sieht Bernreuther
positiv: ,, Wir konnen mit
unserem Konzept nahezu
alle Lagen bespielen, die
die erforderliche Grund-
fliche bieten. Uber unseren
Flichen konnen dann die
gewlinschten Mixed-Use-
Moglichkeiten realisiert
werden.“ So habe man
beispielsweise in Gottin-
gen in Innenstadtlage am
Anfang der FufSganger-
zone einen Markt mit der
entsprechenden Grofle
eroffnet, iiber dem dann
Eigentumswohnungen ent-
standen sind. Bernreuther:
,Faktisch haben wir heute
auch innenstadtnah mehr
Auswahl, weil viele Flichen
umgenutzt oder revitalisiert
werden sollen. Wir agieren
sehr expansiv und wollen
das auch in den kommen-
den Jahren bleiben. DN
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Menschen & Mirkte
Verbandsinformation

\Ey
LEUGHTTURM IN DER = o
INNENSTADT . -

Wie konnen ehemalige Kauthauser so nachgenutzt werden, dass sie wirt-
schaftlich funktionieren und die Innenstadt attraktiver machen? Gelungen
ist ein solcher Mix im CORE Oldenburg: 2021 hat es als neuer ,,Kern*
der Stadt auf dem Gelidnde eines einstigen Hertie-Kaufhauses seine Pforten
geoffnet. ALEXIS ANGELIS, Oldenburger Architekt und Griinder des
CORE, erklart das Konzept.

£

Herr Angelis, Einzelhandel spielt Plattform stirkt es die existenten Krafte der Region
fiir das Konzept eine untergeordnete  und gibt ihnen eine Bithne. In Oldenburg wirkt das
Rolle. Was ist das Erfolgsgeheimnis CORE als Leuchtturm: Es macht ein neues Bild von
Threr Nutzungsmischung? Innenstadt erlebbar und hat fir neue Geschifts-
Ein hybrides Konzept fiir einen ansiedlungen in der direkten Umgebung gesorgt. N
Standort zu entwickeln, der vorher
von einer Monofunktion beziehungs-
weise dann von Leerstand gepragt
war, ist der Schlissel zu dessen
erfolgreicher Neuprogrammierung.
Das CORE wurde fiir den konkreten
Ort entwickelt. Der Erfolgsfaktor
fur diesen Begegnungsort ist die

1 offentliche Wirksamkeit des hybriden

Gesamtkonzeptes als Knotenpunkt

fiir die innovative Stadtgesellschaft mit Markthalle,
Eventbereichen und Coworking.

Die Finanzierung erfolgte ohne 6ffentliche Gelder.
Wie ist es Ihnen trotzdem gelungen, gemeinwesen-
orientierte Nutzungen zu integrieren?

Fiir offentliche Forderungen waren wir mit unserem
Konzept zu frith. So mussten wir den anspruchs-

(1] vollen Weg gehen und ein auf Dauer wirtschaftliches
ALEXIS Konzept entwickeln. Wichtig war hier das Zusam-
ANGELIS, mendenken von Immobilie — als ein fiir die Bank
Architekt und belastbares Element — und Betreibungskonzept. Die
Mitbegriinder Immobilie subventioniert die gemeinwesenorientierte

von CORE, ist  Schlisselnutzung und profitiert im nichsten Step von
davon iiberzeugt,  der Aufwertung und neuen Frequenz des Stand-
dass Knoten- ortes, sodass sich die Teile in ihrer Summe rechnen. 2
punkte fiir die Also zusammengefasst: Erst fur eine Aufwertung des
Stadtgesellschaft ~ Umfeldes sorgen, um dann darin nachhaltig etwas
die Innenstidte ~ aufbauen zu konnen.

nachhaltig auf- CORE OLDENBURG
werten Welche Auswirkungen hat die Nutzungsmischung . Gemeinsam fiir das Quartier wird unterstiitzt vom
auf die Innenstadt von Oldenburg? Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung

(2] In den zwei Jahren des Bestehens ist die Plattform und Bauwesen im Rabmen der Nationalen Stadtent-
PLATTFORM  zu einem Bezugspunkt in der Stadt Oldenburg ge- wicklungspolitik. Fiir die Umsetzung zeichnen der
Hier treffen sich ~ worden und hat lokal und tiberregional sehr hohe Deutsche Verband fiir Wobnungswesen, Stidtebau
Menschen zum ~ Aufmerksamkeit bekommen. Es ist ein Treffpunkt und Raumordnung und Prof. Reiner Schmidt
Arbeiten, Essen  fur die regionale Innovations- und Griinderszene, die verantwortlich. Weitere Infos unter www.netzwerk-
oder fiir Events ~ Hochschulen und fur die etablierte Wirtschaft. Als quartier.de oder www.core-oldenburg.de.

18 - Immobilienwirtschaft - 01/2024



’.I} GLASFASER

Schnell. Stabil. Zukunftssicher.

“gl ]

n”” |

|Illlll|l1 i

Glasfaser bis ins Haus und in jede Wohnung

Im Schulterschluss mit der Wohnungswirtschaft schaffen wir die neue digitale Versorgung fir
Deutschland: mit einem Glasfaser-Hausanschluss und Hausverteilnetzen nach Mal3.
Dauerhaft zukunftssicher mit FTTH bis in jede Wohnung.

Lassen Sie sich jetzt unverbindlich beraten unter 0800 33 03333
oder telekom.de/glasfaser

Seien auch Sie jetzt mit #DABEI! Gemeinsam fiir Deutschland. Glasfaser fiir Deutschland.



Menschen & Mirkte
Modellprojekte

I Christian Hunziker

Wer heute ein neues Wohnvier-
tel konzipiert, darf sich nicht
darauf beschranken, eine An-
sammlung von Wohnhiusern
zu realisieren. Um den Anfor-
derungen der Zukunft gerecht
zu werden, braucht es mehr:

intelligente Mobilitatskonzepte, 0 Quartiere, die von ihren Entwick-

M B h A GRUNE lern als autoarm oder gar autofrei
abbnahmen zur Anpassung an FASSADEN bezeichnet werden, gibt es viele.

den Kllmawandel und energle_ gehi)'ren DOCh nur selten wird dieser An—

] .. ) ) zum Konzept satz so konsequent durchgehalten
efﬁZICnte Losungen. Ein Blle des Hunziker wie im Hunziker Areal in Ziirich.
an vier MODELLPRO,EKTE Aznial-s in Wer eine Chance auf eipe df:r

iirich begehrten Wohnungen in diesem

n Deutschland, der SChWCiZ genossenschaftlichen Wohnprojekt
= . im Norden der Schweizer Metro-

und OSterrelCh‘ pole haben will, darf namlich kein

Auto haben. ,,Die Vermietung ei-
ner Wohnung*, heif$t es klipp und
klar im ,,Parkierungsreglement
der ,,Baugenossenschaft mehr als
wohnen®, ,erfolgt ausschliefSlich
an Haushalte, die auf ein Auto
verzichten und eine Verzichts-
erklarung unterzeichnen.“

Das Hunziker Areal, das be-
reits 2015 auf dem Geldnde einer
ehemaligen Betonfabrik gleichen
Namens fertiggestellt wurde, ist
damit Vorreiter von Quartieren
oder ganzen Stadtteilen, wie sie
auch in Deutschland immer hau-
figer geplant werden: Quartiere,
die innovative Mobilititskonzepte
beinhalten und den motorisierten
Individualverkehr zuriickdringen;
Quartiere, die nicht nur auf eine
hohe Energieeffizienz der einzelnen
Gebiude achten, sondern auch
tibergreifende Nachhaltigkeit an-
streben; Quartiere, die mit Dach-
begriunung und Schwammstadt-
konzept den Herausforderungen
des Klimawandels begegnen.  —>
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FAVORIT
IN FAVORITEN
Sebr dicht
bebaut und trotz-
dem griin: die
Biotope City im
Wiener Stadtteil
Favoriten




HUNZIKER AREAL IN ZURICH:
EIN QUARTIER MIT AUTOVERBOT

Auch das Mobilitatskonzept des
Hunziker Areals steht nicht fiir
sich alleine, sondern ist Teil eines
tibergeordneten Ganzen. Geplant
wurde das Quartier namlich nach
den Zielsetzungen der 2.000-Watt-
Gesellschaft. Dieses Zertifikat (das
2023 durch zwei andere Labels
ersetzt worden ist) zeichnet Sied-
lungsgebiete aus, die anhand eines
umfangreichen Kriterienkatalogs
einen nachhaltigen Umgang mit
Ressourcen nachweisen konnen.
Dazu gehoren nicht nur Angebote
fiir einen emissionsarmen Ver-
kehr, sondern unter anderem auch
eine hohe Energieeffizienz, eine
100-prozentige Versorgung mit
erneuerbaren Energien und eine
klimaangepasste Gestaltung des
Auflenraums.

Besonders bemerkenswert ist

dabei das Verkehrskonzept. Dass
die rund 1.250 Bewohnerinnen

Menschen & Mirkte

Modellprojekte

und Bewohner des Quartiers im
Prinzip kein Auto besitzen diirfen,
bedeutet nicht, dass es gar keine
Autostellpliatze gibt. Vielmehr ste-
hen in einer Tiefgarage 106 Park-
pldtze zur Verfiigung, die auch
von Wohnungsmietern genutzt
werden konnen — denn Bewohner,
die aus gesundheitlichen oder be-
ruflichen Grinden auf ein eigenes
Auto angewiesen sind, koénnen fiir
jeweils zwei Jahre eine Ausnah-
mebewilligung vom allgemeinen
Autoverbot beantragen. Derzeit
haben laut Michael Loss, dem
Kommunikationsverantwortlichen
der ,,Baugenossenschaft mehr

als wohnen“, 24 Haushalte eine
solche Bewilligung. Die Frage, was
mit einem Mieter passiert, der sich
ohne Erlaubnis ein Auto anschafft,
bezeichnet Loss als ,,zu theore-
tisch“, da die Genossenschaft,

so seine Vermutung, von einem
solchen Verstof§ wohl gar nichts
erfahren wiirde. Einen wichtigen
Teil des Mobilitatskonzepts stellt
zudem die Mobilitdtsstation dar.
Dabei handelt es sich um einen

(1]
DER GRUNE
LOOP

ist das Herzstiick
von Oberbillwer-
der. Er dient als
Park, fingt aber

bei Starkregen
auch Wasser auf

(2]
GARTEN-
STADT
Zablreiche Biu-
me und Dachbe-
griinung gehoren
zum Projekt
6-Seen-Wedau

(3]
MOBILITY
HUBS
spielen eine zent-
rale Rolle im Ver-
kebrskonzept von
Oberbillwerder

abgeschlossenen Raum von rund
30 Quadratmeter Grofle, in dem
Fahrrader, Anhdnger und Lasten-
rader untergebracht sind, welche
die Genossenschaftsmitglieder

zu gilinstigen Konditionen mieten
konnen. Zudem ist der Ziircher
Hauptbahnhof mit Bus und
S-Bahn in nur etwa 15 Minuten
erreichbar.

OBERBILLWERDER IN HAMBURG:
MOBILITY HUBS GEPLANT

Ein autoarmes Viertel, das optimal
an den offentlichen Personennah-
verkehr angebunden ist, soll auch
der neue Stadtteil Oberbillwerder
in Hamburg werden. Wihrend im
Hunziker Areal in Ziirich schon
langst gewohnt wird, werden im
105. Hamburger Stadtteil voraus-
sichtlich erst 2029 die ersten der
insgesamt wohl 14.000 Bewohner
einziehen. Sie miissen dann zwar
nicht auf das eigene Auto verzich-
ten, konnen aber auch nicht direkt
vor der Wohnung parken. Denn
im 118 Hektar grofSen Gebiet von
Oberbillwerder setzen die Planer
auf so genannte Mobility Hubs,
die maximal 250 Meter von den
Wohnstandorten entfernt sind.
Das sind mehrgeschossige Ge-
baude, die Stellplidtze mit sozialen,
kulturellen und gewerblichen
Einrichtungen im Erdgeschoss ver-
binden. Gedacht wird dabei zum
Beispiel an Supermarkte, Paket-
stationen, Jugendzentren und
Tagespflegeeinrichtungen.

Die Mobility Hubs ermog-
lichen es nach den Vorstellungen
der Planer, die Strafen vom
ruhenden Verkehr zu befreien
und den entsprechenden Platz
den Menschen zur Verfiigung zu
stellen. ,,Hamburg*, heif3t es bei
der mit der Planung beauftragten



IBA Hamburg GmbH, ,.kann mit
Oberbillwerder modellhaft zeigen,
wie nachhaltige Stadtentwicklung
des 21. Jahrhunderts in Europa
funktioniert.“ Dazu gehoren auch
eine kluge Freiraumplanung und
ein ausgefeiltes Regenwasserkon-
zept. Dessen zentraler Bestandteil
ist der so genannte Griine Loop,
ein 15 Hektar grofler Park, der im
Normalfall eine hohe Aufenthalts-
und Begegnungsqualitit bietet,

als tiefste Fliche im Quartier aber
auch als Regenwasserriickhaltebe-
cken bei Starkregen dient.

6-SEEN-WEDAU IN DUISBURG:
GRUNDACHER UND SEILBAHN

Auch die Entwicklung des
zukunftig rund 3.000 Wohn-
einheiten umfassenden Stadt-

teils 6-Seen-Wedau in Duisburg
beriicksichtigt das Konzept der
wassersensiblen Stadtentwicklung
und der Schwammstadt. ,,Nieder-
schlage werden dabei nicht in
Kanile eingeleitet, sondern an
der Oberfliche abgeleitet und zur
Bewisserung der Vegetation im
offentlichen Raum verwendet®,
erldutert Lisa Melchior, Presse-
sprecherin der Duisburger Bau-
gesellschaft mbH (Gebag), die das
neue Quartier entwickelt. Auch
die Anlage von Griindéchern, die
Nutzung regenerativer Energien
und die Forderung der Biodiversi-
tat sind Kriterien, die bei der Ver-
gabe der einzelnen Baufelder an
Investoren angewandt werden. Zu
den bisher feststehenden Projekt-
entwicklern auf dem ehemaligen
Rangierbahnhofgelinde zihlen
die BPD Immobilienentwicklung
GmbH sowie die Aachener Sied-
lungs- und Wohnungsgesellschaft
mbH. In diesem Frithjahr rechnet
die Gebag mit dem Beginn der
ersten Hochbauarbeiten. Dabei
spielen auch Mobilititsaspekte
eine Rolle. ,,Pkw-Parkplitze sollen
vorwiegend in Tiefgaragen oder
gegebenenfalls in oberirdischen
Sammelstellanlagen untergebracht
werden®, sagt Lisa Melchior.

Car- und Bike-Sharing-Angebote,
Elektroladesdulen und zentrale
Ladezonen fir den Lieferverkehr
wiirden ebenfalls mitgeplant. Und
was das uibergeordnete Verkehrs-
konzept betrifft, so konnte sogar

o
BIOTOPE
CITY
In der Wiener
Biotope City
sind alle Décher
begriint als
Mafnabme fiir
klimafreundliches
Wohnen

ein unkonventionelles Verkehrs-
mittel zum Einsatz kommen: Die
Gebag hat eine Konzeptstudie fiir
eine Seilbahnerschlieffung in Auf-
trag gegeben, die zu einer grund-
satzlich positiven Einschatzung
gekommen ist.

WIEN: WENN DAS QUARTIER
DICHT UND TROTZDEM GRUN IST

Noch einmal einen anderen An-
satz verfolgt die Biotope City im
Wiener Stadtteil Favoriten, die
2021 im Rahmen der IBA Wien
fertiggestellt worden ist. Dieses
mafSgeblich von der Stadtplane-
rin Helga Fassbinder entwickelte
Konzept will beweisen, dass sich
urbane Dichte und hoher Griin-
anteil nicht ausschlieffen. Von
Anfang an pflanzten die Verant-
wortlichen zwischen den Gebau-
den grofs gewachsene und damit
Schatten spendende Biume. Alle
Dicher und viele Fassaden sind
begrunt, die Loggien und Balkone
sind mit baulich bereits integ-
rierten Pflanztrogen ausgestattet.
Auch in der Biotope City wird das
Regenwasser auf dem Gelidnde
zuriickgehalten, und Starkregen
landet in einem Teich. Insgesamt
umfasst das von sieben Bautrigern
realisierte Quartier etwas weniger
als 1.000 Wohnungen (davon
knapp zwei Drittel offentlich ge-
fordert) sowie rund 20.000 Quad-
ratmeter Gewerbefliche. K
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FAKTEN ZU DEN VIER PROJEKTEN

HUNZIKER AREAL

Ziirich-Leutschenbach

Fldche: 4,1 Hektar

Entwickler: Baugenossenschaft mehr als wohnen
Wohneinbeiten: 373 Wobneinbeiten,

150 Arbeitsplitze

Fertigstellung: 2015

BIOTOPE CITY

Wien-Favoriten

Fliche: 5,4 Hektar

Gesamtplanung: IBA Wien 2022;
Realisierung durch sieben Bautriger
Wohneinheiten: 980 Wohneinheiten,
auflerdem Hotel, Schule und Kindergarten
Fertigstellung: 2021

OBERBILLWERDER

Hamburg-Bergedorf

Fliche: 118 Hektar

Gesamtplanung: IBA Hamburg GmbH;
Realisierung durch unterschiedliche Projekt-
entwickler

Wohneinbeiten: ca. 8.000 Wohneinbeiten,
4.000 bis 5.000 Arbeitsplitze

Geplante Fertigstellung der ersten
Wohnungen: 2029

6-SEEN-WEDAU

Duisburg-Wedau

Fliche: 90 Hektar

Gesamitplanung: Gebag; Realisierung
durch unterschiedliche Projektentwickler
Wobneinbeiten: ca. 3.000 Wobneinheiten
sowie ein Campusquartier fiir Forschung
und Technologie

Geplante Fertigstellung: k.A.



Menschen & Mirkte
Nach dem Podcast

L'IMMO-INTERVIEW
~ MIT KLARA GEYWITZ:
DIE KERNINHALTE

Die Bundesregierung erhilt viel Schelte zurzeit. Die
Kritik daran, was nicht lauft, verdeckt jedoch biswei-
len die immobilienwirtschaftlich relevanten The-
menfelder, auf denen die Bundesregierung — immer
wieder eher im Hintergrund — aktiv ist. Die wichtigs-
ten Themenfelder eines Audio-Interviews.

These: Die AfD wird das Thema Wohnungsknapp-
heit bei den niachsten Landtagswahlen ausschlachten.
Die Ministerin antwortete, man solle Politik nicht
aus der Motivation machen, die AfD zu verhindern.
Wichtig sei, dass der Staat die Aufgabe des Woh-
nungsbaus fiir sich wiederentdecke. Im sozialen Woh-
nungsbau habe die Bundesregierung seit 2022 die
Forderung in Milliardenhohe ausgebaut. Die Liander
machten mit. Die 18 Milliarden Euro, die jetzt zu-
sdtzlich vom Bund hineinfliefen, konnten sich jedoch
frithestens in den Statistiken 2024 / 2025 zeigen.

These: Das Verhiltnis zum GdW ist belastet. Ein Ver-
treter kam nicht zum Wohnungsgipfel, die Ministerin
kam nicht zum Tag der Wohnungswirtschaft.

Die Ministerin verneint das. Sie sei regelmifSig beim
GdW. Uberhaupt sei sie, anders als ihr Vorginger

im Amt, Horst Seehofer, der von einigen Verbands-
vertretern als Phantom bezeichnet worden sei, auf
vielen Verbandsveranstaltungen gewesen. Die Sorgen
hinsichtlich der wirtschaftlichen Entwicklung, der
Zukunft der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
spiegele sich im Gemiit der Verbandsvertreter genau-
so wider wie in ihrem.

Die AfD, das Verhiltnis zum
GdW, Typengenehmigung,

These: Das serielle Bauen ist ein Heilsbringer.
Die Ministerin sagt, sie unterstiitze das Thema sehr.

Wohngemeinnﬁtzigkeit & CO.: Und auch den GdW, der die zweite Rahmenverein-
. . barung zum seriellen Bauen verabschiedet habe. Es
Das Interview mit der BUNDES- gelte, Vorurteile abzubauen und Kapazititen aus-

BAUMINISTERIN klmgt nach zuweiten. Deutschland sei attraktiv. Man sehe viele

Investoren aus dem Ausland, die hierzulande grofSe

VOllé\l - dle WeseﬂtliChen Punkte. Firmen aufmachten in diesem Bereich. Die Herstel-
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lungskosten lieflen sich sehen. Es fange an bei 2.900
Quadratmetern. Damit konne man wieder finanzier-
bar bauen.

These: Die bundesweite Anerkennung von Typen-
genehmigungen wire ein Gamechanger.

Die Ministerin verneint das, fand, das Thema werde
noch iiberschitzt. Im Moment seien es vielleicht 3
Prozent aller Wohnungen, die seriell gebaut wiirden.
Das konne sich jedoch in Zukunft andern, wenn
man davon ausgehe, dass der serielle Wohnungsbau
grofSes Potenzial in der Zukunft habe.

These: Das Thema Wohngemeinniitzigkeit ruht,

da nicht geniigend Gelder vorhanden sind.

Das sei falsch. Man arbeite sehr intensiv daran. Die
Sozialverbande seien durchaus dafiir, den gemeinniit-
zigen Sektor in Deutschland um den gemeinniitzigen
Wohnungsbau zu erginzen. Allerdings brauche es
Jahre und Jahrzehnte, bis in diesem Bereich nennens-
werter Wohnungsbestand aufgebaut sei. Zusammen
mit dem Bundesfinanzministerium arbeite man an
einem Konzept. Es gehe um die steuerliche Beschrei-
bung. Und es werde Investitionskostenzuschiisse
geben miissen. Der GAW lehne das Thema zwar ab.
Dort gebe es die Befiirchtung, dass der eine oder
andere Stadtrat einem Wohnungsunternehmen die
Gemeinniitzigkeit aufzwingen konnte. Man wolle
jedoch ein Modell schaffen, bei dem man Teile des
Wohnungsbestandes fiir gemeinniitzig erkldren konne
und nicht zwingend den gesamten Bestand. Das dis-
kutiere man auch mit der Wohnungswirtschaft.

These: Die Bundesregierung fordert zu wenig.

Nein, meint die Ministerin. Sie sei dafir, punktuell
Subventionsprogramme aufzulegen. Das seien etwa
die Milliarden fiir den sozialen Wohnungsbau. Es
gebe ein Genossenschaftsforderungsprogramm, das
Programm klimafreundlicher Neubau. Und man
habe zwei neue Programme in Planung, ein Zinssub-
ventionsprogramm fiir Umbauten von Gewerbe in
Wohnungen. Auflerdem ein Programm, das jungen
Familien helfen solle, Bestandshiuser zu erwerben.
Fur neue Ideen sei sie offen. Nicht sinnvoll sei es,
dass Steuerzahler Unternehmen subventionierten, die
Luxuswohnungsbau betrieben.

These: Die Subventionen in den Wohnungsbau
werden wieder in grofferem Mafle fliefSen.

Das verneint die Bundesbauministerin. Sie meint,
man sehe jetzt eine Entspannung bei den Grund-
stiicks- und den Kaufpreisen. Die EZB habe die
Zinsen hochgesetzt, um damit die Inflation zu be-
kdampfen. Es wire absurd, wenn dann aus dem Bun-
desbauministerium ein Zinssubventionsprogramm
entstehe mit den Milliarden der Steuerzahler.

These: Es gibt zu viele Bauhemmnisse.

Man sei hier auf einem guten Weg, meint die Minis-
terin. So habe sich die Bauministerkonferenz im letz-
ten November angesichts stagnierender Bauauftrige

und der Kostensteigerungen auf ein Moratorium bei
neuen Bauvorschriften verstandigt. So habe man, ent-
gegen den Verabredungen im Koalitionsvertrag, nicht
den EH 40 als Neubaustandard eingefiihrt.

These: Es gibt zu viele Kostenfresser im Bau.
Immerhin habe sich die Bauministerkonferenz darauf
verstandigt, die Stellplatzsatzungen abzuschaffen und
sie durch Mobilitatskonzepte zu ersetzen. AufSerdem
verweist die Ministerin auf den Gebaudetyp E, den
viele Bundesldnder in ihren Bauordnungen beriick-
sichtigen wollten. In dem Bereich werde man auch
das Vertragsrecht anpassen, sodass es keinen Mangel
darstelle, wenn hier nicht die ganze Palette, sondern
nur sicherheitsrelevante DIN-Normen beriicksichtigt
wiirden. Das sei eine gute Moglichkeit das Bauen
wieder preiswerter und einfacher zu machen.

These: Die Digitalisierung im Baubereich kommt
nicht voran. Viele Lander sind hier ausgestiegen.
Die Ministerin verneint. Uber das Baugesetzbuch sei
bereits die Biirgerbeteiligung digitalisiert worden. In
der Baugesetzbuch-Novelle wiirden digitale Pla-
nungsstandards festgeschrieben werden. Auflerdem
erarbeite Mecklenburg-Vorpommern derzeit fur alle
Bundeslidnder die sogenannte EfA-Anwendung fir
die digitale Baugenehmigung. Elf Bundesldnder hat-
ten sich entschieden sie zu tibernehmen. Wenn fiinf
Bundeslinder dies nicht titen, so heifle das nicht,
dass sie auf diesem Gebiet nicht titig seien. So habe
etwa Hamburg schon vor Jahren ein eigenes Modell
entwickelt, das es weiter entwickeln wolle. Es gebe
einen sukzessiven Rollout in vielen Bundeslandern.

These: Viele Kommunen erschweren das Bauen.

Die Ministerin weist auf die kommunale Planungs-
hoheit hin, sowie auf die diversen kommunalen
Satzungen. Durch die Baugesetz-Novelle werde in
den Kommunen nun zusitzliches Bauland mobili-
siert. Das werde sicher dazu fithren, dass dann auch
einfacher gebaut werden konne als in der Vergangen-
heit. Wichtig sei, sich auch als Kommune zu 6ffnen
fur den seriellen Wohnungsbau.

These: Viele Regeln verkomplizieren das Bauen.

Die Ministerin stimmt zu. Seit sie im Amt sei, habe
sie etwa mit dem Umweltministerium darum gerun-
gen, die TA Larm zu dndern, weil es in Deutschland
zwar unproblematisch moglich sei neben dem Flug-
hafen oder der Autobahn zu wohnen. Wenn aber ein
Gewerbebetrieb ein bisschen vor sich hin himmere,
sei das Wohnen neben demselben mit riesigen Prob-
lemen verbunden gewesen. Das habe man jetzt aber
gedandert. Aber es drohe schon die nachste Debatte,
die um die Luft. Wie viele Geruchsstunden habe
man an einem bestimmten Ort? Die Bevolkerung sei
klagefreundlicher als in den sechziger Jahren. Die
Ministerin wolle mit daran arbeiten, Gesetze oder
technische Anleitungen so zu dndern, dass Beamte
kiinftig starker in der Lage sein, auch einfacher ihren
Ermessensspielraum wahrzunehmen. N

Das komplette

Interview finden
Sie hier als
L'Immmo-Podcast
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STUDIE: AZUBIS OPTIMAL REKRUTIEREN

Zwielichtiges Image, Krisenmel-
dungen, Fachkriftemangel - wenn
es um Arbeitgeberattraktivitdt
geht, hat die Wohnungs- und Im-
mobilienbranche viel Nachholbe-
darf. Das EBZ (Europdisches Bil-
dungszentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft) hat dazu
kiirzlich den Leitfaden ,,Azubi-
Rekrutierung — Tipps & Trends“
veroffentlicht. Basis dessen ist eine
Befragung unter 190 Ausbildungs-
betrieben sowie von 634 Schiilern
und Schiilerinnen des EBZ-Berufs-
kollegs. Die Schiiler wurden unter
anderem gefragt, welche Punkte

am wichtigsten bei ihrer Wahl des
Ausbildungsberufs waren: Etwa
zwei Drittel nannten die viel-
faltigen Aufgaben (64,6 Prozent)
als Anreiz, gut die Halfte hob

die Karrierechancen hervor (54,2
Prozent), ebenfalls hiufig genannt
wurde der sichere Arbeitsplatz
(43,5 Prozent). Fiir knapp ein
Drittel der Umfrageteilnehmer
(31,8 Prozent) spielten auch die
Verdienstmoglichkeiten eine zen-
trale Rolle. Die von den Schiilern
identifizierten Schwerpunkte
sollten daher auch im Recruiting
entsprechend gewichtet sein.

AUFMERKSAM
Wenn es um
Entwicklungs-
moglichkeiten
im Unternebmen
geht, horen die
Immobilienpro-
fis von morgen
genau hin
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Weil die Anzahl der bei
vielen befragten Unter-
nehmen eingehenden
Bewerbungen zuletzt
deutlich zurtckging (40
Prozent), sollte der Be-
werbungsprozess so un-
kompliziert wie moglich
gestaltet werden. Dass
94 Prozent der Unter-
nehmen ein personliches
Vorstellungsgesprach
und 78 Prozent von
ihren Bewerbern nach
wie vor ein Anschreiben
forderten, sei kontra-
produktiv.

Ein weiterer
Hebel dreht sich um das
Thema Social Media:
Demnach wiinschten
sich mehr als zwei
Drittel der Befragten (68
Prozent) mehr Informa-
tionen liber die Kanile
TikTok, Instagram oder
Youtube. Ebenso lohne
sich eine ganzjahrige
Rekrutierung — nur ein
Viertel der Azubis gaben
an, sich kurzfristig
(vier bis weniger als ein
Monat vor Beginn der
Ausbildung) iiber Ausbildungs-
moglichkeiten zu informieren.
Viele planen von langer Hand.

Lediglich ein Drittel der Be-
fragten will nach dem Abschluss
im Ausbildungsbetrieb bleiben.
Dies verdeutlicht die Bedeutung
von Entwicklungsperspektiven
und Weiterbildungsangeboten.
Ebenfalls zu beachten: Etwa neun
von zehn EBZ-Azubis haben
die Fachoberschulreife oder das
Abitur in der Tasche — jeder fuinfte
hat vor Beginn der Ausbildung ein
Studium begonnen. Der Leitfaden
geht daher von einem grofsen
unausgeschopften Potenzial bei
Studienabbrechern aus. Der Rat-
schlag lautet daher: ErschliefSt
neue Zielgruppen!



MIPIM: GLOBAL
ESG AWARDS

NOMINIERUNGSPHASE VORBEI - TRISTAN HOLTKAMP DABEI

Stolz verkiindete der LinkedIn-Account von Momeni am 1. Feb-
ruar: ,, We are delighted to announce that our colleague Tristan
Holtkamp has been nominated to the Global Award 2024.«
Holtkamp hat als Head of ESG beim Hambuger Immobilienunter-
nehmen den Nachhaltigkeitshut auf. Fir seine Bemiihungen wird
er nun zunichst mit der Nominierung fur den Global ESG Award
gewiirdigt. Ob er auch zu den Gewinnern zdhlt, wird im Rahmen
der MIPIM bekanntgegeben.

Geehrt werden einerseits Unternehmen (Proptechs, CleanTechs,
ConTechs) sowie Personlichkeiten aus der Bau- und Immobilien-
branche. Das Zeitfenster fiir die 6ffentliche Abstimmung schloss
bereits am 18. Februar. Anfang Mirz wird eine gut 80-kopfige
Jury — darunter Sarah Maria Schlesinger und Susanne Eicker-
mann-Riepe — die Top-50-Nominierten verkiinden. Die tatsichli-
che Siegerehrung findet dann auf der Biihne ,,Grand Auditorium*
am ersten Messetag, Dienstag 12. Mirz um 16.45 Uhr, statt.

DIE SECHS AWARDS IM UBERBLICK:

Compliancy Award
Ecobalance Award

Aqua Biodiversity Award
Resource Excellence Award
CommuniCare Impact Award
ESG Leadership Award

Interesse am
MIPIM-Challen-

ers-Programm?

U30-GONTEST:
MIPIM GHALLENGERS

MIPIM Challengers — ein Wettbewerb, exklusiv
fiir den Nachwuchs der Immobilienwirtschaft im
Rahmen der MIPIM: 16 junge Immobilienprofis,
die das Alter von 30 Jahren noch nicht tiberschrit-
ten haben, wurden bereits von einer Expertenjury
ausgewahlt. An den drei Messetagen haben sie

die Moglichkeit, sich in verschiedenen Panels und
Workshops mit internationalen GrofSen auszutau-
schen und ihr Netzwerk auf- und auszubauen.

STUDIERENDE GEFRAGT

VORSCHLAGE
ZUR UMNUTZUNG
GESUGHT

Die Umnutzung von vakanten Gewerbeflichen in kosten-
glinstigen Wohnraum ist einer von vielen Hebeln, um den
angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten. Gleichzeitig ist
dies eine MafSnahme, um hohe Leerstandsquoten — etwa in
innerstadtischen Gewerbeimmobilien — zu bekdmpfen. Ge-
nau dies will der Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Niedersachsen und Bremen (vdw) vorantreiben:
Im Sommersemester 2024 lobt der vdw einen entsprechen-
den Studierendenwettbewerb mit dem Titel ,,vdw-Zukunfts-
preis aus“. Basis dessen ist eine Aufgabenstellung im Span-
nungsfeld von Gestaltung, Funktionalitit, Okonomie und
Okologie. Ziel sei es aufSerdem, die Wohnungswirtschaft als
attraktiven Arbeitgeber auch fir Uni-Absolventen zu posi-
tionieren, heifSt es aus dem Verband. Angesprochen werden
Unis und Fachhochschulen im gesamtem
Verbandsgebiet. Das Preisgeld ist mit ins-
gesamt 8.500 Euro dotiert — 5.000 fur den
ersten Platz, 2.000 Euro fiir den zweiten
und 1.000 Euro fiir den dritten Platz.
Interesse an einer Teilnahme? Weitere

=]

Infos gibt auf der Webseite des vdw-Zu- Hier gebts zur
kunftspreis. Bewerbung!
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Union Investment ist
mit neuem sechskdp-
figen ,Next Genera-
tion Board“ ins Jahr
gestartet: Die Young
Professionals Anne
Seifert, Tooba 0z-
tiirk, Sunniva Stiiven,
Leon Wirges, Roman
Dirscherl und Steven
Dwyer sollen die Ge-
schéftsfiihrung bei
wichtigen Zukunfts-
fragen beraten.

Campus & Young Leaders
Interviews, Meldungen & Co.

AND THE FRETI i
AWARD GOES T0 ...

Future of Real Estate and Technology
Initiative — kurz: FRETI -

dahinter steckt eine 2023 gegriindete
Awareness Initiative, die Diversitiat und
Innovation in der Immobilienbranche
fordert und Personlichkeiten fiir ihre
Bemithungen priamieren will. Kurzlich
fand zum ersten Mal die Vergabe des
sogenannten FRETI Awards statt. Als
Gewinner des Preises hervorgegan-

gen ist Dr. Johannes Fiitterer, der mit
seinem Team die KI-basierte aedifio-
Cloud-Plattform entwickelt hat. Das
Tool hilft dabei, den Energieverbrauch
von Gewerbeimmobilien zu senken —
um bis zu 40 Prozent. AufSerdem setzt
das Unternehmen laut Mitteilung der-
zeit ein Corporate-Social-Responsibili-
ty-Programm auf, das Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern ermdglicht, sich noch

Weitere Infos
zu FRETI

gibt es hier!

mehr fur Nachhaltigkeit und Soziales
zu engagieren. Diversitit und Innova-
tion seien in der Immobilienbranche
oft noch unterreprisentiert, so Fiitterer
zum Engagement des Unternehmens.

., Wir haben diese Werte als hohes Gut
erkannt und mochten — oft auch als
Pionier — die Werte von Inklusion und
Diversitit mehr in den Markt hinein-
tragen.“ Passend dazu das Motto des
Unternehmens: ,,Komm wie Du bist
und werde, was Du sein willst.“
Neben Fiitterer wurden 20 Personlich-
keiten der Branche — darunter einige
Young Professionals — zu Ambassadeu-
ren erklirt (siehe Blid).

Fir weitere Infos zu FRETI, den Preis-
tragern und Ambassadeuren, zu kiinf-
tigen Veranstaltungen und Awards,
besuche die Webseite freti.de.

*biackprint
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BLAGKPRINT: NEUE TEILINHABERIN

Erst im vergangenen November wurde Sarah Maria Schlesinger (links im
Bild) Alleingesellschafterin der blackprintpartners GmbH (blackprint) —
eine Netzwerk- und Knowledge-Plattform fiir die Digitalisierung der Im-
mobilienwirtschaft. Nur wenige Monate spiter steht die nichste Anderung
der Eigentiimerstruktur fest: Die 25-jahrige Orla Carmel Nolan, die 2020
als Werkstudentin zu blackprint kam und vor etwa einem halben Jahr Head
of Operations wurde, ist neuerdings Gesellschafterin neben Schlesinger.



BENZIST
BRUN ZWISCHEN
DEN OHREN

Laut Umfrage des international
tatigen Marktforschers Ipsos legen
junge Menschen bei Investitionen
groflen Wert auf Nachhaltigkeits-
aspekte: Demnach hat fast die
Hilfte der Gen Z (49 Prozent) ein
Interesse daran, ihr Geld in griine
Fonds oder nachhaltige Sachwerte
— wie etwa Immobilien - zu inves-
tieren. Die anderen Altersklassen
fallen mit 28 Prozent deutlich ab.
Renditeziele spielten fiir mehr als
die Hilfte der Gen Z (53 Prozent)
eine sekundire Rolle. Wichtiger
sei der positive Beitrag zur Errei-
chung der weltweiten Klimaziele.
Bei anderen Altersgruppen betrigt
dieser Wert lediglich 23 Prozent.
Datenbasis war eine Online-Be-
fragung unter 1.000 jungen
Menschen. Angereichert wurden
die Ergebnisse mit Daten aus dem
Ipsos Finanzmarktpanel, in dem
pro Quartal etwa 20.000 Haus-
halte in Deutschland nach ihren
Finanzaktivitaten befragt werden.

<1

Die Zahlen des Rats fiir Nach-
haltige Entwicklung erscheinen
anachronistisch: Weniger als

1 Prozent der Unternehmen in
Deutschland wirtschaften dem-
nach ,,ganzheitlich nachhaltig®.
Das verdeutlicht die Notwendig-
keit von frischem Blut in der Wirt-
schaftswelt. Diese Nachfrage ldsst
sich auch in Zahlen ausdriicken:
Der Green Skills Report 2023 von
XING und Stepstone geht allein
in Deutschland von einem Bedarf
an 15.000 Nachhaltigkeitsver-
antwortlichen mit entsprechenden
Kompetenzprofilen bis 2023 aus.

JUNGE MIETER WOLLEN
KLIMABEWUSSTE VERMIETER

Zwei von drei Mietern unter 30 Jahren legen Wert darauf,

dass sich ihr Vermieter mit Nachhaltigkeitsthemen beschif-
tigt. Dies ist ein Ergebnis der GAW Wohntrendstudie 2024.
Wichtiger ist dies keiner anderen Altersgruppe.

Grundlage dieses Befunds ist die Frage der Studienautoren:
» Wie wichtig ist Thnen, dass sich Thr Vermieter dem Thema

Nachhaltigkeit widmet?“ Bei 30- bis 44-Jdhrigen lasst die
Gewichtung bereits deutlich nach — nur 51 Prozent dieser
Altersgruppe bezeichnen es als wichtig oder gar sehr wichtig,
dass der Vermieter ,,griin® handelt. Auch 69 Prozent der
Familien messen diesem Thema eine hohe Bedeutung zu.

Wie wichtig ist es lhnen, dass sich lhr Vermieter

dem Thema Nachhaltigkeit widmet?

sehr wichtig wichtig
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teils/teils unwichtig villig unwichtig

Singles oder Paare unter 30 Jahren

26 72

Singles oder Paare 30 bis 44 Jahre

36 9 9

Singles oder Paare 45 bis 65 Jahre

29 16

Singles oder Paare 65 Jahre und dlter

29 6 6

Familien

24 34

Mehrpersonenhaushalte

31 25

Gesamt

29 539



Campus & Young Leaders
Interviews, Meldungen & Co.

Mit dem Férderprogramm ,,Junges Wohnen*
will der Bund auch in diesem Jahr wieder Stu-
dierenden und Auszubildenden unter die Arme
greifen. 2024 werden dazu 500 Millionen Euro
bereitgestellt. Die entsprechende Verwaltungs-
vereinbarung hat Bundeshauministerin Klara
Geywitz am 26. Januar unterzeichnet.

GENERATION FUTURE"
FUR TRADITION MIT ZUKUNFT

Wo wollen Sie in den kommenden fiinf his

zehn Jahren leben?

1% 4%

26%

ATy
Generation Z

16%
[
2% ) 3%
35%
GenerationY
40% 8%

L 13%

In einer Mietwohnung
In einem Mietshaus

In einer Eigentums-
wohnung

In einem eigenen Haus
Als globaler Nomade
(kein fester Wohnsitz,

immer unterwegs,
immer online)

WeiB ich noch nicht

Micro-Living, Co-Living, Serviced Apartments — die
letzten Jahre haben einige moderne und vermeintlich
zukunftsweisende Wohnformen auf den Immobilien-
markt gespilt. Junge Menschen setzen aber offenbar
noch auf traditionelle Wohnsituationen. Dies geht
zumindest aus einer Studie hervor, die die Schorghu-
ber Gruppe unter Mithilfe von Professoren aufgesetzt

hat. Dabei wurden 2.000 Menschen im Alter von 16
bis 35 Jahren — also die Generation Y und Z (,,Gene-
ration Future“) — befragt.

,» Wie wollen Sie in Zukunft am ehesten leben?“,
lautet eine zentrale Frage fiir die Erhebung. Laut den
Studienautoren entfallen addiert 74 Prozent der Zu-
stimmungen auf die klassischen Wohnformen ,,Miet-
wohnung® und ,,eigenes Haus“ (sieche Grafik). Das
Haus als Mietobjekt fallt mit insgesamt 10 Prozent
Zustimmungen ab, selbst Wohnungseigentum spielt
mit 15 Prozent eine untergeordnete Rolle. Studienau-
tor Prof. Dr. Hanspeter Gondring kommt daher zum
Schluss, dass eine Diskrepanz zwischen Vorstellungen
jingerer Generationen und gelebter Immobilienpra-
xis besteht: Die eindeutige Priferenz fiir klassische
Wohnformen bezeichnet er als ,,bemerkenswert®,
»wihrend kooperative Wohnformen, Mehrgenera-
tionenwohnen oder Wohngemeinschaften kaum als
Alternativen angesehen werden®.

Die durchschnittliche Wohnfliache pro Person in
Deutschland betrug 2023 laut Destatis-Zahlen etwa
47 Quadratmeter. Die Studienteilnehmenden wurden
danach gefragt, ob sie sich vorstellen konnen, in Zu-
kunft mit weniger Flache auszukommen: 21 Prozent
der Gen-Z- und 17 Prozent der Gen-Y-Angehorigen
stimmen mit ,,auf jeden Fall“ zu, wihrend jeweils

18 Prozent ,eher ja“ sagen — addiert also ein Anteil
von etwa einem Fiinftel der ,,Generation Future®.
Auch dies, so die Studienautoren, ein Wunsch junger
Menschen, der kaum beriicksichtigt wird, ,,weil die
Immobilienpraxis bislang mit einem eher abnehmen-
den Flachenverbrauch pro Person rechnet.“

Auf die Frage nach den favorisierten Arbeitsmodellen
der Zukunft haben die befragten jungen Menschen
auch eine (teils tiberraschende) Antwort: Insgesamt
iberwiege noch der klassische Achtstundentag, doch
dieser erhielte durch hybride Losungen immer mehr
Konkurrenz. Interessant: Bei den méannlichen Um-
frageteilnehmern landet der klassische ,,9-to-5-Job“
mit 22 Prozent der Stimmen auf dem ersten Platz. Bei
den Frauen rangiert vollkommene Flexibilitdt beziig-
lich Arbeitszeit- und -ort auf Platz eins. Der Schluss:
Junge Minner tendieren dazu, Arbeit von Privatem
klar zu trennen, wihrend Frauen sich eine stirkere
Verkniipfung von Karriere und Familie wiinschen.
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BAUSTELLE: FAGHKRAFTEMANGEL

Kaum eine Woche vergeht, ohne
dass die Bau- und Immobilien-
branche daran erinnert wird, wie
sehr es ihr an Fachkriften man-
gelt. Aufgrund der demografischen
Entwicklung und des eingestaub-
ten Images gehen Experten auch
fur die kommenden Monate und
Jahre von einem sich verschirfen-
den Negativtrend aus.

So auch die ,,Jahresanalyse
Deutschland 202372024, fiir die
600 Unternehmen aus der Bau-
branche befragt wurden. Dem-
nach fehlen mit 45 Prozent jedem
zweiten Unternehmen Fachkrifte.
Fast drei Viertel dieser Unter-
nehmen (73 Prozent) erwarten
dadurch EinbufSen beim Unterneh-
mensumsatz. Es fehlen vor allem
Bewerber mit abgeschlossener
Gesellenausbildung, heifst es dazu.

Laut einer Erhebung der Sozial-
kassen der Bauwirtschaft (So-
ka-Bau) hat sich die Lage auf
dem Ausbildungsmarkt 2023 im
Vergleich zu 2022 zwar leicht ver-
bessert, doch noch immer blieben

viele Azubi-Stellen in der Bauwirt-
schaft unbesetzt. In Zahlen: Auf
jede Bewerbung kommen zwei
Ausbildungsstellen, die unbesetzt
sind, heifSst es dazu (siehe dazu die
Rekrutierungstipps auf Seite 26).

SIEHT SO EINE NACHHALTIGE

Y

ZUKUNFT AUS?

Ganz unverblimt: Nein! Bekommen Sie auf
Ihrem Weg zum nachhaltigen Unternehmen
eine komfortablere Position.

Mit den Schritt-fiir-Schritt-Losungen

von Haufe.

HAUFE.

Corporate Sustainability.

Mit kleinen Schritten Grof3es bewirken.

haufe.de/corporate-sustainability
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EINE NEUE AUFGABE FUR DIE
IMMﬂBIlIENWIHTSGHAﬁT q :
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Es geht um die verbindende

die Bilder von sich und

threr Zukunft entwickelt.
WILLKOMMENSSTADTE
konnten zum Symbol fiir eine
solche Gesellschaft werden.

Vision einer Gesellschaft,

In der grofsen Ausstellungshalle
der Kunst-Werke in Berlin standen
zwischen dem Publikum sechs
offensichtlich gebrauchte, manns-
hohe Pappkartons. Nach einiger
Zeit der Beobachtung bewegten
sich die Kartons kaum merklich.
Hier oder da war Atmen oder ein
leises Rduspern aus dem Inneren
zu vernehmen. ,,Sechs Menschen,
die fur das Sitzen in Pappkartons
nicht bezahlt werden diirfen*, war
der Titel der Arbeit von Santiago
Sierra aus dem Jahr 2000. Die
sechs Menschen in den Kartons
waren Asylbewerbende.

Auch eine Generation spater
konnen Gefliichtete ihre Beschaf-
tigung in Deutschland immer
noch nicht frei wihlen. Gleich-
zeitig fehlen qualifizierte und
unqualifizierte Arbeitskrifte, im
IT-Bereich, auf dem Bau, in der
Gastronomie, eigentlich tiberall.
Durch die demografische Entwick-
lung sind das 400.000 bis eine
Million Menschen im Jahr. Wie
120 andere Lander auf der Welt
hat Deutschland eine zu niedrige
Geburtenrate, um die Bevolke-
rung stabil zu halten. Wenn also
massiver Schaden durch Schrump-
fung der Wirtschaftsleistung
abgewendet werden soll, muss das
iber Zuwanderung gelost werden.
Diese Bedarfssituation ist vollig
unabhingig von den Ursachen
der Migration. Ein grofler Teil der
Menschen, die nach Europa ge-
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langen, wollen einfach ein besseres
Leben. Ihre Integration gelingt
nicht ohne bedeutende Anstren-
gungen. Erst nach fiinf bis sechs
Jahren sind 50 Prozent der Mig-
rantinnen und Migranten in den
Arbeitsmarkt integriert. Von den
etwa vier Millionen Menschen, die
Biirgergeld bekommen, haben 2,5
Millionen keinen deutschen Pass.
Das kostet den Staat 40 Milliar-
den Euro pro Jahr.

Eine enorme Summe, die
von vielen als Biirde, als Krise
wahrgenommen wird. Und so
trostlos sehen dann die MUFs, die
Modularen Fluchtlingsunterkiinf-
te, aus, die kaum ein Anwohner
in seiner Nachbarschaft begriifit.
Aber wie wire es ohne die vielen
Millionen Personen, die bereits
nach Deutschland gekommen sind
und hier arbeiten? Das wire zum
Beispiel fiir mein Biiro das totale
Desaster. Weil wir zurzeit gerade
etwa 15 unterschiedliche Herkiinf-
te haben und eine vollig andere
und kleinere Gruppe wiren, wenn
alle aus diesem Land kommen
miissten. Und so wie bei uns sieht
es in fast allen Branchen aus.
Deshalb fiihrt an kontinuierlicher
Einwanderung und Integration
kein Weg vorbei.

Wie wiirde die denn aus-
sehen, wenn wir nicht Getriebene
wiren, die immer nur das ge-
zwungen Notigste tun? Wenn wir
diesen Prozess als eine rundherum
richtige und wichtige Aufgabe an-
sehen wiirden? Auch als Chance,
den alltiglichen und strukturellen
Rassismus zu iiberwinden? Wenn
Deutschland ein Willkommens-
land wiirde, dessen Bevolkerung
sich aiber jeden freut und mit den
Worten begrifst: ,,Schon, dass Du
da bist, lass uns gemeinsam die
Welt besser machen“? Was wire,
wenn alle, die ins Land kom-
men, sofort anfangen konnten,
mitzuhelfen und zu arbeiten, wie
in Danemark? Denn tber die

gemeinsame Arbeit sind Sprache,
Anerkennung und Teilhabe viel
leichter zu erreichen.

Was wire, wenn Gefliichtete
nicht in temporiren, gesichts-
losen Massenunterkiinften zu
Tausenden auf Rollfeldern von
ehemaligen Flughafen, sondern
in dauerhaften und gemischten
Quartieren wohnen konnten? Was
wire, wenn Migranten, Planer,
Handwerker und Anwohner
zusammenarbeiten wiirden, um
diese Quartiere zu sanieren oder
zu errichten? Was wire, wenn die
Standards in diesen Quartieren
neu definiert wiirden und stirker
Wert auf Orte der Begegnung, des
Selbermachens und des Miteinan-
ders gelegt wurde? Und Gebaude
als Eigenbauten zugelassen wiren?
Was wire, wenn aus Fliichtlingsla-
gern Willkommensstidte wiirden,
Arrival Cities, wie sie Doug Saun-
ders nennt?

Ja, es geht um ein Dach
iiber dem Kopf. Aber auch um
gesellschaftliche Anerkennung
und Wertschitzung. Fiir die, die
ankommen. Aber auch fiir die, die
schon da sind und keine Wohnung
finden. Und die Kreativen, die
keine Produktions- und Ausstel-
lungsflichen finden. Am besten fiir
alle und mit allen gemeinsam. Mit
ghettoartigen Provisorien wird das
nichts. Deshalb miissen die Struk-
turen aufgebaut werden, die aus
Versprechen Wirklichkeit werden
lassen. Mit Best-Practice-Netzwer-
ken, Kuratorien und ambitionier-
ten Beiriten, die diese Quartiere
von der Auswahl der diversen Be-
teiligten bis hin zur Fertigstellung
vor Ort begleiten. Mir geht es um
die verbindenden Visionen einer
Gesellschaft, die Bilder von sich
und ihrer Zukunft entwickelt und
nach deren Realisierung strebt.
Diese Willkommensstidte konnten
zum Symbol fiir diese Gesellschaft
werden. Was kann die Immobi-
lienwirtschaft dazu beitragen? N

EIKE
BECKER
leitet seit 1999
zusammen mit
Helge Schmidt
das Biiro
Eike Becker_
Architekten in
Berlin. Interna-
tionale Projekte
und Preise be-
stdtigen seitdem
den Rang unter
den erfolgreichen
Architekturbiiros
in Europa.

VENN ALSO MASSIVER SCHADEN DURGH SCHRUMPFUNG
DER WIRTSCHAFTSLEISTUNG ABGEWENDET WERDEN
SOLL, MUSS DAS UBER ZUWANDERUNG GELOST WERDEN."

Eike Becker, Architekt
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ALEXANDRE
GRELLIER

-

Den UNTERNEHMENSGRUNDER mit Niederlassungen

in mittlerweile acht europaischen Landern treibt eine innere
Sehnsucht nach Verantwortungsiibernahme. Das Geld fiir
Expansionen will Alexandre Grellier vorher selbst verdient
wissen. Denn ,,Venture Capital verdirbt den Charakter!*
Und gerade fiir Krisenzeiten gelte: ,,Cash ist King.*

Drooms hat seinen riesig hohen Veranstaltungs-
raum in Frankfurt am Main seitlich mit einer gut
bestiickten Bar ausgestattet. Dort passt viel rein an
gutem franzosischen Rotwein und an Gedanken
tiber Datenrdume im Allgemeinen — und auch an

die Verbindung von Alexandre Grellier mit diesen
im Speziellen. Allein ein gutes Produkt — also der
Datenraum - sei kein Garant fiir einen Markterfolg,
sagt der Unternehmensgriinder bestimmt. Aber auch
Venture Capital sei nicht unbedingt ein Booster. ,,Ich
habe mich immer mehr ums Unternehmen als um
Geldgeber gekiimmert. Schnelles
Geld verdirbt den Charakter. Ich
verliere dann den Fokus. Geld
muss erstmal verdient werden®,
sinniert der Drooms-CEQ. Als
Erfolgsrezept empfiehlt Grellier,
bei seiner Strategie zu bleiben.
Das Why, die Vision und das Ziel
zu entwickeln und sich stoisch
daran zu halten. Wichtig sei es,
sich trotzdem immer wieder neu
zu erfinden. ,,So stellen wir blof
zu 70 Prozent Datenrdume fiir
Immobilientransaktionen. Zu 30
Prozent werden in unseren Data-
rooms auch Firmeninvestments
durchgefiihre.«

Frith geprigt hat das
Einzelkind franzosischer Eltern mit acht Jahren die
schwere Erkrankung seiner Mutter. Sie selbst schien
jedoch den vorgezeichneten Gang der Dinge durch
ihre schiere Willensanstrengung giinstig beeinflussen
zu konnen. 20 Jahre lang hat sie der Krankheit die
Stirn geboten, bevor sie starb. Fiir Grellier das Vor-
bild, sich niemals unterkriegen zu lassen — egal was
passiert. Weitere Vorbilder habe er nicht. Jedoch sei
er taglich mit vielen Menschen zusammen, die ihn in-
spirieren. Negativvorbilder allerdings nennt er dann

.IGH SUGHE DIE VER-
ANTWORTUNG. DA-
FUR STUDIERE ICH
GERN NAGHTS DIE
STERNE UND BESTIM-
ME DIE RIGHTUNG."

Alexandre Grellier, CEO Drooms

doch: manche seiner Vorgesetzten bei seiner Tatigkeit
als Jurist im Investmentbanking. Wie diese wollte er
keinesfalls werden — so waren seine Erfahrungen bei
der Commerzbank und Lehman mit ursachlich fur
seine Selbststindigkeit. ,,Mein Verantwortungsgefiihl
fiir Menschen sieht einfach anders aus®, platzt es aus
ihm heraus. Klar sei eine Firma kein basisdemokrati-
scher Diskussionsclub. ,,Ich nehme gerne die Verant-
wortung auf mich, das Schiff in den sicheren Hafen
zu steuern.“ Dafur studiere er gerne nachts die Sterne
und bestimme die Richtung. Solch geartete Verant-
wortung suche er geradezu. ,,Ich
helfe auch gerne®, beeilt sich der
nunmehr 52 Jahre alte Unter-
nehmenslenker hinzuzuftigen.
,»Bin gerne firr andere da. Auf
mich ist zu 100 Prozent Verlass.
Dabei ist er risikobereit: Denn er
hat sein sicheres Arbeitsfeld im
Investmentbanking verlassen und
den Schritt ins Unternehmertum
gewagt: ,,Das war wahnsinnig.
Die roten Teppiche wurden nicht
mehr ausgerollt. Und keiner war-
tete mehr auf meinen Anruf.
Stark beriihrt hat ihn, wie
sein erster Mitarbeiter ,,das
Schicksal seiner Familie in meine
Hinde legte. Er arbeitet heute
noch bei uns!“ Eine schmerzhafte Zisur war aller-
dings der Lehman-Crash 2008/2009. ,,Es hat nicht
viel gefehlt, und wir hitten den Schlissel unter den
Teppich legen miissen. Dennoch haben wir alle 60
Mitarbeitenden von damals durch diese mehr als ein-
jahrige Durststrecke bringen kénnen.“ Das ging nur,
weil sie entsprechende Riicklagen aufgebaut hatten.
Daraus Grelliers Lehre: ,,Cash ist King.“ Doch auch
dieses Polster schmolz weg wie ein Eisberg in der
Sonne. ,,Und als am Ende des Bargelds immer -
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(1]
ERZIEHUNG
fangt da an, wo
das Vorbild nicht
genug ist. Dort,
wo wir trotz aller
Einsicht zu be-
quem sind. Dafiir
mdchte ich ein
Wertekostiim ver-
mitteln — sowobhl
meinen Kindern
als auch meinen
Mitarbeitenden

(2]

ALS GROSSE
FREIHEIT
und nicht als
Arbeit empfindet
Alexandre Grel-
lier seinen Job

noch zu viel Monat tibrig war, da haben wir Fortune
gehabt. Wir konnten durch unsere in guten Zeiten
abgeschlossenen Rahmenvereinbarungen mit Banken
die Krise final mit Krediten iiberbriicken.*

NAMEN UND TITEL SIND SCHALL UND RAUCH

Alexandre Grellier kommt selbst nicht aus einem
Unternehmerhaushalt. Mit 17 Jahren war er ein
guter Allrounder — doch ohne Ahnung, was er nach
dem Abitur machen sollte. Fiir einen Beruf aus seinen
Hobbys Sport und Reisen war das Elternhaus zu
konservativ. Und ,irgendwas‘ zu studieren erlaubten
seine Eltern nicht. Deswegen hat er bei Fresenius
Industriekaufmann gelernt. Bis heute schitzt er die
breite Vermittlung von Fachkenntnissen in diesem
Lehrberuf. Erst anschlieffend ging er ins Jurastu-
dium. Doch das Kanzleileben war ihm zu droge. Er
suchte deshalb nach Studienabschluss das scheinbar
aufregendere Investmentbanking. Und danach kam -
siche die dort fehlenden Vorbilder — sein ,,Sturz in die
Selbststandigkeit. I made it the hard way. Denn ich
habe alle Abkiirzungen verpasst*.

Auf diesem Lebensweg ist ihm Familie Funda-
ment fiir alles: Vertrauen, Kraft, Zuversicht. Als
Sohn der kranken Mutter und des oft abwesenden
— weil arbeitenden — Vaters habe er immer eine
immense Verantwortung gespiirt — und diese spiter
im Berufs- und auch im Privatleben explizit gesucht.
Als Ehemann wurde er mit 33 Jahren erstmals Vater.
Nun sind sie Eltern zweier pubertierender Sohne.
»Denen soll nicht alles in den Schof§ fallen, hebt er
beschworend die Hinde. ,,Auf das stolz sein, was die

.IGH SEHE IMMER
DIE PERSON IN
MEINEM GEGENUBER .. Verencen, e
-UNDSOMOCHTE o veiin onieen
AUGH IGH WAHRGE-  25c'der ik und e i
NOMMEN WERDEN." cic i vech Framcons unc

Eltern geleistet haben, geht nicht. Das kannst du nur
auf das sein, was du dir selbst erarbeitet hast! Und
Gluck ist wichtiger als materieller Erfolg! Fiir mich
bedeutet Erfolg, die Dinge zu tun, die mir Freude
bereiten.

Gibt es Erziehung? Ja, die gebe es sehr wohl,
meint der reflektierte Vater. ,, Erziehung fingt da an,
wo das Vorbild nicht genug ist. Dort, wo wir trotz
aller Einsicht zu bequem sind.
Dafiir mochte ich ein Werte-
kostiim vermitteln — sowohl
meinen Kindern als auch mei-
nen Mitarbeitenden.“ Respekt
und Zusammenarbeit etwa

Hubert — nach seinen Grof3-

Alexandre Grellier, CEO Drooms vitern. ,,Namen sind Schall

und Rauch®, winkt Grellier

ab. Auch Titel und Rangabzei-
chen seien ihm ,,wurscht®. , Ich sehe immer blof§ die
Person in meinem Gegeniiber — und als diese mochte
auch ich wahrgenommen werden.“

Die Person Alexandre ist geboren in Tunesien.
Dort hat er seine ersten drei Lebensjahre verbracht.
Danach lebte er noch zwei Jahre in Bordeaux. Dann
ging es nach Deutschland. Er spricht Franzésisch und
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Deutsch als Muttersprachen. Bis zu seinem dritten
Lebensjahr sprach er zudem Arabisch. Ein heimliches
Erbe seiner tunesischen Kinderfrau, die, sobald die
Eltern aus dem Haus waren, verbotenerweise statt
Franzosisch in ihrer Muttersprache mit ihm parlierte.
Diese ist allerdings bei ihm in Vergessenheit geraten.
» Vielleicht beschiftige ich mich irgendwann mal
wieder damit. Denn Kehl- und Rachenlaute gehen bei
mir erstaunlich gut.“

Nach seinen Bankenerfahrungen zuletzt in
anderthalb Jahren London — wo er auch sein Eng-
lisch vervollkommnete — wollte er eigentlich fur
eine franzosische Groflbank nach Paris. Doch die

Menschen & Mirkte
Portrait

ZUSAMMEN-
LEBEN

mit allen Men-
schen ist moglich.

Dafiir wiinsche

ich Mut: ,,Zeigt

euch, wie ibr
seid!*

Einstellungsgesprache zogen sich hin. In dieser Zeit
des Ubergangs traf er Jan Hoffmeister. ,,Jan machte
damals schon in Datenrdumen. Er fragte mich, ob
ich in der Zwischenzeit bei ihm mitmachen konnte.
Als ich nach den virtuellen Riumen suchte, stellte
ich fest: Hier gibt es ja gar nichts ...! Doch ich hatte
Blut geleckt. Jan allerdings stieg vorerst wieder aus,
weil das althergebrachte Geschift mit den physischen
Datenrdumen nicht zwei Personen ernihren konnte.“
Dabei war Deutschland allein als Betatigungs-
feld fur Grellier von Anfang an zu klein. ,,Ich brau-
che den Austausch mit vielen verschiedenen Men-
talitdten, sonst wird es mir fad! Jedes Land riecht
anders. Seine Geriiche — wenn ich aus Auto oder
Flugzeug steige — schiitten jedesmal in mir Gliicks-
hormone aus.“ Allein in Frankfurt — einem von acht
europdischen Standorten von Drooms — arbeiten
20 Nationalititen unter einem Wertemantel, be-
richtet der Unternehmenslenker. Gefahr geht fiir ihn
jedoch vom Homeoffice aus. Es konnte ein Verlust an
Identitdt und Identifikation mit der Firma eintreten.
In Gemeinschaft ist man viel erfolgreicher als als In-
dividuum. Das Drooms-Office hat deshalb keine hier-
archischen Flichen mehr. Alle bekommen von allen
alles mit. ,,Auch ich bin Teamplayer. Ich werde zwar
dafiir bezahlt, den Weg vorzugeben. Doch mit den
richtigen Argumenten bin auch ich von Richtungsin-
derungen zu Uberzeugen. Deshalb stelle ich Leute ein,
die besser sind als ich. Ich liebe den Austausch mit
schlauen Menschen.“

ES GIBT IMMER EINE LOSUNG

In allem will Grellier transparent sein. Auch mit
Misserfolg komme er ganz gut klar. Denn er wisse,
dass er nicht perfekt sei. Am meisten argere er sich
tiber sich selbst. AufSerdem sei er in der Lage, andere
um Entschuldigung zu bitten. Und er sieht sich als
ganz und gar nicht nachtragend. ,,Dennoch fallen
mir Veranderungen nicht leicht. Aber ich weif, wann
ich sie im Arbeitsleben durchfihren muss. Bei Unge-
rechtigkeiten etwa. Ich liebe die Gespriche dariiber,
die Analyse und das Handeln — insbesondere das Ab-
schneiden alter Zopfe“, spricht der Entscheider.
Gerne trage er die Verantwortung fiir das Gesamtun-
ternehmen bei steter Riicksichtnahme auf den einzel-
nen Akteur. ,,Aufgeben ist fur mich keine Losung. In-
spiration macht mich gliicklich. Nur Dummbheit mag
ich nicht. Ich kann sie nicht verstehen. Fast macht
sie mich wiitend. Meine absolute Toleranzgrenze ist
erreicht, wo Boshaftigkeit auftaucht.*

Entspannung findet der Hobby-Pilot beim
Fliegen einer Diamond DA62 und beim Golfen. Er
reist gerne tiber den gesamten Planeten. Das ist alles
andere als politisch korrekt in dieser Zeit. Doch lief
er auch schon ohne Handy den Jakobsweg. Sein per-
sonliches kleines Paradies auf Erden ist Cap Ferret
in Sidfrankreich am Atlantik. Ozean, Strand, Essen,
Trinken und Pinienwilder — alles ist da. ,,Ich bin ein
Gliicksmensch. Starke Sorgen macht mir allerdings
die derzeitige global-politische Lage. Dennoch bin ich
iiberzeugt, dass ein gutes Zusammenleben mit allen
Menschen moglich ist. Dafir wiinsche ich Mut: Zeigt
euch, wie ihr seid!* N
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2023 ist vorbei, die HER-
AUSFORDERUNGEN des
Vorjahres sind aber geblieben.
Man fragt sich: Wann kann
wieder geplant, investiert
und gebaut werden? Bleibt

es bei der Devise ,,Survive ’til
20252 ZIA-Chefin Aygiil
Ozkan steht Rede und Ant-
wort — eine Elefantenrunde
der (sozialen) Wohnungswirt-
schaft um GdW-Prasident
Axel Gedaschko ebenfalls.
AufSerdem: Wohin geht die
KI-Reise? Horen Sie rein in
unsere P’ Immos!

Axel Gedaschko, Jochen Kldsges,
Volker Leers, Tim-0liver Miiller,
Sandra Weeser

Brandenburger Hof Gespréch: Die l
Elefantenrunde der Wohnungswirtschaft it

Beim Brandenburger Hof Gesprich 2023 wird der
Status quo des Wohnungsneubaus unter die Lupe
genommen und ein Ausblick gewagt. Im ersten Teil
geben Gastgeber und GdW-Chef Axel Gedaschko
und Aareal-Bank-CEO Jochen Klosges Einblicke in
das finanzpolitisch schwierige Umfeld fiir Wohnungs-
unternehmen. Volker Leers, Geschiftsfiihrer der SBT
Immobilien Gruppe, reprisentiert die Praxisperspek-
tive, wihrend Tim-Oliver Miiller die Bauindustrie
vertritt. FDP-Abgeordnete Sandra Weeser betont
derweil die Notwendigkeit, trotz gesellschaftlicher
Polarisierung in die Zukunft zu investieren.

Im zweiten Teil der neuen Ausgabe des Brandenbur-
ger Hof Gesprichs erortert die diesjahrige Elefanten-
runde der Wohnungswirtschaft Chancen der Zukunft
—und das trotz einiger Hindernisse, namentlich: Ge-
biudeenergiegesetz, Sanierungszwang, Finanzierung,
um nur drei zu nennen. Lichtblicke, so der Tenor,
konnten etwa eine Zinsférderung oder eine Eigenka-

pitalstirkung unter Einbeziehung der KfW Bank sein.

Auflerdem, wie passt der Fall Benko in diese Diskus-
sion? Horen Sie rein, um die Antwort zu erhalten.

Michael Fabricius
Ein bisschen Hoffnung
fiir den Immobilienmarkt

Das Immobilienjahr 2023 war fiir viele Branchenteil-
nehmer kein gutes. Forderchaos, Heizungsgesetz, Sig-
na-Pleite und der nicht enden wollende Gap zwischen
Wunsch und Wirklichkeit beim Bau von Wohnungen
— ein Rick- und Ausblick mit Michael Fabricius, dem
leitenden Immobilienredakteur bei der ,, Welt“. Was
miusste passieren, damit wieder mehr gebaut werden
kann? Wie sind die Aktivititen der Bundesbaumi-
nisterin und die Anst6fe des Bundeskanzlers zum
Wohnungsbau zu beurteilen? Auch wenn manche das
Immobilienjahr 2024 schon abgeschrieben haben:
Positive Anstofle kann es von vielen Seiten geben.
Und: Immerhin konnten die Zinsen wieder in be-
scheidenem MafSe sinken, die Fordermittel steigen.

Aygiil Ozkan
Ideen zum
Immobilienjahr 2024

Seit Jahresbeginnn ist Aygiil Ozkan die neue Haupt-
geschiftsfuhrerin des ZIA. Im UImmo-Podcast wirft
sie einen Blick voraus auf 2024. Besonders die Ge-
setzgebung aus Briissel will Ozkan in ihrer Amtszeit
verstarkt in den Blick nehmen. Fiir den Klimaschutz
sei es kontraproduktiv, wenn — wie bisher geregelt

— die EU-Gebauderichtlinie zwar ein Aufwerten des
Gebiaudebestands erfordert, dies in der Taxonomie-
Verordnung jedoch nicht belohnt werde, sagt Aygil
Ozkan im LImmo-Podcast. Eine Belohnung sei aber
wichtig, zumal es fiir die Sanierung des Gebdude-
bestandes privaten und gerade auch auslindischen
Kapitals bediirfe. ,,Der Staat schafft das gar nicht
alles iiber Férderungen®, meint Ozkan. Uberhaupt
sei die Sanierung von Gebiduden nicht nur eine Sache
der Eigentiimer. ,, Es ist auch eine gesellschaftliche
Verantwortung."

Viktor Weher
Erst Kiinstliche Intelligenz
macht Software schlau

Kiinstliche Intelligenz hilt mit wohl gewaltigen
Folgen fiir die Immobilienwirtschaft Einzug in die
Branche. Wo funktioniert sie bereits sinnvoll? Bei
welchen Geschiftsprozessen ist sie schon im Einsatz?
Wie verhalten sich dabei Aufwand und Ertrag? Ant-
worten darauf liefert in dieser Folge Viktor Weber.,
Mitgriinder und Geschiftsfiithrer von Acquirepad,
einer Kl-gestiitzten Transaktionsplattform fiir profes-
sionelle Immobilieninvestoren. Weber gibt praktische
Einstiegsempfehlungen fiir den Umgang mit KI im
immobilienwirtschaftlichen Alltag. Dariiber hinaus
wird beleuchtet, wie Generative KI funktioniert und
was diese Kuinstliche Intelligenz, die neue Inhalte und
Modelle generiert, heute schon leisten kann.
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MIPIM 2024:
PANEUROPAISCHE

Die Schwiche des deutschen Immobilienmarktes mit
der Alternative Europa und die Hoffnung auf sinkende
Zinsen sind die diesjahrigen Stimmungsanker fiir die
MIPIM. Branchenakteure rechnen mit einem ande-
ren Publikum als im Jahr 2023, als immerhin knapp

23.000 Teilnehmerinnen und Teilnehmer den Weg
nach Cannes fanden.
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TEXT
Dr. Ulrich Nagel

Es klingt fast wie ein Menetekel, wenn der Mipim-
Veranstalter RX France auf der Webprisenz der
Messe schreibt: ,,Die Immobilienbranche sieht sich
derzeit mit einem schwierigen Finanzierungsmarkt
konfrontiert, wiahrend sie gleichzeitig dringend gegen
den Klimawandel ankdmpfen und angemessenen
Wohnraum fiir alle sicherstellen muss.“ Lukrative
Investments, Vorzeigeprojekte mit europaweiter Aus-
strahlung oder grofe attraktive Portfolios werden
folglich bei der diesjahrigen Mipim Mangelware sein.
Dennoch ist es wahrscheinlich, dass die Leitmesse in
Cannes nach einem Besucherplus von 15 Prozent im
vergangenen Jahr auch 2024 die Teilnehmerzahl min-
destens halten, wenn nicht leicht tibertreffen kann.
Einen der Griinde hierfur liefert Alexander Lackner,
Geschiftsfithrer der Investmentgesellschaft neworld:
»Noch vor wenigen Monaten hatte ich es komplett
ausgeschlossen, zur Mipim zu fahren, doch mittler-
weile habe ich umgedacht. Denn kein anderer Ort in
Europa bietet diese Fiille internationaler Investoren,
die sowohl aus Nordamerika als auch aus dem Ara-
bischen Golf und Ostasien nach Cannes kommen.
Tatsichlich haben mit der National Associa-
tion of Realtors (NAR), Amerikas grofstem Immo-
bilienverband, aber auch mit Staaten wie Oman,
Japan oder Agypten wieder Aussteller zugesagt,
die bei der Expo nicht unbedingt anzutreffen sind.
Fabio Carrozza, Geschiftsfithrer des Finanzierers
bf.direkt, sieht die auslindischen Investoren sogar
als Motor fir die deutsche Immobilienbranche:
»Es wire wiinschenswert, dass eine gewisse Auf-
bruchsstimmung von Cannes aus den deutschen

Markt erreichen kann. Denn viele angelsachsische
Investmentgesellschaften sind dort vertreten, deren
Interesse an Deutschland wir bereits seit einigen
Monaten beobachten.

KEINE VERGLEICHBAREN FORMATE

Der globale Charakter bei gleichzeitig klarem
europaischem Fokus wird somit zum Wettbewerbs-
vorteil der Mipim, da es keine vergleichbaren Ver-
anstaltungsformate gibt. Diese Kennzeichen zeigen
sich sowohl bei der Besucherstruktur als auch im
Programm. Das Gastgeberland stellt rund 30 Prozent
der Besucherinnen und Besucher, gefolgt von Grofs-
britannien mit rund 20 Prozent und Deutschland mit
13 Prozent. Die Quantitit der deutschen Beteiligung
kann in diesem Jahr ebenso sinken wie die Qualitit,
erwartet Eva Welzenbach, Deutschlandchefin des As-
set Managers Advenis: ,,Sicherlich wird die Teilneh-
merstruktur bei dieser Mipim etwas anders sein. Ich
rechne verstarkt mit Family Offices und Corporates
anstelle der klassischen Investoren und Entwickler.
Augenzwinkernd teilt diese Meinung mit Blick auf
die berithmte Signa-Yacht Karl Schwitzke, Gesell-
schafter des gleichnamigen Generaliibernehmers:
,»Die Mipim ist seit Jahren eine wichtige Kommuni-
kationsplattform fur uns, auch wenn im kommenden
Jahr sicherlich ein paar grofle Boote fehlen werden.
Prominente Namen sind entsprechend rar im dies-
jahrigen Mipim-Programm, die Eroffnungsrede halt
die ehemalige finnische Ministerprasidentin Sanna
Marin.
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Mipim-Chef Nicolas Kozubek setzt in diesem
Jahr ganz auf eine Wiederbelebung des deutschen
Marktes, dem eine der funf Konferenzbiihnen ge-
widmet ist: ,,Bei unserer ,GEO Focus Stage‘ werden
wir in diesem Jahr mit globalen und regionalen
Investoren, Entwicklern, politischen Entscheidungs-
tragern und institutionellen Akteuren iiber Werte und
Chancen auf dem deutschen Markt diskutieren.* Die
recht karge deutsche Prisenz 2024 spiegelt jedoch
die angespannte Marktlage hierzulande wider: Zu
den Sponsoren zahlt mit Patrizia nur ein Unterneh-
men aus dem Bundesgebiet, im Programm gibt es
mit den beiden Logistikexperten Thomas Steinmiil-
ler und Ingo Steves sowie Annette Kroger von der
Allianz-Tochter Pimco Real Estate nur drei deutsche
Sprecher. Volle Eventtopfe scheinen gleichwohl die
Kommunen und Metropolregionen aufzuweisen,
wie bereits die Expo Real zeigte. Neben den Top-
7-Stiadten gonnen sich unter anderem Duisburg,
Mannheim, Monchengladbach sowie die kommunale
Wohnungsgesellschaft Pro Potsdam einen eigenen
Messestand.

DEUTSCHLAND: PATIENT ODER NOGH GESUND?

Dass Deutschland nicht mehr ,,Investor’s Darling“
ist, zeigen die Zahlen im Vergleich der europdischen
Kernmairkte. 2023 sanken die Transaktionen bei Ge-
werbeimmobilien hierzulande im Vorjahresvergleich
laut BNP Paribas um 63 Prozent. Nur zwischen 48
und 54 Prozent gaben hingegen die Transaktionen

in Grof3britannien, Frankreich und Spanien nach.
Die Gemengelage zwischen jahrelang praktizierten
hohen Beleihungswerten deutscher Banken, horren-
den Verkaufsfaktoren und sinkenden Renditen haben
Deutschlands Immobilienmarkt europaweit am
stirksten belastet, wie Bob Faith, Chef des US-Invest-
mentmanagers Greystar Real Estate, Ende November
explizit festhielt. Sinkende Inflationswerte und Preise

Schwerpunkt
MIPIM 2024

.PANEUROPAISCHE INVESTITIONSSTRA-
TEGIEN GEWINNEN AN BEDEUTUNG, UM
EINE ATTRAKTIVE RISIKOSTREUUNG UND
GEWUNSCHTE RENDITEN ZU ERZIELEN."

Reinhard Walter, Griinder FOM Real Estate, Heidelberg

(1]
FAKTEN UND
MARKETING

Vortrige im
Freien sind auch
fiir Mipim-
Besucherinnen

bei entsprechend steigenden Renditen stehen zugleich
jedoch ab diesem Jahr fiir eine langsame Wiederbele-
bung des deutschen Marktes.

In der Zwischenzeit sind paneuropaische Strate-
gien gefragt, wie Reinhard Walter, Griinder der FOM
Real Estate, darlegt: ,,Paneuropdische Investitions-
strategien gewinnen an Bedeutung, um eine attrak-
tive Risikostreuung und gewtinschte Renditen zu
erzielen.“ Der Investmentmanager nutzt die Mipim,
um einen neuen Fonds mit dem Fokus auf europii-
sche Kernmairkte zu vertreiben. Noch deutlicher
formuliert es Stefanie Liitteke, Head of Property
Companies bei Drees & Sommer: ,,Die europdischen
Mirkte bieten durch ihre Diversitit und multiplen
Metropolen eine hohe Resilienz. Eine paneuropdische
Strategie ist die logische Konsequenz.“

Mit Blick auf attraktive Produkte sieht Savills
in seiner Analyse von Januar 2024 Logistik in den
grofSen europdischen Markten an erster Stelle — dank
steigender, indizierter Mieten. Jan Philipp Daun,
Geschiftsfithrer von Garbe Industrial Real Estate,
bestitigt diese Einschitzung: ,,Logistikinvestments
vor allem im Bereich Value-Add stofSen bei internati-
onalen Investoren aktuell auf hohes Interesse. Welche
Investmentchancen sich hier in Europa eroffnen  —

und -Besucher die
Ausnahme.
Das meiste ge-
schieht in fenster-
losen Raumen
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’\ Nachhaltigkeit finanzieren

Wir legen seit vielen Jahren einen Schwerpunkt auf die Finanzierung von energieeffizienten
und umweltfreundlichen Geb&duden. Darliber hinaus haben wir es uns zur Aufgabe

gemacht, auch den Ubergang zu einem klimaneutralen Gebdudebestand zu férdern und zu
finanzieren. Die Berlin Hyp hat sich zum Ziel gesetzt, die Integration von Nachhaltigkeitin der
Immobilienfinanzierung und -investition mafRgeblich voranzutreiben. www.berlinhyp.de
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und wie sich der Markt entwickeln wird, werden wir
auf der Mipim besprechen.“ Neben Logistik sieht
Savills grofle Chancen bei ,,Beds & Sheds*, also
dem klassischen Wohnungsmarkt in Kombination
mit Betreiberkonzepten wie Serviced Apartments,
studentischem Wohnen oder auch Pflegeheimen.
Dementsprechend wartet die diesjahrige Mipim unter
dem Titel ,,Housing Matters!“ mit einem eigenen
Konferenztag fiir uibergreifende Wohn- und Beher-
bergungsformen auf. Dafiir gibt die Mipim sogar
ihren eigentlichen Schwerpunkt Gewerbeimmobilien
auf, wie Messechef Nicolas Kozubek erliutert: ,,In
den letzten Jahren hat der Wohnungssektor bei allen
Diskussionen in Cannes eine immer wichtigere Rolle
gespielt. ,Housing Matters!* fuhrt Investoren, Bau-
trager, lokale Behorden, Verbande und Stadtebau-
expertinnen und -experten zusammen, um Losungen
fir die wachsende Wohnungsnachfrage, die steigen-
den Preise und die Ungleichheit im Wohnungsmarkt
zu erortern. Bei der Eroffnungsdiskussion am ersten
Messetag werden unter anderem die Biirgermeister
von Kopenhagen und Hannover, Sophie Haestorp
Andersen und Belit Onay, sowie UN-Vizegeneralse-
kretar Michael Mlynar sprechen.

ESG UND DIGITALISIERUNG MIT
EIGENEN MESSEFORMATEN

Wie in den Vorjahren wird die Mipim den beiden
langfristigen Entwicklungen Nachhaltigkeit und di-
gitale Prozesse eigenen Raum geben. ,,Propel® ist das
von der Mipim bereits nach New York exportierte
Format fiir PropTechs, das 2024 erstmalig durch die
Nachwuchsférderung ,,Mipim Challengers® erganzt
wird. Hierbei handelt es sich um ein Stipendienpro-
gramm fiir 16 Berufseinsteigerinnen und -einsteiger
der Branche, die nach erfolgreicher Bewerbung kos-
tenfrei den Beitrag der jungen Generation reprasen-
tieren sollen. ESG fokussiert sich bei der diesjahrigen
Mipim unter dem mehrtigigen Diskussionsformat
»Road to Zero“ ganz auf die Dekarbonisierung, wie
Peter Finkbeiner, CEO von Primonial REIM Germa-
ny, zu schitzen weifs: ,,Die Dekarbonisierung des Be-
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AUSSEN-
PLATTFORM
Gespriche unter
fast permanent
blauwem Himmel
gibt es auf ande-
ren Messen eber

selten

stands wird noch starker in den Fokus riicken. Dabei
muss die Balance zwischen finanziellem Aufwand
und okologischem Ertrag stimmen. Fiir Investoren
eroffnet das interessante Moglichkeiten.

Christopher Mertlitz, Head of European
Investments beim US-Investor W.P. Carey, erhofft
sich in Cannes Synergieeffekte zwischen ESG und
Digitalisierung: ,,Der Einsatz digitaler Werkzeuge
und intelligenter Gebaudetechnik kann die Klima-
emissionen und den Energiebedarf eines Gebaudes
erheblich reduzieren. Hier bietet die Mipim eine
wertvolle Plattform fiir die Branche, um neue Ideen
und Losungsansitze zu diskutieren.“ Fir Chris
Richter, Associate Partner bei Drees & Sommer, muss
es gerade an der Schnittstelle von Nachhaltigkeit
und Technologie noch stirkere inhaltliche Angebote
geben: ,,In den Bereichen wiirden wir mehr Formate
und Foren sehen wollen, weg vom reinen Transak-
tionsmarkt. ¢

HOFFNUNG AUF ZINSWECHSEL ALS
STIMMUNGSTREIBER

Nach dem herausfordernden Jahr 2023 mit zahl-
reichen Insolvenzen konnte die Mipim 2024 also
den Beginn einer Entspannungsphase einlduten. Der
wesentliche Treiber hierfiir ist die vielerorts erhoffte
Zinssenkung zur Ankurbelung des Transaktions-
marktes, wie FOM-Chef Reinhard Walter mit Blick
auf die sinkenden Renditen bei Staatsanleihen erwar-
tet: ,, Wir gehen nicht nur von sinkenden Zinsen in
diesem Jahr aus. Die Immobilienanlage wird fir In-
vestoren wieder attraktiver im Gegensatz zu anderen
Investitionsmoglichkeiten.“ Etwas verhaltener, aber
in froher Erwartung formuliert es Peter Axmann,
Leiter Immobilienkunden bei der Hamburg Commer-
cial Bank: ,,Die Mipim-Gespriche geben uns einen
guten Einblick, mit welchem ,Fahrgefiihl‘ die Markt-
teilnehmer in das Jahr 2024 gehen, das nach unserer
Einschitzung ein Ubergangsjahr sein wird, bevor

der Markt in 2025 wieder anspringt.“ Fiir genau
diese Einblicke verlangt die Mipim bei vier Messe-
tagen den stolzen Preis von 3.110 Euro - ein Betrag,
den man nach Ansicht von neworld-Geschiftsfiihrer
Alexander Lackner nicht unbedingt ausgeben muss:
,»Ein Messeticket muss bei der Mipim nicht sein:

Die meisten sind ja froh, wenn sie nicht im Bunker
hingen mussen.“ N

+KEIN ANDERER ORT IN EUROPA BIETET
DIESE FULLE INTERNATIONALER INVES-
TOREN, DIE SOWOHL AUS NORDAMERIKA
ALS AUGH AUS DEM ARABISGHEN GOLF
UND OSTASIEN NAGH CANNES KOMMEN."

Alexander Lackner, Geschiiftsfiibrer
Investmenigesellschaft neworld, Frankfurt a.M.
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NICOLAS
KOZUBEK

AKTIONEN ZU ERWARTEN

Fur Nicolas Kozubek ist es die erste
Mipim als Messechef. Der VERANSTAL-
TUNGSEXPERTE erwartet fiir 2024 eine

Breitenwirkung durch das Zusammenspiel
von Branche und Stadten. Und ,,Wohnen*
bekommt eine eigene Konferenz.

p

NICOLAS
KOZUBEK
Der neue Messe-
chef der Mipim
leitete zuvor
deren PropTech-
Formate

INTERVIEW
Dr. Ulrich Nagel

Monsieur Kozubek, 2024 gilt als ein
schwieriges Jahr fiir die Branche.
Was bedeutet das fiir die Mipim in
diesem Jahr?

Die Ausgabe 2024 findet in einer Zeit
globaler politischer und wirtschaft-
licher Unsicherheit, der anhaltenden
Dringlichkeit, den Klimawandel zu
bewaltigen, und Herausforderungen
statt, mit denen die Immobilienwirt-
schaft konfrontiert ist. Gewerbe-
immobilien waren schon immer ein
zentrales Thema der Mipim, aber

in den letzten Jahren hat der Wohn-
immobiliensektor bei allen Diskus-
sionen in Cannes eine immer grofSere
Rolle gespielt. Aus diesem Grund haben wir die Kon-
ferenz ,,Housing Matters!“ ins Leben gerufen, um
diesem Sektor eine noch bessere Gelegenheit zu bie-
ten, zusammenzukommen und innovative Losungen
zu finden. Unabhingig davon, in welchem Teil der
Branche man tatig ist, ist es in Zeiten wie diesen von
entscheidender Bedeutung, dass die Zusammenarbeit
zwischen dem 6ffentlichen Sektor und fiihrenden
Unternehmen verstarkt wird, um die laufende Trans-
formation der gebauten Umwelt zu beschleunigen.
Angesichts der Anderungen in der globalen Geldpoli-
tik und einer moglichen Aufweichung der Zinssitze
werden sich den Branchenfiihrern zahlreiche Gele-
genheiten bieten, sich auf neue Losungen zu einigen,
um das Wachstum von Stidten und GrofSprojekten in
unserer gebauten Umwelt zu unterstiitzen.

Was erwarten Sie von der Konferenz ,,Housing
Matters!“?

Unsere Konferenz ,,Housing Matters!“ wird in Zu-
sammenarbeit mit Co-Liv organisiert, einem weltweit
fihrenden Verband von Fachleuten fiir Co-Living,
und ist eine Antwort auf die weltweit steigende
Nachfrage nach Wohnraum sowie die Notwendig-

K
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keit, den Sektor zu dekarbonisieren. In Europa
wichst die Bevolkerung schneller, als neue Wohnun-
gen bereitgestellt werden konnen, wobei in Deutsch-
land, Frankreich und dem Vereinigten Konigreich
die grofite Wohnungsknappheit zu verzeichnen ist.
Dariiber hinaus miissen sich Investoren und Bau-
trager durch ein immer komplexeres gesetzliches
und regulatorisches Umfeld bewegen, wenn sie sich
in Europa im Bereich Wohnimmobilien engagieren
wollen. Aus diesem Grund wird ,,Housing Matters!“
eine wichtige Plattform firr das Publikum sein, um
Modelle nicht nur aus Europa, sondern aus der gan-
zen Welt auszutauschen. ,,Housing Matters!“ wird
ein breites Spektrum an alternativen Wohnformen
umfassen, darunter Einfamilienhduser, Studenten-
wohnungen, Build-to-Rent (BTR), Wohnen im Alter
und andere innovative Losungen.

Welche Anlageklassen stehen im Mittelpunkt der
Podiumsdiskussionen? Wie gehen Sie mit der Biiro-
krise als Anlageprodukt um?

Auf der Mipim erwarten wir, dass Anlageklassen, die
hohe Aussichten in Bezug auf Investitionen, Ent-
wicklung und Mieten bieten, im Vordergrund der
Diskussionen stehen. Das kann von neuen Energie-
infrastrukturen bis hin zu Hotels, Logistik und
Wohnungsbau reichen. Wahrend die Biirobranche
weiterhin die Auswirkungen des hybriden Arbeitens
abwagt, steigt die Nachfrage nach flexiblen Arbeits-
platzen und kurzfristigen Mietvertragen. Es gibt
einen Trend, Immobilien als ,,soziale Infrastruktur
zu betrachten, der durch das wachsende Engagement
im Bereich ESG beeinflusst wird.

Wird die Mipim Threr Meinung nach durch die wach-
sende Bedeutung paneuropaischer Investitionsstrate-
gien an Bedeutung gewinnen?

Auf jeden Fall. Da der Markt darauf achtet, wo das
Kapital eingesetzt wird, werden opportunistische
paneuropdische Anlagestrategien im Immobilien-
bereich eine grofSere Rolle spielen. Da die Zinssitze
in der Eurozone langsam, aber sicher sinken und die
Hoffnung auf eine niedrigere Inflation wachst, wird
2024 ein Jahr sein, in dem mehr Transaktionen zu
erwarten sind. Wir hoffen, dass die Mipim fur Inves-
toren zu einem gunstigen Zeitpunkt stattfindet. Wir
rechnen mit dhnlichen Zahlen wie im letzten Jahr,

als wir iiber 22.000 Teilnehmende hatten, von denen
ein Viertel Investoren waren, die 76 der 100 grofSten
Investmentmanager der Welt vertraten und ein Ver-
mogen von vier Billionen Euro betreuen. N
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GAR NIGHT SO LEICHT: -
EINFACH EINEN DRAUFSETZEN

Uber das Potenzial von neuem Wohnraum durch DACHAUFSTOCKUNG
und UBERBAUUNG wird seit Jahren in Politik und Immobilienbranche
diskutiert. Bis zu 2,7 Millionen neue Wohnungen, so aktuelle Studien,

sollen moglich sein. Die Bilanz bis heute: Statt massiver Investitionen in neuen
Wohnraum auf dem Dach macht sich eher Erniichterung breit. Die Griinde
dafiir sind vielfaltig.

000
AUS 4 MACH 5:
Die Wohnungs-

baugenossen-

schaft Volksheim-

stitte Gottingen
setzte im Zuge

einer Komplett-
sanierung ein

Geschoss auf ein
Haus aus den
1960er Jahren

Die zweite Deutschlandstudie von
Prof. Dr.-Ing. Karsten Tichelmann
von der Technischen Universitat
(TU) Darmstadt zum Thema Auf-
stockung und Umnutzung sieht
Platz fiir 2,3 bis 2,7 Millionen
neue Wohnungen auf deutschen
Dichern. Damit fallt die Zahl
noch hoher aus als die bereits

im Jahr 2019 gemeinsam mit

dem Pestel-Institut ermittelten

bis zu 1,7 Millionen Wohnungen
(Studie ,, Wohnraum-Potenziale

in urbanen Lagen — Aufstockung
und Umnutzung von Nicht-Wohn-
gebiuden®). Die von Tichelmann
2023 prasentierten Zahlen sehen
als Schwerpunkt 1,1 bis 1,5
Millionen Einheiten auf Wohn-
gebauden der 1950er bis 1990er
Jahre sowie weitere Potenziale auf
Gebiuden der Discounter, auf so-
zialer Infrastruktur wie Parkhiu-
sern oder auf Biiro- und Verwal-
tungsgebauden. Zudem konnten
weitere 350.000 Einheiten durch
Umnutzung des Leerstands von
Biiro- und Verwaltungsgebauden
geschaffen werden.

Der Abgleich dieser Zahlen
mit der Realitat sieht allerdings
anders aus. Diplom-Okonom
Matthias Giinther, Chef des Pes-
tel-Instituts, in Hannover: ,,Fest
steht: In angespannten Woh-
nungsmarkten sind Aufstockun-
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gen weiterhin eine gute Option.
Allerdings: Die bereits vor Jahren
bekannten baurechtlichen und
sonstigen Hemmnisse sind nicht
beseitigt worden und verhindern
so eine ziigige Nutzung dieser
Moglichkeit.“

BAURECHTLICHE ASPEKTE
ALS KOSTENTREIBER

Der Diplom-Okonom benennt als
Grund fur die geringen Aufsto-
ckungszahlen, dass sich — anders
als bei den in den 1990er Jahren
beliebten Dachraumausbauten —
baurechtliche Aspekte als Kosten-
treiber herausstellen. ,,Manchmal
sind es Kleinigkeiten, die die
Wirtschaftlichkeit in Frage stellen.
Oft wird fiir die BaumafSnahme
sogar das gesamte Gebdude neu
bewertet und mit hohen Auflagen
versehen.“ Fur die Aufstockung
sind aus Gunthers Sicht weiterhin
Objekte pradestiniert, die ,,gleich-
artig in einem Quartier sind, da
Serieneffekte moglich sind und
Einzelaufstockungen im Gegenzug
aus Kostengrunden immer schwie-
rig sind“. Neuer Wohnraum auf
dem Dach sei einfach und dabei
nachhaltig und wiirde zudem zu
mehr Menschen in den Quar-
tieren fithren. ,,Mehr Menschen
im Quartier schaffen wieder —
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Das Poten-
zial von neuem
Wohnraum durch
Dachaufstockung
und Uberbauung
betrdigt bis zu 2,7
Millionen neue
Wohnungen.

(1)
OSTLAND EG
HANNOVER
Neue Optik nach
der Sanierung
und Aufstockung
des Hauses aus
den 1950er
Jahren

(2]
SERIELLER
AUSBAU
Das Bremer
Start-up On Top
Solutions mit
einer intelligenten
Plug-and-Play-
Aufstockungs-
losung

Bedarf fiir Handel und Dienst-
leistungen vor Ort. Das bietet
erhebliche Chancen zur Stirkung
der Infrastruktur.

Und wie sieht es in der
Praxis aus? Fiir ein Novum in
Gottingen hat die dortige Woh-
nungsbaugenossenschaft Volks-
heimstitte gesorgt. Innerhalb von
18 Monaten baute sie im Stadtteil
Leineberg ein viergeschossiges
Bestandsgebaude aus dem Jahr
1964 zum fiinfgeschossigen Solitar
mit zehn zusitzlichen Wohnungen
um. Vorstand Heike Klankwarth
sieht in derartigen Aufstockun-
gen durchaus Potenzial, denn
»wir haben einige Wohnhauser
und Gewerbeimmobilien aus den
1950er und 1960er Jahren, die
sich fir Aufstockungen eignen®.
Das bereits realisierte Vorhaben
in der Weserstrafe habe aber
deutlich gemacht, dass das derzeit
noch geltende Planungsrecht eine
Hiirde ist, die man erst einmal
nehmen miisse. ,, Wiren die Rah-
menbedingungen einfacher, hitten
wir sicher bereits mehr in dieser
Hinsicht gemacht. Aktuell haben
wir immerhin etwa 1.600 Miet-
interessenten auf der Warteliste
fur eine Wohnung.

WIRTSCHAFTLICH NUR AUF-
GRUND DES GESAMTPAKETS

Insgesamt wurden tiber zwei
Jahre neun verschiedene Konzep-
te von der Instandsetzung tiber
die Modernisierung bis hin zum
Abriss mit Neubau gepriift. ,, Wir
haben uns dann fiir die Chance
entschieden, neuen bezahlbaren
Wohnraum in Holzstaffelbau-
weise auf dem Dach zu schaffen.
Zugleich wurde das gesamte Ge-
baude saniert und insgesamt eine
moderne Architektur etabliert.
Das vorhandene Gebdude bot vor-
her 24 Wohnungen mit jeweils 90
Quadratmeter Flache. Heute ist es
ein Wohnflachen-Mix aus zwolf
Wohneinheiten mit etwa 45 bis 75
Quadratmetern, 16 Wohneinhei-
ten mit rund 95 Quadratmetern
und sechs Penthouse-Wohnungen
mit zirka 80 bis 95 Quadratmeter
Wohnflache. Die neuen Wohnun-
gen waren schnell vermietet. ,,Alle
Einheiten sind mit neu installier-
ten AufSenaufziigen und drei neu-
en Treppenhdusern barrierefrei.
Der Anbau von Aluminium-Vor-
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stellbalkonen und die Erneuerung
der Auflenanlagen werten das
Gebiude zusitzlich auf.«
Wirtschaftlich gerechnet hat
sich die Aufstockung, weil sie mit
insgesamt fiinf Millionen Euro in
das Gesamtpaket der Sanierung

eingeflossen ist. Klankwarth: ,, Wir

haben das Haus nach KfW-Stan-
dards komplett energetisch sa-

niert. Zudem sorgen etwa 40 Qua-

dratmeter Solarkollektoren fiir
eine Warmwasserbereitung und

Heizungsunterstiitzung. Insgesamt

waren 30 Gewerke beschaftigt.“
Mit dem Ergebnis ist Klankwarth

sehr zufrieden, allerdings miissten

mit Blick auf die weitere Schaf-

fung von urbanem Wohnraum
ohne Flichenversiegelungen viele
Aspekte des Baurechts tiberdacht
werden. ,,Bei uns war die Palette
der Fragen recht lang. Wir haben
das mit vielen Gesprachen in
einem guten Miteinander 16sen
konnen.“ Klankwarth: ,,Zudem
muss auch bei der Forderung
nachjustiert werden, damit diese
einfacher und nachhaltiger wird.
Wir konnten die Aufstockung
realisieren, weil es gelungen ist,
das gesamte Objekt energetisch zu
sanieren und dabei Fordermittel in
Anspruch zu nehmen. “

Gute Erfahrungen mit der Auf-
stockung hat auch die Ostland
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Wohnungsgenossenschaft eG
gemacht. Christian Watermann,
Technischer Leiter des Vermieters
von etwa 2.000 Wohnungen in der
Region Hannover, sagt: ,, Wenn
ausreichend Zeit und genaue
Untersuchungen des Bestandes fiir
die Vorplanung vorhanden sind,
kommt auch Gutes dabei heraus.“
Es komme, wie die Aufstockungen
in Burgdorf und in Hannover ge-
zeigt hitten, vor allem darauf an,
»die zustindigen Behorden friith
einzubeziehen, damit die recht-
lichen Herausforderungen, wie
Brandschutz und die Schaffung
von Pkw-Stellplatzen, rechtzeitig
gekliart werden konnen*.

Bei dem Objekt in Hannover
wurden die Gebiaude mit ihren
sechs Eingangen nach Einwanden
mit Blick auf den Brandschutz in
hybrider Bauweise — also tragende
und trennende Winde in Kalk-
sandstein, alle anderen in Holz-
rahmen- oder Trockenbau - von
drei auf funf Stockwerke erhoht,
um dadurch 24 neue Wohnungen
zu schaffen. Watermann: ,,Eine
Aufstockung rechnet sich be-
triebswirtschaftlich nur, wenn sie
kombiniert mit der energetischen
und sonstigen Sanierung und
Modernisierung des vorhandenen
Gebiudes vorgenommen wird
und dadurch dann die gesamte
Auflenhiille umfangreich forder-
fahig wird.“ Er halt es deshalb fur
auflerordentlich sinnvoll, Aufsto-
ckungspotenziale bei Sanierungen
zu priifen. ,, Wenn nur aufgestockt
wird, fallen beispielsweise die

Kosten fiir ein Gerust allein fur
diese MafsSnahme an. Wird das
Haus zeitgleich saniert, verteilen
sich die Kosten auf alle Maf$nah-
men.“ Zudem miisse man sich be-
wusst sein, dass es bei einer Auf-
stockung auch darauf ankommt,
die bestehenden Mieter in einem
Haus von Beginn an mitzuneh-
men. ,,Jeder muss informiert sein,
was passiert”, so Watermann. Bei
den Aufstockungen habe man die
bauleitenden Architekten geson-
dert mit dieser Aufgabe betraut.

VOLKSWOHNUNG KARLSRUHE:
300 NEUE WOHNUNGEN

Im Gegensatz zu den Er-
fahrungen mit einzelnen Ob-
jekt-Aufstockungen hat die
Volkswohnung GmbH Karlsruhe
in den vergangenen Jahren im
grofSeren Stil Aufstockungen
vorgenommen, wodurch ins-
gesamt etwa 100 Wohnungen
durch eine neue Gestaltung der
Dachebene — ob durch eine neue
Etage oder teilweise Aufstockung
— auf vorhandenen Hausern
geschaffen wurden. Weitere etwa
200 Wohnungen konnten durch
Dachausbauten generiert werden
beziehungsweise befinden sich in
der konkreten Projektentwick-
lung oder in laufenden Baumaf3-
nahmen. Mario Rosner, Leiter
Technische Dienstleistungen bei
der Volkswohnung GmbH: ,, Wir
haben die Nutzung dieser Poten-
ziale seit etwa funf Jahren forciert,
nachdem wir fur den gesamten

(3]
GARAGEN-
UBERBAUUNG
Hier hat die
Volkswohnung
Karlsruhe zwolf
Wohnungen auf
Garagenddchern
geschaffen

(4]
BESONDERE
OPTIK
Die einstigen Ga-
ragen sind nach
der Aufstockung
nicht wiederzu-
erkennen
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Bestand die Potenziale ermittelt
haben, um bezahlbaren Wohn-
raum zu realisieren. Unser Fokus

gilt der Innenentwicklung, nicht
zuletzt aufgrund der knappen
Baulandflichen. Dariiber hinaus
sind Aspekte der Nachhaltigkeit,
wie der Umgang mit gebunde-
ner Energie und die Vermeidung
weiterer Flachenversiegelung,
wesentliche Kriterien.

Die Aufstockungen sei-
en dann immer zusammen mit
energetischen Sanierungen oder
umfangreichen Modernisierungs-
mafSnahmen unter Nutzung der
passenden Forderkulissen geplant
und vorgenommen worden. ,,Auf-
stocken ohne Sanierung ist wirt-
schaftlich nicht sinnvoll“, so der
Prokurist der Volkswohnung. In
der Planungs- und Bauphase seien
einige baurechtliche Fragen heikel
gewesen. ,,Es hat sich gezeigt,
dass Aufstockungen derzeit viele
baurechtliche Aspekte aufwerfen,
sobald der Bestandsschutz =



verloren geht — von der Frage der
Schaffung von Pkw-Stellpldtzen
bis hin zur Erfillung der Erdbe-
bennorm in unserer Region. Wir
konnten schlussendlich gemein-
sam mit den Behorden am Ende
gute Losungen finden.

LEUCHTTURM-PROJEKT
GARAGENAUFSTOCKUNG

Neben einer zusitzlichen Etage
auf Hiusern hat die Volkswoh-
nung auch erstmals Wohnraum

auf einer Garagenanlage realisiert.

Rosner: ,,Das war ein Leucht-
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turmprojekt mit einem innovati-
ven, experimentellen Ansatz, das,
so muss man heute feststellen,
ohne die besondere Forderung
durch das Land Baden-Wiirt-
temberg nicht umsetzbar gewesen
wire.“ In den Gesamtbaukosten
von knapp 4,5 Millionen Euro
sind auch MafSnahmen im Bestand
und direkten Umfeld enthalten,
die mit dem Projekt der Garagen-
aufstockungen verbunden sind.
In Holzbauweise entstanden
zwolf kompakte und grofitenteils
offentlich geforderte Wohnungen.
Résner: ,,Uberzeugt hat dabei der

konsequent verfolgte Ansatz der (1]
Rezyklierbarkeit, Wiederverwend- GEWOBAU
barkeit und Sortenreinheit.“ Die ERLANGEN

Seriell werden
die Fassaden er-

Umsetzung konne man nicht als
Blaupause verstehen. Damit pas-
sende Garagenflichen wirtschaft-
lich sinnvoll tiberbaut werden
konnen, miissen viele Parameter
stimmen. Nachvollziehbarerwei-
se haben grofere Projekte einen (2]
grofSeren Skaleneffekt. VERSORGUNG
Und wie geht es bei der Sanierung und
Volkswohnung weiter? Rosner:
,, Wir haben auf unseren Flach-
dachgebauden noch ein Potenzial
von bis zu 400 weiteren Woh-

neuert und eine
Dachaufstockung
vorgenommen

Aufstockung in
einem — darauf
setzt die Gewobau
in Erlangen

Bundesverband GdW:

Baurechtsreformen erforderlich — Serielle Sanierung bietet Chancen

WIGHTIGER BAUSTEIN GEGEN WOHNUNGSNOT WIRD WENIG GENUTZT

eutschland

Die Wohnungswirtschaft

D¢

»Das theoretische Potenzial ist zwar grofS, wir sehen
aber an den jahrlichen Fertigstellungen im Bestand,
dass es bisher wenig genutzt wird“, fasst Dr. Oliver
Gewand, Referatsleiter Stadtentwicklung beim GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e.V., die Lage zusammen, wenn
es um neuen Wohnraum durch die Aufstockung

von Hausern geht. Nach Schitzungen des Spitzen-
verbands der Wohnungswirtschaft in Deutschland
machten Aufstockungen und Dachausbauten in den
letzten Jahren lediglich etwa drei bis fiinf Prozent der
jahrlichen Fertigstellungen aus. Demnach sind nach
GdW-Berechnung tiber diesen Weg jahrlich zwischen
8.000 und 12.000 Wohneinheiten gebaut worden.
»Wir gehen davon aus, dass jahrlich nur etwa 0,6

bis 0,8 Prozent des in Deutschland vorhandenen

Nur etwa 0,6 bis
0,8 Prozent des
in Deutschland

vorhandenen
Aufstockungs-
und Dachauf-
baupotenzials auf

Wobngebauden
der 1950er bis

1980er Jabre
wird genutzt.

Aufstockungs- und Dachaufbaupotenzials auf Wohn-
gebauden der 1950er bis 1980er Jahre genutzt wird.“
Allein auf diesen Wohngebduden wird ein Potenzial
fur etwa 1,1 bis 1,5 Millionen Wohnungen gesehen.

Forderungen aus 2019 nicht umgesetzt

Dabei hatte der GdW bereits 2019 der Bundesre-
gierung eindeutige Forderungen vorgelegt, wie die
Schaffung von Wohnraum auf Gebauden forciert
werden konnte. Die Forderungen umfassten viele
Aspekte — zum Beispiel Vereinfachungen im Bau-
recht (wie Anpassungen der Geschossflichenzahl

in der Baunutzungsverordnung, Erleichterungen im
Genehmigungsverfahren sowie bauordnungsrecht-
liche Anpassungen bei Abstandsflachen, Schallschutz
und Stellplatzverpflichtungen). Wesentliche Ursache
fiir die Zuriickhaltung der Wohnungswirtschaft ist
nach GdW-Ansicht zum einen der erhohte Planungs-
aufwand. Zum anderen stellten Dachaufbauten fiir
Bestandshalter eine besondere Herausforderung dar,

insbesondere wenn die Gebdaude bewohnt sind. Hin-
zu wiirden langfristige Investitionspldne zur energeti-
schen Sanierung von Gebiauden kommen.

Kosten um 1.000 Euro geringer als bei Neubau
Dabei biete der Ausbau von Dachgeschossen fir die
Wohnungsunternehmen auch eine Reihe von Vor-
teilen. Dr. Gewand: ,,So muss fur die Schaffung von
zusitzlichem Wohnraum kein teures Grundstiick
erworben werden. Zudem liegen die Herstellungskos-
ten pro Quadratmeter Wohnfliche um etwa 1.000
Euro niedriger als bei Neubauten.“ Gerade in ange-
spannten Wohnungsmarkten mit begrenzten Baufla-
chen seien diese Vorteile nicht zu unterschitzen.

Genehmigungsfrei und ohne Stellplatzpflicht?

Der GdW hofft, dass die bereits 2022 im Biindnis be-
zahlbarer Wohnraum vereinbarte Unterstitzung fiir
mehr Aufstockungen und Dachausbauten vor dem
Hintergrund des Einbruchs auf dem Wohnungsmarkt
nun schnell umgesetzt wird. Der GAW begriifSt daher
ausdriicklich, dass im ,,Bau-Turbo-Pakt“, der Ende
des letzten Jahres zwischen Bund und Landern ver-
einbart wurde, nunmehr vorgesehen ist, den Ausbau
von Dachgeschossen genehmigungsfrei zu stellen und
dabei auch auf die Stellplatzpflicht zu verzichten.

Weiterer Schub durch serielle Sanierungen

Seitens des GdW schaut man zudem auch sehr inter-
essiert auf nachhaltige Losungen, die die Anwendung
von seriellen Verfahren im Bestand und bei Auf-
stockungen ermoglichen. Daher hat der Verband im
Jahr 2022 mit grofSem Interesse den internationalen
Wettbewerb ,,SolarDeclathon® in Wuppertal be-
gleitet und dort einen vom GdW initiierten Preis, den
,»German Sustainable Housing Award“, vergeben.
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JFEST STEHT: IN AN-
BESPANNTEN WOH-
NUNGSMARKTEN SIND
AUFSTOGKUNGEN WEITER-
HIN EINE GUTE OPTION.
ALLERDINGS: DIE BEREITS
VOR JAHREN BEKANNTEN
BAURECHTLIGHEN UND
SONSTIGEN HEMMNISSE
SIND IMMER NOCH NICHT
BESEITIGT WORDEN.*

Matthias Giinther, Chef des
Pestel-Instituts, Hannover

—

L,

nungen, die durch Aufstockung
geschaffen werden konnten.
Aktuell gehen wir das allerdings
nicht an.“ Bei den Griinden, wa-
rum die Wohnraumschaffung auf
dem Dach nicht fortgesetzt wird,
driickt er sich diplomatisch aus:
,Unter dem Eindruck der Multi-
krise und den damit verbundenen
Auswirkungen, wie steigenden
Baukosten, Materialverfiigbarkei-
ten, verandertem Zinsniveau und
wegbrechenden Forderkulissen,
fehlt uns derzeit jegliche Planungs-
sicherheit.“

AUFSTOCKUNG SO TEUER
WIE NEUBAU

Fiir die Aufstockung bestens
eignen konnten sich auch die
Plattenbauten aus der DDR-Zeit.
Erste Erfahrungen hat mit zwei Pi-
lotprojekten die Berliner Howoge
Wohnungsbaugesellschaft mbH
gesammelt. Bis Ende 2022 wurden
50 neue Wohnungen auf Hausern
des Typs WBS 70 in den Stadttei-
len Buch und Hohenschonhausen
geschaffen. Die Erkenntnisse, die
die Howoge dabei gewonnen hat,
zeigen: Theorie und Praxis unter-
scheiden sich. Die Aufstockung
kostet, anders als erwartet, viel
Zeit. Baurechtschaffung sowie
Planung und der Bau dauerten in
Berlin vier Jahre. Auch die These,
dass Aufstockung preiswerter als
Neubau sein konnte, bewahrheite-
te sich nicht. So mussten beispiels-
weise Drempelgeschosse abge-
tragen werden oder aufwendige
Verstiarkungen der Fundamente
des Bestandsgebiudes vorgenom-
men werden. Am Ende kosteten
die beiden Projekte, umgerechnet
auf den Quadratmeter Wohn-
raum, etwa so viel Geld wie ein
Neubau.

Trotz dieser Aspekte will
die Howoge weitere Plattenbau-
ten aufstocken. 144 Wohnungen
sollen in Lichtenberg geschaffen
werden. Weiteres Potenzial hitten
die Objekte des Unternehmens
— insgesamt stehen 320.000
Quadratmeter Dachfliche auf
den Plattenbauten bereit. Ge-
nutzt werden konnten diese bei
Plattenbauten, so hat das Unter-
nehmen zuletzt erklirt, die zwei
neue Stockwerke zulassen und bei
denen eine energetische Sanie-
rung ansteht, weil sich diese zwei
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MafSnahmen gut miteinander
verkniipfen lassen. Die industrielle
Bauweise der Plattenbauten mit
kompakten Grundrissen sei gut
zu sanieren und konne durch Auf-
stockungen an architektonischer
Qualitit gewinnen. Neue Etagen
auf dem Dach seien laut Howoge
zwar ,kein Allheilmittel, um der
Wohnungsknappheit zu begegnen,
aber eine sinnvolle Moglichkeit,
innerhalb bestehender Infra-
struktur ohne Versiegelung neuen
Wohnraum zu schaffen®. Fiir die
anstehenden Projekte hat das
Unternehmen — um die Bauzeit zu
reduzieren und Kosten zu senken
— ein Serienprodukt mit hohem
Vorfertigungsgrad entwickelt, das
auch bei anderen Wohnungsunter-
nehmen zum Einsatz kommen
konnte.

KNOW-HOW AUS SERIELLER
SANIERUNG ALS CHANGE

Die Deutsche Energieagentur
(dena) sieht in der Kombina-

tion von serieller Sanierung und
neuem Wohnraum auf dem Dach
eine grofse Chance. Uwe Bigalke,
Teamleiter Serielles Sanieren bei
der dena, ist iiberzeugt: ,,Serielles
Sanieren ldsst sich vielfach mit
einer Aufstockung kombinieren.
Im Zuge der klimaneutralen Be-
standsmodernisierung kann so
dringend benétigter Wohnraum
zu Kosten geschaffen werden, die
weit unter denen eines Neubaus
liegen. Die zusitzlichen Miet-
einnahmen leisten zudem einen
Beitrag zur Refinanzierung der Sa-
nierungsinvestition.“ Schaue man
auf die aktuellen Aufstockungs-
volumina, wiirde es 110 bis 150
Jahre dauern, um das Potenzial
auszuschopfen. Die im Rahmen
des Baugipfels geplanten Vereinfa-
chungen, wie bundesweit geltende
Typengenehmigungen, Genehmi-
gungsfreiheit beim Dachausbau,
Wegfall der Stellplatzpflicht sowie
die Einfiihrung von Gebiudetyp
E, konnten dem seriellen Sanie-
ren sowie der Aufstockung mehr
Riickenwind geben.

Die dena ist zudem tiber-
zeugt, dass sich das Know-how
aus der seriellen Sanierung fiir das
Nischensegment Dachaufstockung
nutzen lasse. Im Partner-Netzwerk
Energiesprong gebe es bereits heu-
te innovative Ideen, mit denen —



+AUFSTOGKUNG RECHNET SIGH BE-
TRIEBBWIRTSCHAFTLICH, WENN SIE
KOMBINIERT MIT DER ENERGETISGHEN
UND SONSTIGEN SANIERUNG UND
MODERNISIERUNG DES VORHANDENEN
GEBAUDES VORGENOMMEN WIRD."

Christian Watermann, Technischer Leiter

Ostland Wohnungsgenossenschaft eG

sich Aufstockungen einfacher,
schneller und kostengiinstiger um-
setzen lassen. So habe das Berliner
Start-up RoofUZ einen Baukasten
aus digitalen Werkzeugen, Kiinst-
licher Intelligenz und automati-
sierten Bauprozessen entwickelt.
Im Vergleich zur konventionell
ausgefithrten Dachaufstockung
wiirden so bis zu 70 Prozent der
Arbeitszeit eingespart. Dadurch
konnten nach Ansicht der dena
auch kleinere Projekte rentabel
werden. Noch einen Schritt weiter
geht das Bremer Start-up On Top
Solutions. Mit architektonischer
Expertise wurde eine intelligente
Plug-and-Play-Aufstockungs-
l16sung konzipiert. Die Module
werden bezugsfertig im Werk vor-
gefertigt und vor Ort mit verhalt-
nismaflig geringem Aufwand aufs
Bestandsgebiude montiert.

ERSTE DREIFACH-AUF-
STOCKUNG IN REKORDZEIT

Die dena sieht in der Nachver-
dichtung durch Aufstockung und
Erweiterung sowohl ckologisch
als auch 6konomisch eine tiber-
legene Alternative zum Neubau.
Finanziell noch attraktiver sei es,
wenn die zum Ausbau vorgese-
hene Fliche zuvor beheizt wurde
(Dachboden). Dann erhohe jede

neu geschaffene Wohneinheit die
forderfahigen Kosten um weitere
150.000 Euro.

Neben dem wirtschaftlichen
Aspekt sieht die dena auch eine
technische Weiterentwicklung. In
Miinchen-Moosach ist es erstmals
gelungen, die Voraussetzungen
fiir eine Dreifach-Aufstockung zu
schaffen. Die Baugenossenschaft
Hartmannshofen e.V. von der
B&O-Gruppe saniert seriell zwei
finfgeschossige Punkthauser und
ermoglicht auf drei neuen Etagen
24 Familienwohnungen. Die Hiu-
ser konnten in einer Bauzeit von
nur 61 Arbeitstagen seriell saniert
und aufgestockt werden. Nach
einem ziigigen Innenausbau wird
es nach aktuellem Stand moglich
sein, dass die ersten Familien weit
vor der fir Ende 2024 geplanten
Fertigstellung in die neuen ,,Auf-
stockungswohnungen® einziehen.

Flachenreserven fur Wohn-
raum sieht die TU Darmstadt
auch auf Verkaufsgebiuden der
Handelsriesen. Die meist einge-
schossigen Discounter konnten
durch Aufstockung ein Potenzial
von bis zu 400.000 Wohnungen
bieten. Bauexperten sind aller-
dings skeptisch und sehen vor
allem zwei Griinde, die gegen
diese hohe Zahl an Ausbaumog-
lichkeiten sprechen: die bestehen-

(1]
PENNY
BRAUN-
SCHWEIG
Manche Discoun-
ter stellen sich
den kommunalen
Anforderungen
und integrieren
ihre Mirkte in die
Bebauung

(2]

ALDI SUD
NURNBERG
Im Trend: Wohn-
raum iiber dem
Einkaufsmarkt in
urbanen Lagen
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de Bausubstanz und die Interessen
der Handelsunternehmen. Tobias
Hofer, Vorstandsvorsitzender des
Architekten- und Ingenieurvereins
zu Berlin-Brandenburg (AIV), ist
uberzeugt: ,,Die eingeschossigen
Supermarkte sind pradestiniert

fiir einen Umbau und eine hohere
Verdichtung. Ich gehe allerdings
davon aus, dass man den Bestand
fur einen vernunftigen Neubau ab-
reiflen muss, denn die ,Flachmin-
ner sind meistens durchoptimierte
Tragwerke, die keine Aufstockung
erlauben. Da hilft dann auch eine
Kastenbauweise in Holz nichts.“

AUFSTOCKUNG OFT NUR MIT
ABRISS UND NEUBAU

Aus Sicht von Andreas Feil,
Projektmanager und Experte fiir
Lebensmitteleinzelhandel beim
Beratungsunternehmen Drees

und Sommer, ist die Idee, auf
einen ,,betonierten Schuhkarton
Wohnungen zu bauen, wirtschaft-
lich kaum darstellbar“. Das
Handelsunternehmen habe das
Interesse, seine Verkaufsflichen zu
erweitern. Im Klartext meinen die
Experten: Aufstockung funktio-
niert nur mit Abriss und Neubau.
Im Gegensatz zu einer Erweite-
rung ohne Aufstockung sind dann
neue Genehmigungsverfahren



— dabei geht es auch um Fragen
wie Schallschutz, Verkehrsfithrung
und Nachhaltigkeit —, eine langere
Bauzeit ohne Umsatze und hohere
Gesamtkosten die Folge.

BUNDNIS FUR BEZAHLBARES
WOHNEN MACHT HOFFNUNG

Die Einschitzung der Experten
bestitigt eine Anfrage bei den
Handelsriesen Aldi Nord und
Siid, Lidl und Kaufland. Unisono
heifSt es von den dortigen Immo-
bilienexperten, dass grundsatzlich
alles denkbar ist, wenn es fiir den
Einzelhandelsstandort Vorteile
bringt beziehungsweise es von-
seiten der Stadtplanung gefordert
werde. Es komme auf die Rah-
menbedingungen an. Dann seien
Mixed-Use-Immobilien immer zu
realisieren (siehe unsen Beitrag
Seite 12 ff.). Allerdings werden
diese Mischnutzungen bisher
ausschliefflich im Zusammenhang

Schwerpunkt
MIPIM 2024

mit Neubau an vorhandenem oder
an neuem Standort realisiert. Aldi
Nord formuliert mit Blick auf

die Zukunft eindeutig, dass sein
Fokus weiterhin auf Stand-alone-
Filialen gerichtet ist. Wiirde sich
mit Blick auf die Voraussetzungen
am Standort keine Moglichkeit
fiir eine solche Filiale ergeben,
»realisieren wir ebenso gemischt
genutzte Objekte mit Projekt-
partnern®. Bei Lidl sieht man es
ahnlich. Mixed-Use-Konzepte
wiirden sich nur fiir ausgewahlte
Filialstandorte eignen.

Fazit: Der Aufstockung im grofSen
Stil stehen vor allem geltendes
Baurecht und unsichere Forder-
szenarien entgegen. Hoffnung
brachte der Biindnis-Tag fur
bezahlbares Wohnen im Oktober
2023. Das Bundesministerium fiir
Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen hat als Ergebnis der
Zusammenkunft von Expertinnen
und Experten einen Katalog mit

187 Ansatzpunkten fiir eine Bau-,
Investitions- und Innovations-
offensive vorgelegt. Auch Aufsto-
ckungsmafinahmen werden darin
angesprochen. Verdanderungen sol-
len auf allen Zustindigkeitsebenen
bis zur Kommune in der laufenden
Legislaturperiode bis Herbst 2025
umgesetzt werden. Auflagen und
Vorgaben fiir Abstandsregeln,
Brand-, Denkmal-, Natur- und
Schallschutz sollen untersucht und
bei Bedarf ,,Abweichungen von
der geltenden Regelung moglich
werden®, heifdt es wortlich in dem
Biindnis-Konzept.

Konkret ist die Ausarbeitung
einer Expertise fur die Unterstiit-
zung von Umnutzungen, Dach-
ausbauten und Aufstockungen fiir
Wohnraum zu bezahlbaren Mieten
vorgesehen. Diese Expertise soll
auch Fragen der Mehraufwin-
de betrachten und auf sinnvolle
Kombinationen von Fordermog-
lichkeiten eingehen. N
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Ihr Immobilienfinanzierer fiir alle Real Estate Projekte in Berlin
Wir begleiten, unterstitzen, beraten und finanzieren lhre Projekte Uber
alle Assetklassen hinweg. Buros, Wohngebaude, Logistikhallen, Senioren-
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PARIS 2024: DAS OLYMPISGHE
DORF ALS KLIMAMODELL ...
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Wie frithere Olympische Spiele wird
die diesjahrige Sommer-Olympiade in

Paris WOhl keine Spﬁrbaren Auswir- die Gebdude herumgezogen haben.“ Zudem kiihlten

k f o h f 1 h Balkone manche Wohnungen ab, weil dadurch die
ungen au das gesathIrtSC arthiche Sonne nicht direkt ins Wohnzimmer strahle. ,,Die

Wachstum haben. Im ImmObilienSCk' Spiele wirken beschleunigend: Durch sie kgnnten wir

. . . innerhalb von sechs Jahren neue, nachhaltige Me-
for 1st ]edOCh durchaus ein EFFEKT thoden grof3flichig austesten. Das hitte sonst zwei
LX) . “(

ZU SPUREN - zumindest momentan. Jahrzehnte gedauert!

AufSerdem konnten die Spiele neue B}I\E{IEIE[I*%[’:‘IEEASUI]F%{I"FNE%% DAZU BEI,

Baustandards setzen — und die Inno-

Vationssdynamik Steigern. Solideo verantwortet auch die Vorbereitungs-Arbei-

ten an insgesamt 70 Austragungsorten der Olympi-
schen Spiele. Nur einer davon befindet sich aufler-
halb der Pariser Region: Die Marina Du Roucas
Blanc im siidlichen Marseille, wo Segelwettbewerbe
stattfinden werden. In den meisten Fillen handelt es

Noch immer stehen hier Bauzaune. Vereinzelt dreht sich um Renovierungsarbeiten — das Athleten-Dorf
ein Lastwagen auf dem 52-Hektar grofSen Geldn- ist das Herzstiick der Olympiakonstruktion. Dort

de seine Runden — auch wenn es erheblich ruhiger investiert Solideo 1,7 Milliarden Euro. Vier Immobi-
geworden ist als zu Hochzeiten der Bauarbeiten. liengesellschaften oder Unternehmensgruppierungen
Bis zu 3.000 Arbeiter werkelten hier mitunter. Das — unter der Agide von Vinci Immobilier, Icade, Le-
Gebiet liegt in den Kommunen Saint-Denis, Saint- gendre Immobilier und Nexity — haben das Geliande
Ouen und L'le-Saint-Denis in Seine-Saint-Denis, von der offentlichen Hand gekauft. Sie haben die
dem drmsten Département Kontinentalfrankreichs, Gebaude errichtet, in denen 14.500 Olympische und
gleich nordlich von Paris. Dort entsteht das Dorf der  6.000 Paralympische Athleten wohnen werden. Nach
Athleten fiir die Olympischen und Paralympischen den Spielen werden die Firmen 2.800 umfunktionier-
Sommerspiele 2024. Die Schliissel dafiir iibergibt der  te Wohnungen verkaufen oder vermieten. AufSerdem
Bau-Projekttrager Solideo bald an das Olympische entstehen Biiroflichen fiir bis zu 6.000 Personen. —

Komitee. ,,Dieses Viertel wird ein Modell dafiir sein,
wie Stadte dem Klima von 2050 standhalten werden
konnen®, erklart Marion Le Paul, stellvertretende
Generaldirektorin von Solideo, die an einem Don-
nerstagnachmittag iiber das Geldnde fithrt. Denn hier
baut man mit innovativen Methoden, die die Konst-
ruktionsstandards in Frankreich und vielleicht gar in
anderen Lindern nachhaltig beeinflussen konnten, so
Experten.

Zuvor standen auf dem Gelinde Firmen und
Lagerhallen, die das 6ffentliche Unternehmen Solideo
hat abreiflen lassen. ,,Die Biiros, in denen etwa 2.000
Angestellte arbeiteten, haben wir umgesiedelt. Den
entstehenden Bauschutt konnten wir zu 96 Prozent
wiederverwenden oder recyceln®, sagt Le Paul. Der
Bau des Olympischen Dorfs verursache dabei 47
Prozent weniger CO, als bisherige Verfahren. Man
habe viel Holz und CO,-armen Beton benutzt und

N hfen o Dudush e 01 YMPIA HINTERLASST VOR
Le bl b ot s Cebnde s i 1L LEM EIN SPORTLICHES,
0 mhnomessdmd i i GESELLSGHAFTLIGHES,
it ohestacumbe Lime o wnd - UMWELTTECHNISGHES UND

wird als Vor- die Lufttemperatur senken®, erklart die General- b
zeigeprojekt direktorin. ,,Manche Fuffwege sind mit Muscheln “HBANES EHBE-
fiir nachhaltige  gepflastert. Regenwasser sinkt so in den Boden und
Quartiere verdunstet bei Hitze — ein natiirliches Kiithlsystem. Eric Monnin, Vizeprisident fiir Olympismus
vermarktet Ahnlich funktionieren kleine Griben, die wir um an der Universitit Besancon
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Die franzosischen Immobiliengesellschaften
Nexity, Eiffage Immobilier und CDC Habitat, zu-
sammen mit zwei Investoren, der Versicherungsge-
sellschaft Groupama und dem Stromriesen EDF, sind
fur etwa 58.000 Quadratmeter im Ort Saint-Ouen
zustindig. Darauf hat man 19 Gebidude errichtet, in
denen sich nach den Olympischen Spielen sowohl
Biirordume als auch 527 Wohnungen befinden wer-
den. Diese vermarkten die Immobiliengesellschaften
erst nach den Spielen. ,,Wir glauben, dass Saint-Ouen
eine vielversprechende Zukunft bevorsteht — dazu
wird auch das Olympische Dorf beitragen®, sagt
Jean-Luc Porcedo, Generaldirektor des Bereichs Ge-
bietsumwandlung und Vorsitzender der Abteilung
Stadte und Projekte beim Unternehmen Nexity, wel-
ches seit 2004 auch in andere Bauvorhaben in dem
Vorort investiert. ,,Diese Vorstadt hat eine industriel-
le Vergangenheit und Gebiete, die man neu bebauen
kann. AufSerdem gibt es den politischen Willen, den
Ort aufzuwerten.

DURCH DAS PROJEKT KONNTE MAN
NEUE BAUMETHODEN AUSPROBIEREN

»Wir konnten durch dieses symboltrachtige Projekt
auch neue Methoden ausprobieren®, fiigt Porcedo
hinzu. ,,Wir haben Holzbalken auf Betonboden er-
richtet, was in Stidlindern gang und gibe ist, aber
nicht in Frankreich. AufSerdem brauchten wir eine
neuartige Bauerlaubnis, mit einer neuen Version
der hier vorgeschriebenen zehnjihrigen Gewahr-
leistung. Normalerweise beginnt diese, wenn man
die Schliissel tibergibt. In diesem Fall gibt es aber
zwei Schliisseliibergaben: einmal an das Olympische
Komitee und nach den Spielen, und einem darauf-
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KONVERSION
Einst standen
an diesem Stand-
ort Lagerhallen
und Biiros.
Jetzt entsteht
hier das Olympi-
sche Dorf
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folgenden Umbau, an die endgiiltigen
Eigentiimer.“ Auflerdem habe der
Unternehmenszusammenschluss fiir den
CO,-armen Hanfbeton die europiische
Atex-Zertifizierung erhalten. ,,Den
konnten wir zwar im Dorf dann nicht
einsetzen, weil er bei mehr als zwei
Etagen nicht stabil genug ist. Aber wir
bauen damit nun anderswo einstockige
Biirogebaude®, erklart Porcedo. Viele
dieser Neuerungen seien wegweisend

— auch beschleunigte Verwaltungsver-
fahren fiir den Bau des Dorfes. ,,Nicht
umsonst hat Premierminister Gabriel
Attal in seiner Antrittsrede Ende Januar
gesagt, man werde die Methoden von
Olympia in 20 Testregionen verwen-
den, um schnell neue Wohnungen zu
errichten®, sagt Porcedo.

OLYMPISCHES DORF FUR
MIPIM-AWARD NOMINIERT

Dass das Olympische Dorf einen
bleibenden Eindruck hinterlassen wird,
glaubt auch der Deutsche Jan Horst,
Partner des Architekturbiiros chaixet-
morel, das in Paris und Berlin ansissig
ist. Dort ist es unter anderem mit der
Konzipierung des Herzstiicks im Griinderzentrum
Urban Tech Republic am Flughafen Tegel betraut.
Chaixetmorel ist eines von 40 Architekturbiiros, die
das Athleten-Dorf geplant haben, und koordinierend
tatig fir Gebdaude auf 55.000 Quadratmetern Fliche,
die Vinci gehoren. In die Bauten kommen nach den
Spielen vor allem Biirordume, auch fiir Mitarbeiter
von Frankreichs Innenministerium. ,,Zusammen mit
dem sogenannten Quartier Lumiéres Pleyel, wo nicht
weit entfernt 480 neue Wohnungen, Hotels etc. ent-
stehen, strahlt das Olympische Dorf auf das Départe-
ment ab und wertet es auf®, sagt Horst. ,,AufSerdem
wird das Projekt langfristige bautechnische Aus-
wirkungen haben: Bisher gab es in Frankreich keine
Holzbauindustrie wie in Deutschland und Osterreich.
Durch das Dorf und das nicht weit entfernt liegende
Schwimmbad Centre Aquatique Olympique, welches
man ebenfalls unter Verwendung von viel Holz fiir
die Spiele errichtet, ist eine solche Industrie entstan-
den — Frankreich hat zu Deutschland aufgeholt.“
Zur Aufwertung des Départements triigen auch vier
neue Metro-Anbindungen bei, die fiir Olympia und
danach geplant sind. ,,Das Projekt ist ein spannendes
Abenteuer, welches die Einstellung von Bauherren
beeinflussen und eine gewisse Erwartungshaltung fiir
kiinftige Vorhaben setzen wird. Auch international
konnte es als Beispiel fiir nachhaltiges Bauen voran-
gehen®, begeistert sich Horst. Dafiir spricht auch,
dass das Olympische Dorf fiir den prestigetrachtigen
Mipim-Award in der Kategorie ,,Best Urban Regene-
ration Project nominiert ist.

Doch solche Effekte werden sich wohl kaum
in Frankreichs makrookonomischen Zahlen wider-
spiegeln, meint Sylvain Bersinger, Chefokonom der
Pariser Beratungsfirma Asteres. Er hat sich alle Som-
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merolympiaden seit der im stidkoreanischen Seoul
1988 angeschaut. ,,Die Spiele machen sich nicht be-
merkbar im Bruttoinlandsprodukt (BIP) — der Effekt
verwissert sich, sagt er. Uber mehrere Jahre verteilt
entspreche der Mehrwert nur 0,1 Prozent des BIPs.
Einzelne Teile des Landes wie die Pariser Region

und Sektoren wie der Hotelbereich konnten jedoch
durchaus stirkeren Nutzen aus den Spielen ziehen, so
der Okonom.

WIRD DER IMMOBILIENSEKTOR VOM OLYMPIA-
BOOM AUCH LANGFRISTIG PROFITIEREN?

Zu diesen Bereichen gehore aber wohl kaum der
Immobiliensektor, glaubt jedenfalls Thierry Vignal,
Mitgriinder der Online-Plattform Masteos. Diese
hilft Privatpersonen in Frankreich und Spanien

beim Erwerb, der Renovierung und Vermietung

von Wohnungen. Vignal hat eine Studie tiber die
voraussichtliche Entwicklung des franzosischen
Immobilienmarktes 2024 veroffentlicht. ,, Genauso
wie in Deutschland sind hier die Immobilien-Preise
in dem Jahr bis Dezember 2023 um zehn Prozent
gefallen — wegen der sinkenden Kaufkraft und vor
allem den stark gestiegenen Zinsen, sagt er. ,,Durch
die Olympischen Spiele sind wir nur bei fiinf Prozent

Preisverfall. Viele wollen ihre Wohnungen wihrend der Spiele
vermieten, da sich die Mietpreise gerade vervierfacht haben.
Die Eigentiimer warten mit dem Verkauf. Das senkt das Woh-
nungsangebot, und die Preise fallen weniger stark. In Seine-
Saint-Denis sind sie sogar um 4,5 Prozent gestiegen. “

Empirisch gesehen sollten die Immobilienpreise im Zuge
von Olympia weiter nach oben gehen. ,,In meiner Studie habe
ich mir die Spiele seit 2000 angeschaut und festgestellt, dass
der Preisanstieg zwischen dem Jahr vor und dem nach Olym-
pia im Durchschnitt 17 Prozent betrigt®, sagt Thierry Vignal.
Allerdings bezweifelt der Immobilienexperte, dass dieser
Effekt auch diesmal wieder zum Tragen kommen wird. ,,Die
Gesamtlage ist einfach eine andere und wir befinden uns noch
immer in einer Krise — was friiher nicht der Fall war. In der
Vergangenheit waren die Zinsen niedrig und der Wirtschaft
ging es erheblich besser. Ich denke, dass nach den Olympi-
schen Spielen viele Leute ihre Wohnung auf den Markt geben
werden und das im Endeffekt dazu fithren wird, dass die Preise
nach unten gehen, meint er.

Fiir den Soziologen und Sporthistoriker Eric Monnin
spielen wirtschaftliche Effekte ohnehin eine sekundire Rolle.
Er ist Vizeprasident fur Olympismus an der Universitat
Besancon in Ostfrankreich und dort Direktor der Olympia-
Forschungsstitte Cérou. ,,Olympia hinterldsst vor allem ein
sportliches, gesellschaftliches, umwelttechnisches und urbanes
Erbe“, so der Forscher. N
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BERLIN

SEIT 100 JAHREN

ibb.de/vermieter_investoren

Wir haben die passende Finanzierung fiir den Bau, Sanierung oder Modernisierung
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DAS GROSSE RINGEN UM DIE

BUROMIETER

Der LEERSTAND in deutschen Biirotiirmen wachst.

Eigentimer versuchen deshalb mit Incentives, flexiblen Vertrags-
laufzeiten und nachhaltigen Modernisierungen bestehende
Nutzer zu halten — und neue zu gewinnen.

Es sind keine erbaulichen Daten,
die Researcher zuletzt zum
deutschen Biiromarkt zusammen-
getragen haben. Das Vermietungs-
geschehen ist in den ersten neun
Monaten des vergangenen Jahres
(2023) signifikant eingebrochen.
»Der Flichenumsatz in den ersten
drei Quartalen 2023 notierte mit
etwa 1,6 Millionen Quadratme-
tern deutlich unter dem Durch-
schnitt der vergangenen funf Jahre
von 2,3 Millionen Quadratme-
tern®, erklart Jan-Niklas Rotberg,
Head of Office Agency Germany
beim Immobiliendienstleister
Savills. Vom ,,schwichsten Ergeb-
nis der vergangenen zehn Jahre*
sogar spricht Stephan Briuning,
Head of Office Letting Deutsch-
land bei der Beratungsgesellschaft
Colliers. ,,Die anhaltend hohe
wirtschaftliche Unsicherheit sowie
Uberlegungen zu Neuausrichtung
der Biroflichennutzung, mobi-
len Arbeitsmodellen und bereits
eingefiihrte Homeoffice-Quoten
bremsen die Marktaktivitat.“

DAS NEUE EINE-MILLION-
QUADRATMETER-LOCH

Bestandshalter ringen deshalb

mit Macht darum, vorhandene
Nutzer zu halten — oder neue zu
gewinnen. ,,Die Leerstandsquote
stieg im vierten Quartal um 40
Basispunkte und liegt in den Top
7 der deutschen Biirostandorte, in
Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am
Main, Hamburg, Koln, Miinchen
und Stuttgart, aktuell bei 6,1

Prozent®, sagt Brauning. ,,Im Ver-
gleich zum Vorjahr bedeutet dies
einen Anstieg um 100 Basispunkte
oder um fast eine Million Quad-
ratmeter.

Die Unsicherheit tiber die
weitere Konjunkturentwicklung
lasst Unternehmen bei der Verldn-
gerung bestehender Mietvertrige
oder der Anmietung neuer Flichen
zunehmend vorsichtiger agieren.
,»Die Mietvertragsverhandlungen
ziehen sich mittlerweile deutlich
langer hin“, berichtet Martina
Averbeck, Geschiftsfiihrerin der
Hamburger Immobilienanlage-
gesellschaft Hansalnvest Real
Assets. ,,Risiken werden derzeit
gescheut.“ Die Anmietung der
Biiroflichen, so Averbeck, ,,ist
wieder Chefsache geworden fiir
Unternehmen*.

Der Vermietungsstand bei
den von HIH Real Estate betreu-
ten Biiroobjekten betrage aktuell
rund 95 Prozent, sagt Carolin
Brandyt, stellvertretende Bereichs-
leiterin Asset Management beim
Hamburger Immobilien-Invest-
mentmanager. Einen hoheren
Leerstand will das Unternehmen
unbedingt verhindern. Deshalb
,»hat es fiir uns oberste Prioritit,
die Bestandsmieter zu halten®, be-
tont Brandt. ,,Wir treten mit ithnen
in den Dialog, um ihre Bediirfnisse
zu erfragen, und gehen Mietver-
tragsverlangerungen frithzeitig
und proaktiv an.“ Der Bedarf an
Biroflachen konnte in diesem und
den kommenden Jahren weiter
sinken. ,,Die meisten grofSen
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TEXT
Richard
Haimann

Unternehmen beschiftigen sich
bereits mit neuen Arbeitsmodel-
len®, berichtet Savills-Researche-
rin Antonia Wecke. ,,Zwar hat
noch nicht jeder seine Antwort
gefunden, umstrukturieren werden
wahrscheinlich aber die meisten.
Wohin dabei die Reise gehen wird,
zeige die Entwicklung bei den
Dax-Unternechmen. ,,Alle wen-
den hybride Arbeitsmodelle an®,
erkliart Wecke. ,, Wahrscheinlich
werden deshalb in den kommen-
den Jahren viele Unternehmen, die
derzeit noch auf volle Biiroprasenz
setzen, in das Hybridmodell
wechseln.

Wenn immer mehr Unterneh-
men Mitarbeitende einen oder gar
mehrere Tage pro Woche im Ho-
meoffice arbeiten liefen, ,,wiirde
dies die Flichennachfrage weiter
verringern, denn dieser Wechsel
geht in den meisten Fillen mit
einer Flichenreduktion einher®, =

.DIE MIETVERTRAGS-
VERHANDLUNGEN ZIEHEN
SIGH MITTLERWEILE
DEUTLICH LANGER HIN."

Martina Averbeck, Geschiftsfiihrerin der
Hamburger Immobilienanlagegesellschaft
Hansalnvest Real Assets
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DER MIETER
IST MAESTRO
— in Anlebnung
an die bekannte
Floskel ,,der
Kunde ist Konig®.
Biiro-Vermieter

rollen mittlerweile
den Teppich aus,
um Mieter zu
gewinnen oder
zu halten




sagt die Researcherin. ,,Die Band-
breite ist dabei grof§ und kann je
nach Umstinden zwischen zehn
Prozent bis 60 Prozent Flichenab-
bau bedeuten.

NEUE TRENDS IM MIETMARKT

Viele Eigentiimer seien des-
halb bestrebt, ihre Mieter im Ob-
jekt zu halten. ,,Das duflert sich
unter anderem dadurch, dass die
Zahl der Vertragsverlangerungen
merklich zugenommen hat — und
das haufig einhergehend mit guten
Konditionen fiir den Nutzer®, so
Rotberg. Auch Peter Bigelmaier,
Geschiftsfithrer Office Letting bei
der Beratungsgesellschaft Colliers,
registriert, dass Vermieter ver-
starkt Incentives anbieten. ,,Die
klassischen Hebel wie mietfreie
Zeiten, ein Ausbaukosten-Zu-
schuss oder gar ein Umbau durch
den Vermieter sind haufig zu
beobachten®, berichtet Bigelmaier.
»Noch relativ selten, aber in den
vergangenen Monaten neu zu
beobachten ist ein verwendungs-
freier Zuschuss des Vermieters an
seinen Mieter, der diese Zuwen-
dung dann mit Standorttreue
belohnen soll.“

Bei der Gewihrung von In-
centives und Mietnachlassen gebe
es jedoch deutliche Unterschiede
zwischen einzelnen Quartie-
ren — auch innerhalb der grofSen
Biirostandorte. Beispielhaft zeige
dies die gegenwartige Situation in
der Bundeshauptstadt, erklart der
Colliers-Geschaftsfiihrer. ,, Wih-
rend die Berliner City Ost nach
wie vor auf eine rege Nachfrage
unter Mietinteressenten trifft,
sehen wir in der City West zurzeit
reihenweise deutliche Reduk-
tionen der Angebotsmieten im
Bestand. “

Hinzu kommt ein weiterer
neuer Trend: Eine wachsende
Zahl von Unternehmen sind
daran interessiert, Mietvertrage
mit kiirzerer Laufzeit oder der
Moglichkeit auf eine vorgezogene
Sonderkiindigung abzuschliefSen.
Sie wollen so Flexibilitit gewin-
nen, um ihre Biiroflichen kiinftig
weiter reduzieren zu konnen,
sollten sie die zeitweise Arbeit
ihrer Beschiftigten im Homeoffice
ausweiten. ,, Vor allem in Nord-
rhein-Westfalen sehen wir immer
mehr Sonderkiindigungsklauseln
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in neuen Mietvertragen — auch
fur mittelgrofSe Flachen ab 2.000
Quadratmetern®, sagt Bigelmai-
er. Diese Forderung werde aber
»ldngst noch nicht von jedem Ver-
mieter akzeptiert“.

Insbesondere in Berlin gebe
es einen Trend ,,zu etwas kiirzeren
Laufzeiten“, so der Geschaftsfiih-
rer. ,,Es werden dort von den Mie-
tern auch vermehrt Auflosungs-
optionen eingefordert.“ Zugleich
wiirden viele Unternehmen jedoch
weiterhin klassische Zehn-Jahres-
Mietvertrage abschlieSen. ,,Die
Mietvertragsmodelle differenzie-
ren sich deutschlandweit etwas
mehr aus®, erklart Bigelmaier. ,,Es
geht nicht nur in eine Richtung.

Vom Trend zu kiirzeren
Mietvertragslaufzeiten profitieren
Full-Service-Anbieter wie Scaling
Spaces, die Biiroflachen fiir Tage,
Wochen, Monate, aber auch
mehrere Jahre an Start-ups und
etablierte Unternehmen vermieten.
Gerade hat der Berliner Anbie-
ter mit sieben Standorten in der
Bundeshauptstadt eine weitere
Niederlassung in der Banken-
metropole Frankfurt eroffnet.
»Langfristige Mietvertrage sind
zunehmend ein Auslaufmodell“,
sagt Martin Ballweg, Grinder
und Geschiftsfithrer von Scaling
Spaces. ,,Unternehmen benotigen
heute Flexibilitat.“ Firmen such-

ten zunehmend Mietvertrage, die
bei der Laufzeit und FlichengrofSe
kurzfristig anpassbar seien. ,,Denn
viele Unternehmen konnen aktuell
nicht verlasslich planen, wie hoch
ihr Flachenbedarf fiir ihre Mit-
arbeitenden langfristig sein wird“,
betont Ballweg.

UNTERNEHMEN KENNEN EIGENEN
FLACHENBEDARF NICHT

Andererseits schreiben manche
Mieter von Biiroflichen in ge-
fragten Lagen bestehende Mietver-
trage bereits vor Ablauf fort, um
sich den Standort zu sichern. So
hat das Direktmarketing-Unter-
nehmen Teleffekt im Spatsommer
seinen Mietvertrag iiber 1.567
Quadratmeter Biirofliche im
Dusseldorfer Biirokomplex Global
Gate III vorzeitig um funf Jahre
verlangert. Dies zeige, ,,dass Top-
Biiroimmobilien in guten bis sehr
guten Lagen mit flexiblen Flichen
nach wie vor gefragt sind und ihre
Mieter halten konnen®, sagt Sven
Lintl, Leiter Asset Management
Deutschland beim Volksbanken-
Fondsanbieter Union Investment
Real Estate, der die Immobilie
2017 fiir seinen in Osterreich
vertriebenen offenen Immobilien-
fonds immofonds 1 erworben hat.
Matthias Goffmann, Head of Lea-
sing Germany beim Luxemburger
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LEERSTAND
Die Biiroleer-

standsquote stieg
laut Colliers im
vierten Quartal
2023 um 40
Basispunkte und
liegt in den Top
7 der deutschen
Biirostandorte
aktuell bei
6,1 Prozent




Immobilieninvestor HB Reavis,
beobachtet wiederum, dass viele
Unternehmen weiterhin bereit
sind, langfristige Mietvertrage
abzuschliefen, wenn Vermieter
deren ,,berechtigten Wiinschen
nach Flexibilitit auf andere
Weise als durch blofle Kiirze der
Vertragslaufzeit entsprechen®.
Beispiele dafiir seien Vertrage, in
denen ,,beispielsweise 20 Prozent
der Fliachen von vornherein ver-
traglich als Hinzumiet- und Rick-
mietoption verankert werden,
um kiinftig sowohl Wachstum als
auch Schrumpfung zu ermogli-
chen“, so GofSmann.

Reinhold Knodel, Vorstands-
chef des Kolner Projektentwick-
lers Pandion, registriert bislang
»keine Abkehr von langfristigen
Vertragen“ bei Anmietungen in
neu errichteten Biirogebduden.
»Kompromisse beztiglich Lauf-
zeit und Mietkosten beobachten
wir ausschliefSlich im Bestand.“
Jedoch gebe es ,,bei vielen Unter-
nehmen eine gewisse Unsicher-
heit beztiglich ihres tatsiachlichen
Flachenbedarfs aufgrund der
zeitweisen Arbeit im Homeoffice®,
sagt Knodel. ,,Dies resultiert bei
Mietvertragsverhandlungen in
einer erhohten Nachfrage nach
Abmietoptionen von Teilflachen.

Digitale Technik kann Mie-
tern und Vermietern helfen, den
tatsdchlichen Flichenbedarf zu
ermitteln. ,,Ein Beispiel dafiir ist
die Nutzung von Meeting-Riu-
men*, erklart HB-Reavis-Manager
GofSmann. ,,Sensoren konnen die
Belegung messen und anonymi-
sierte Daten liefern, um poten-
zielle Flacheneinsparoptionen
aufzuzeigen.“ Nach zwei bis drei
Jahren konnten sich Eigentiimer
und Nutzer uber die Daten aus-
tauschen. Aus den Daten lasse sich
nicht nur ableiten, ob ein Unter-
nehmen zusitzliche oder weniger
Biiroflichen benotige. ,,Auch eine
etwaige Neukonfiguration der
einzelnen Arbeits- und Bespre-
chungszonen kann dann erortert
werden, sagt GofSmann.

Um Mieter zu binden, wiir-
den Vermieter zudem immer haufi-
ger Zusatzleistungen anbieten,
die den Buroarbeitsplatz deutlich
attraktiver machen als das Home-
office. ,,Das Angebot reicht vom
Wine Tasting fir die Mieter bis
zur Massage im Biiro — alles oft

gestutzt durch eine gebaudeeigene
App zur bequemen Buchung

der Angebote*, sagt GofSmann.
Dahinter stehe der Gedanke: ,,Die
Anwesenheit im Biiro darf den
Menschen Spafd machen, und sie
darf ihre Gesundheit fordern,
erklart GofSmann.

Trotz der unsicheren Wirt-
schaftslage wirden immer mehr
Unternehmen nachhaltige Buirofla-
chen bevorzugen, berichtet Asset
Managerin Brandt. ,,Das Thema
Nachhaltigkeit spielt eine immer
zentralere Rolle bei den Mieter-
winschen.“ Viele Marktteilneh-
mer seien auch bereit, die entspre-
chend hoheren Mieten zu zahlen,
sagt die Managerin der HIH
Real Estate. Allerdings wiirden
viele dieser Nutzer ,,im Gegenzug
das Volumen der angemieteten
Flachen reduzieren, damit ihre
finanzielle Gesamtbelastung nicht
steigt®.

WENN MIETEN, DANN GRUN

Griine Biiroflichen boten Mietern
eine Reihe von Vorteilen, betont
der Okonom Giinter Vornholz,
Leiter der Gesellschaft fiir Immo-
bilienresearch in Liidinghausen.
»Ihre Betriebskosten sind gerin-
ger, weil diese Gebdude weniger
Energie verbrauchen.“ Zudem
biete die Anmietung nachhaltiger
Biiroflichen Unternehmen einen
Imagegewinn. ,,Der Bedarf an
grunen Biiroflichen wird in den

kommenden Jahren weiter steigen,

da die EU mit der Corporate
Sustainability Reporting Directive
immer mehr Unternehmen ver-
pflichtet, Nachhaltigkeitsberichte
zu erstellen®, so Vornholz. ,,Viele
Gesellschaften werden deshalb

grune Flachen anmieten, um damit

zumindest einen Teil nachhaltigen
Agierens darlegen zu konnen. “
Dass eine Reihe von Unter-
nehmen durchaus bereit ist,
hohere Mieten fiir grine Flachen
zu zahlen, zeigt auch eine nicht
reprasentative Umfrage von
Hansalnvest in deren LinkedIn-
Netzwerk. ,,Nur 32 Prozent der
Teilnehmer gaben an, dass ihnen
Nachhaltigkeit keinen hoheren
Mietpreis wert sei®, berichtet
Geschiftsfithrerin Averbeck. ,,29
Prozent auflerten, sie seien bereit,
eine um ein bis drei Prozent er-
hohte Miete zu zahlen, weitere
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OR ALLEM IN NORDRHEIN-
WESTFALEN SEHEN WIR
IMMER MEHR SONDERKONDI-
BUNGSKLAUSELN IN NEUEN
MIETVERTRAGEN - AUGH
FURMITTELGROSSEFLAGHEN
AB 2.000 QUADRATMETERN "

Peter Bigelmaier, Geschiftsfiibrer Office Letting
bei der Beratungsgesellschaft Colliers

24 Prozent fanden Mietaufschlige
von vier bis sechs Prozent gerecht-
fertigt.“ 14 Prozent hitten sich
sogar bereit erklart, mehr als sechs
Prozent hohere Mieten zu zahlen.

Vom wachsenden Bedarf an
grinen Flachen konnten Projekt-
entwickler in den kommenden
Jahren profitieren, sagt Pandion-
Vorstandschef Knodel. Denn es sei
einfacher, Neubauten von vorn-
herein nachhaltig zu realisieren,
als Bestandsobjekte aufwendig
zu modernisieren. ,,Aufgrund der
steigenden Nachfrage und der ge-
ringen Realisierung von Projekten
wird sich das Angebot an moder-
nen, hochwertigen und nachhalti-
gen Biiroflichen in zentralen und
urbanen A-Lagen in nichster Zeit
weiter verknappen®, so Knodel.

Allerdings machen sich
auch Bestandshalter zunehmend
daran, ihre Objekte — oftmals
in Absprache mit den Nutzern
— zu modernisieren, um diese zu
halten. ,,Bestandsmieter legen oft
grofSen Wert darauf, sich nachhal-
tige Biirofldchen in guten Lagen
moglichst bereits vor Ablauf des
aktuellen Mietvertrages frithzeitig
zu sichern®, sagt Thomas Bocher,
Geschiftsfilhrer des Hamburger
Investment und Asset Managers
Paribus Holding.

,»Bei Vertragsverlangerun-
gen priifen wir deswegen stets,
welche Modernisierungen wir den
Mietern vorschlagen konnen, um

Nur 32 Prozent
der Teilnehmer
gaben an, dass
ihnen Nachhaltig-
keit keinen
hoberen Miet-
preis wert ist

(Hansalnvest- neue Nachhaltigkeitsaspekte um-
Umfrage) zusetzen. N
01/2024
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WENN GANGIGE

GELDQUELLEN VERSIEGEN

Die gestiegenen Zinsen setzen immer mehr Immobilienbanken
zu: Zahlungsausfille und Wertberichtigungsbedarf nehmen zu -
und sogar Gewinnwarnungen. In dieser angespannten Situation

tibernehmen verstarkt REAL ESTATE DEBT FUNDS deren

dominierende Rolle als Kreditgeber.

TEXT
Norbert Jumpertz

Die Lage an den Immobilieninvestmentmarkten
bleibt herausfordernd. ,, Kiufer und Verkiufer
werden in den nachsten Monaten versuchen, sich in
ihren Preisvorstellungen stirker anzundhern®, hofft
Stefan Stute, Mitglied der Geschaftsfithrung Wiiest
Partner Deutschland. Denn nur dann besteht die
Chance, dass die Transaktionsmirkte wieder Tritt
fassen. ,, Wegen des rasanten Zinsanstiegs sind die
Immobilienpreise spiirbar gesunken®, sagt Markus
Lemli, Geschiftsfithrer des Immobiliendienstleisters
Savills Deutschland.

Binnen zwei Jahren zogen die Zinsen fir
gewerbliche Immobilienkredite um bis zu 300
Basispunkte an, weshalb die Preise fiir Gewerbe-
immobilien im Schnitt um bis zu 20 bis 30 Prozent
einbrachen. Trotzdem geht der Immobilienexperte
davon aus, dass sie noch etwas weiter nachgeben
werden. Darauf deuteten die Kaufpreisgebote von
Investoren hin, so Lemli. Denn der Erwerb einer
Gewerbeimmobilie lohnt sich nicht, wenn deren
Brutto-Anfangsrendite niedriger ist als die fiir eine
Fremdfinanzierung zu zahlenden Zinsen.

ZINSEN, PREISE, RENDITEN

»Da das zurzeit oft der Fall ist, lassen sich mit
Krediten keine positiven Renditeeffekte erzielen®
(negativer Leverage-Effekt), sagt Professor Tobias
Just, Geschiftsfithrer und wissenschaftlicher Leiter
der IREBS Immobilienakademie. Ein Ausweg aus
dem Dilemma konnte ein Mix aus weiter steigenden

Mieten und niedrigeren Immobilienpreisen sein.
»,Damit Immobilien attraktiv sind, muss ihr Rendite-
plus gegentiber Alternativinvestments wie Bundes-
anleihen oder Pfandbriefen mindestens 100 bis 200
Basispunkte betragen®, weif§ Just. Ohne Riickenwind
durch die Notenbanken ist das bis Jahresende jedoch
kaum zu schaffen.

ZINSSENKUNGEN DER EZB ERST IM JULI?

»Marktteilnehmer verfolgen aufmerksam, welche
Signale die Europiische Zentralbank (EZB) und die
US-Notenbank Federal Reserve (Fed) senden, sagt
Timo Wagner, Finanzierungsexperte des Maklers
JLL. Mit ersten Zinssenkungen der EZB zur Stimu-
lierung der Konjunktur in der Eurozone rechnen
Okonomen friihestens im April. Wahrscheinlicher ist
aber, dass sie erst im Juli erfolgen. Viele Businesspla-
ne sind nur noch Makulatur. Das spuren die Banken:
Projektentwickler und Bestandsinvestoren haben
zunehmend Probleme, Kredite am Ende der Laufzeit
zuriickzuzahlen, und benétigen eine Anschlussfinan-
zierung (Prolongation).

,»Kreditinstitute miissen entscheiden, ob und
zu welchen Bedingungen das realisierbar ist*, gibt
Wagner zu bedenken. Ein Vorgeschmack, wie heraus-
fordernd das Szenario werden konnte, offenbart ein
Blick in die USA. Dort kriselt der Gewerbeimmobili-
enmarkt. Die Leerstinde sind hoch, besonders im Of-
fice-Segment. ,,In Deutschland haben der Trend zum
Homeoffice und die Konjunkturflaute ebenfalls  —
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Verlustrisiken im Immobilienkreditbestand miissten
sich gerade alle Kreditgeber intensiv befassen, auch
Real Estate Debt Funds, raumt Manuel Koppel,
Geschiftsfithrer von BE.capital. Kreditfonds, ein.
Kreditfonds konnen allerdings flexibler agieren als
Banken, weil diese einer besonders strengen Regulie-
rung unterliegen.

Jan Ohligs, Finanzierungsexperte der Beratungs-
gesellschaft EY Real Estate, gibt zu bedenken: ,,Kre-
ditausldufe von Finanzierungen, die vor funf Jahren
gut gepasst haben, konnen problematisch geworden
sein, erst recht, wenn jetzt deren Prolongation an-
steht.“ Restrukturierungsexpertise sei daher wieder
aufSerst gefragt, die allerdings nach dem langen
Investmentboom an den Immobilienmarkten nicht
mehr bei allen Geldhdusern inhouse verfugbar sei.

Die Lage ist angespannt, zumal eine Prolongati-

Binnen zwei Jahren zogen die Zinsen fiir
gewerbliche Immobilienkredite um bis zu
300 Basispunkte an, weshalb die Preise
fiir Gewerbeimmobilien im Schnitt um bis

zu 30 Prozent einbrachen.

die Nachfrage nach Buroflichen arg gedimpft*, sagt
Jorg Quentin, Bereichsleiter Property and Valuation
der Deutschen Pfandbriefbank (pbb).

In den USA gerieten regionale Geldhauser sogar
bereits unter Druck. ,,Konnen Kreditnehmer die
Zinsen fur ihr Darlehen nicht mehr aufbringen, dann
driicken sie der Bank haufig einfach die Schlissel fur
das Objekt in die Hand, um sich von ihrem Invest-
ment zu verabschieden, so Quentin. So dramatisch
diirfte es hierzulande nicht werden. Dennoch stiitzen
Immobilienbanken meist ihre Kunden, falls diese
allzu sehr in die Bredouille geraten. Ein bisschen
dirfte bei dieser Einschatzung wohl auch das Prinzip
Hoffnung mitschwingen.

Eine ganze Reihe von Geldhiusern wie etwa
die Aareal Bank und die pbb treten bei der Vergabe
neuer Kredite recht kriftig auf die Bremse. Was auch
damit zusammenhingt, dass sie die Risikovorsorge,
auch wegen wackliger Immobilienkreditengagements
in den USA, deutlich aufstocken mussten. ,,Derzeit
nehmen viele Inmobilienbanken ihre Kreditportfo-
lien penibel unter die Lupe*, stellt Jan Diidden, ge-
schiftsfithrender Gesellschafter von Arcida Advisors
(siehe Interview), fest. Risikoprufungen gestalteten
sich jedoch schwierig, da es aufgrund der schwachen
Transaktionsaktivititen kaum aussagekraftige Preis-
daten gebe.

BANKEN: NEUGESCHAFT IST ZWEITRANGIG

Jan Peter Annecke, Bereichsleiter Real Estate Finance
der Helaba, gibt zu bedenken: ,,Banken miissen stets
hinterfragen, ob Finanzierungen auf Basis des Cash-
flows ihre Zins- und Tilgungsleistungen erwirtschaf-
ten konnen.“ Bei den meisten Immobilienfinanzierern
hat aktuell statt eines hohen Neugeschifts das Auf-
fangen von Covenant-Briichen oberste Prioritit. Mit
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onswelle ansteht: In den USA sollen im gewerblichen
Immobilienkreditsegment nach Angaben von DRC
Savills Investment Management 2024 gewerbliche
Immobilienkredite von mehr als 650 Milliarden Dol-
lar fallig werden, in Europa 200 Milliarden Dollar.
,»Um dieses Volumen zu stemmen, wird die Liquidi-
tat von Banken als Kreditgeber nicht ausreichen®,
befiirchtet Jan Karrer, Leiter der Finanzierungsbera-
tung der Beratungsgesellschaft KPMG. Alternative
Kapitalgeber wie Versicherungen und Kreditfonds
wirden weiter an Gewicht gewinnen. Laut einer
Studie der Empira Group, die mehrere Kreditfonds
managt, wuchs der Darlehensbestand der Private
Real Estate Debt Funds in Deutschland — von 2017
bis 2022 — um 65 Prozent jahrlich.

ALTERNATIVE KAPITALGEBER IM KOMMEN

Trotz dieses rasanten Wachstums entspricht das bis-
lang nicht mal zehn Prozent des Kreditportfolios der
Top 12 der gewerblichen Immobilienfinanzierer aus
dem Bankensektor (Juni 2023: 300 Milliarden Euro).
Ihr Aufstieg vom Nischenplayer zum Wettbewerber
durfte trotzdem kaum zu stoppen sein. Commercial
Real Estate, grofSvolumige gewerbliche Immobilien-
finanzierungen tiber Banken, werde wie in den USA
oder Grof$britannien zunehmend durch Private Real
Estate Debt, also durch Geldgeber aufSerhalb der
Bankensphare, verdrangt, prognostiziert Lahcen
Knapp, Verwaltungsratsprasident der Empira Group.
In den Vereinigten Staaten betrage deren Marktanteil
bereits 40 Prozent, in GrofSbritannien 30 Prozent.

Wegen verlockender Renditechancen — je nach
Risikostrategie zwischen vier und zehn Prozent — ist
das Interesse enorm. Die Londoner Tochter von Sa-
vills Investment Management hat von institutionellen
Investoren wie Pensionskassen und Familiy Offices
5,6 Milliarden Euro eingesammelt, die in 16 Fonds
(Investmentfokus Europa und Australien) investiert
sind. Demnichst soll die Palette um eine Strategie mit
Anlageschwerpunkt USA erweitert werden.

»Bislang waren Kreditfonds vor allem gefragt,
wenn man bei Projektentwicklungen fiir den oberen
Bereich des Beleihungsauslaufs, also fir die Junior-
und Mezzanine-Tranchen, einen Finanzierungspart-
ner brauchte®, merkt KPMG-Finanzierungsexperte
Karrer an. Nun ist man dabei, diese Rollenverteilung
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zu iiberdenken. ,,Real Estate Debt Funds iiberneh-
men immer 6fter die Funktion des Single-Loan-Part-
ners, indem sie Senior- und Nachrangbaustein von
Finanzierungen tibernehmen*, so Karrer. Viele Im-
mobilienbanken hatten ihre Kreditvergaberegularien
verscharft. So sei der Beleihungsauslauf (LTV) im
Schnitt von maximal 60 bis 65 Prozent deutlich ge-
senkt worden. ,,Bei Whole-Loan-Finanzierungen von
Kreditfonds sind dagegen, je nach deren Qualitit,
weiterhin wesentlich hohere LT Vs realisierbar.

Kreditfonds konnen Koppel zufolge haufig
Marktwerte als BeleihungswertmafSstab heranzie-
hen, die aber auch deutlich gesunken sind. ,,Auch
die wenigen Transaktionen, die es zurzeit am Markt
gibt, erfolgen zu weit niedrigeren Preisen als vor zwei
Jahren“, betont er. Das Rendite-Risiko-Verhiltnis
bei Finanzierungen sei daher im Neugeschift sehr
gunstig. Koppel: ,,Bei Senior-Stretched- oder Whole-
Loan-Konstruktionen sind hohe einstellige Renditen
trotz niedrigerer Beleihungsauslaufe problemlos
durchsetzbar.“

COMMERCIAL UND PRIVATE REAL ESTATE DEBT

Commercial- und Private-Real-Estate-Debt-Welt sind
ohnehin nicht so strikt voneinander getrennt, wie es
den Anschein haben mag. ,,Bei der Syndizierung von
gewerblichen Immobilienfinanzierungen haben wir
schon mehrmals Kreditfonds unserer Fondstochter
Helaba Invest mit eingebunden®, sagt Helaba-Ban-
ker Annecke. Es handele sich stets um erstrangig
besicherte Darlehen. Selbst die Deutsche Bank nutzt
langst die Kooperation mit Kreditfonds. -

Laut einer Studie der Empira Group,

die mehrere Kreditfonds managt,
wuchs der Darlehenshestand der
Private Real Estate Debt Funds in

Deutschland von 2017 bis 2022 jahr-

lich um 65 Prozent.
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Prolongationen kénnen gerade in
Zeiten hoher Zinsen und angespannter
Immobilienmirkte zum Problem
werden. Jan Diilden, Mitglied der
Geschiftsfithrung des Immobilien-
investmentberaters Arcida Advisors,
erldutert, warum Alternativlosungen
frith erwogen werden sollten.

Herr Diilden, warum haben Immobilienfinan-
zierer immer wieder Probleme, Kreditrisiken
addquat einzuschatzen?

Gegenwdrtig ist es schwierig, die Werthaltigkeit
beliehener Immobilien zu beurteilen, da es kaum
verldssliche Marktdaten gibt. Gleichzeitig wer-
den Kredite fillig, aber eine Refinanzierung der
ursprunglichen Darlehenshohe ist wegen niedri-
ger Immobilienwerte kaum moglich. Kreditneh-
mern fehlt jedoch oft das Kapital, um Finanzie-
rungsliicken auszugleichen. Prolongationen sind
ein heifles Thema. Auf welcher Basis sind sie
realisierbar? Reicht der Cashflow der Objekte,
um den hoheren Kapitaldienst zu leisten?

Niedrigere Zinsen wiirden doch helfen,

die Situation zu entspannen.

Problematisch ist nicht die Hohe, sondern das
Tempo des Anstiegs nach der langen Nullzins-
phase. Das aktuelle Niveau ist historisch gesehen
nicht sehr hoch. Niedrigere Zinsen wirden die
Lage verbessern. Aber nur wenn sie drastisch
fielen, konnten sich die Immobilienwerte aus-
reichend erholen.

Worauf muss man sich einstellen?

Derzeit nehmen viele Immobilienbanken ihre
Kreditportfolien penibel unter die Lupe. Notver-
kaufe sind noch selten, da Banken bei auslaufen-
den Darlehen meist bereit sind, diese zu pro-
longieren — falls notig sogar indem die Tilgung
ausgesetzt oder Zinsen gestundet werden. Aber
das werden sie dauerhaft kaum durchhalten.

Was sollten Banken tun, wenn es fiir
Finanzierungen eng wird?

Sie sollten schnell und zielgerichtet handeln und
nicht erst sechs Monate bevor ein Kredit oder
Mietvertrage auslaufen. Dann besteht die Chan-
ce, Alternativlosungen durchzuspielen, eventuell
unterstiitzt durch versierte Berater, um Chancen
ausloten zu konnen. Sind diese nicht realisierbar,
ist es besser, — eher friher als spater — zu erwa-
gen, Distressed Loans zu verkaufen.
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Ausgewdihlte Kreditfondsanbieter fiir gewerbliche Inmobilienfinanzierungen

Mindest- Investmentfokus Fonds

Investment- investment Zahl (Anlageregion Whole-Loan- und Nachrang- vermogen
gesellschaft (in Mio. Euro) der Fonds finanzierungen: Deutschland bzw. Europa) (in Mrd. Euro)

Axeris Capital Fund | 5 (PF) 1 Senior- und Whole-Loan-Finanzierungen 0,3”

Berenberg 5 (PF) 2 Whole-Loan- und Nachrang-Finanzierungen 0,3

. Senior-Finanzierungen aus dem Kreditbuch der

Deka Immobilien 5 (PF) 1 Deka-Bank (Class-A-Gebaude in Core-Lagen) 0,5

DRC Savills 5 bis 10 (PF, IM) . e

\nvastmant Managemarrt (j¢ nach Fonds) 16 Senior-, Whole- und High-Yield-Finanzierungen 5,6

Empira 3 bis 5 (PF) 3 Whole-Loan-Finanzierungen, Senior-, Briicken-, 6.4

Investment S.A. (je nach Fonds) Mezzanine- und Joint-Venture-Kapital U

Whole-Loan-, Nachrang- und Mezzanine-

FARInvest 5 (PF) 1 Finanzierungen 0,5

Hanse Merkur Senior-, Whole-Loan- und Nachrang-

Grundvermdgen AG 5 (PF) 9 Finanzierungen 15

M.M. Warburg & Co. 5 (PF) 1 Senior-Finanzierungen fiir Projektentwicklungen 03"

aus dem Kreditbuch des Bankhauses Warburg

So strukturierte sie die Finanzierung zur Uber-
nahme eines Einzelhandels-Immobilienportfolios
(Wert: 225 Millionen Euro), indem sie dieses zu-
ndchst zwischenfinanzierte und dann an einen Private
Real Estate Debt Fund der H& A Global Investment
Management weiterreichte. Viele Kreditfondsinitiato-
ren setzen auf Expansion. ,, Wir werden das Eigen-
kapital-Zielvolumen unseres Private Real Estate Pool
Debt Fund auf 500 Millionen Euro aufstocken®,
kiindigt Curth-C. Flatow, Geschiftsfithrer der FAP-
Group, an (siehe Tabelle).

DER BESTAND IM BLICKPUNKT VON KREDITFONDS

Mit von der Partie im Private-Real-Estate-Debt-
Segment ist auch M.M. Warburg & Co. ,,Das
Marktumfeld ist anspruchsvoll, aber die Risiken
von Finanzierungen fiir Wohnimmobilienprojekte

in Ballungszentren, die erst vor einem Jahr gestartet
wurden, sind iberschaubar®, findet Michael Schwal-
ba, Head of Private Debt von M.M. Warburg &

Co. Ein weiterer neuer Kreditfonds — mit Schwer-
punkt Finanzierung von Logistikimmobilien — ist in
Planung.

Auffillig ist auch, dass sich beim Anlagefokus
vieler Kreditfonds eine Kehrtwende andeutet: Wah-
rend bislang grofStenteils in Projektentwicklungen in-
vestiert wurde, sollen nun Bestandsobjekte bevorzugt
werden. ,,Ein stabiler, nachhaltiger Cashflow mini-
miert Risiken®, argumentiert Flatow. Malte Anders,
Vorstand der Hanse Merkur Grundvermogen AG,
betont: ,, Wir konzentrieren uns kiinftig zudem aufs
Senior-Lending in deutschen Top-7-Stadten.“

Eine opportunistische Anlagestrategie verfolgt
der Axeris Capital Fund 1 mit Investmentschwer-
punkt Wohnen und Biiro in deutschen und oster-

reichischen Grof$- und Universitatsstadten sowie im
Einzugsgebiet von Ballungsraumen: Dessen Manager
konnen sich vorstellen, fiir ihr Kreditportfolio Non-
performing Loans als Club Deals zu erwerben und zu
managen. ,, Typischerweise ist das die Domine angel-
sachsischer Investoren, raumt Julian Hartmann,
COO von Axeris Capital, ein. Die Branchenkenner
rechnen damit, dass deutsche Immobilienbanken ab
Mitte des Jahres notleidende Darlehen in grofferem
Umfang abstoflen. N

Private Real Estate hat in den
USA bereits einen Marktanteil
von 40 Prozent erreicht, in GroB-
britannien sind es 30 Prozent -
ein Trend, der sich in Zukunft
auchin Deutschland seinen Weg
bahnen wird.
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WIEDERSEHEN MAGHT FREUDE

,Man sieht sich immer zweimal im Leben“ ist eine Binsenweisheit,
doch einige Unternehmen nutzen sie mittlerweile als Instrument,
EHEMALIGE MITARBEITENDE zuriickzugewinnen.

Denn in Zeiten von Fachkriaftemangel spart der Bumerang-
Effekt Zeit und Geld im Personalmanagement.

TEXT
Beatrix Boutonnet




Zuriick zum alten Arbeitgeber?
Lange war das ein No-Go in
Deutschland, da es stets auch ein
bisschen nach Scheitern klang.
Wer einmal gekiindigt hatte oder
wem gekiindigt wurde, galt in
den Augen von Personalchefs als
verbrannt. Doch mit steigendem
Fachkriftemangel gehoren diese
Zeiten zunehmend der Vergangen-
heit an. Unternehmen kénnen es
sich schlicht nicht mehr leisten,
gute Mitarbeitende zu verprellen.
In den USA wird das Bumerang-
Phinomen sogar als Karriere-
strategie gesehen, um unterschied-
liche Erfahrungen zu sammeln
und Fihigkeiten auszubauen. Ein
Selbstlaufer ist eine Wiedereinstel-
lung jedoch fur beide Seiten nicht.
Sie muss durchdacht und geplant
sein — sonst funktioniert es nicht.
Ein gutes Offboarding spielt dabei

(1]
BUMERANG-
EFFEKT
Besonders Young
Professionals
suchen Heraus-
forderungen
auch bei anderen
Unternebhmen.
Das kann fiir den
alten Arbeitgeber
in Zukunft von
Vorteil sein.

SWOT-ANALYSE BUMERANG-HIRING

Vorteile:

o Unternehmenskultur, Abliufe und
Tatigkeiten sind bekannt

o Kosteneinsparung beim Recruiting

o Schnelleres Onboarding

® Mitbringen von neuen Kontakten/Netzwerken

o Neue, externe Erfabrungen

Chancen:

e Geringeres Risiko einer Febleinstellung,

da Fabigkeiten bekannt

o Geringeres Fluktuationsrisiko aufgrund klarer

Vorstellungen von dem Unternehmen

® Hohe Wabrscheinlichkeit, dass die Person

zur vorhandenen Kultur passt

Nachteile:

o Scheu, den ehemaligen Arbeitgeber zu fragen

o Fiir Unternehmen ggf. hoheres Gehalt

Risiken:

® Bleibt in alten Denkmustern, Innovationen

konnen feblen

o Griinde fiir urspriingliche Unzufriedenbeit

kénnen wieder aufflammen

o Nicht zwingend am besten fiir die neue

Position geeignet

® Mehr Zeit zum Eingewdohnen, insbesondere

wenn sich Management, Richtlinien oder

Unternehmenskultur geindert haben
o Nostalgie? Der Schein kann triigen

eine nicht zu unterschitzende Rol-
le. Eine der unangenehmsten Auf-
gaben von HR-Verantwortlichen
ist es, die Kiindigung von guten
Mitarbeitenden entgegenzuneh-
men. Wenn erfahrene Fachkrifte
gehen, hinterldsst dies eine Liicke,
da viel Wissen verloren geht. Be-
wegung im Personalbereich gehort
zum Joballtag dazu und ist auch
nur bis zu einem gewissen Grad
durch die Personalverantwort-
lichen steuerbar. Und so ist auch
nicht jede Eigenktuindigung per

se negativ zu betrachten. Biswei-
len tut es einem Team sogar gut,
wenn neue Kollegen und Kolle-
ginnen mit frischem Blickwinkel
und Know-how ins Unternehmen
kommen.

ARBEITSWELT IM TIEFGREI-
FENDEN UMBRUCH

Doch mit der Pandemie kam es
deutschlandweit auch in der Im-
mobilienbranche zu Entlassungen,
Kurzarbeit, Gehaltskiirzungen und
Pflicht zum Homeoffice. Nicht nur
Covid hat zum Umbruch beige-
tragen, die Veranderungen hatten
schon vorher begonnen: Immo-
bilienunternehmen mussten und
misssen digitale Wege finden, um
ihre Zukunftsfihigkeit zu erhal-
ten. Diese Transformation verliuft
nicht immer schmerzlos. Wenn in
dieser Phase dann auch noch die
Unternehmenskommunikation
schlecht ist, sind Frustration und
Angst die Folge. Besonders, wenn
die Einschlige immer schneller
und haufiger kommen. Durch die
Pandemie und die damit einher-
gehenden Veranderungen wurden
insbesondere in den letzten drei
Jahren Lebenspline auf den Priif-
stand gestellt, die Work-Life-Ba-
lance bekam eine hohere Wertig-
keit bei den Menschen.
Inzwischen aber will eine
wachsende Anzahl von Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmern
wieder zu ihren fritheren Arbeit-
gebern zuriickkehren. Sie werden
auch ,,Bumerang-Mitarbeitende“
genannt, erkldrt Xenia Krause-
Diinow, Founder und CEO der
Personalvermittlung Fits for Fu-
ture. So manche mussten feststel-
len, dass Versprechungen seitens
der neuen Arbeitgeber hinsichtlich
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der Gehalter, Reisetatigkeiten
oder Boni aufgrund der sich ver-
disternden Wirtschaftslage nicht
erfiillt werden konnten.

Der Wunsch nach dem Ver-
trauten gewinnt daher wieder
an Gewicht. Dieses Phinomen
ist nicht nur in Deutschland so,
sondern ein weltweiter Trend und
wird als ,,Great Regret“ (deutsch:
die grofse Reue) bezeichnet. Die
Zahlen zeigen das deutlich: Eine
kurzlich durchgefiihrte interna-
tionale Umfrage des US-Unter-
nehmens Ultimate Kronos Group
(UKG) ergab, dass knapp 20 Pro-
zent der weltweiten Belegschaft in
ein Unternehmen zuriickgekehrt
sind. Unternehmen nutzen diesen
Trend bereits fiir sich. Laut einer
LinkedIn-Umfrage gaben 55 Pro-
zent der mehr als 1.000 Befragten
an, dass sie einen so genannten
Bumerang-Mitarbeiter einge-
stellt haben und dies wieder tun
wurden. 26 Prozent sagten, dass
sie dies noch nicht getan haben,
aber offen dafiir seien. Nur fiinf
Prozent derjenigen, die sagten, sie
hétten schon einmal Mitarbeiten-
de wieder eingestellt, wiirden dies
nicht wieder tun, wahrend 13 Pro-
zent angaben, sie hitten noch nie
Mitarbeitende wieder eingestellt
und wiirden dies auch nicht tun.

BUMERANG: MEIST
VORTEILHAFT FUR ALLE

Unternehmen verstehen in-
zwischen, dass Mitarbeitende

aus unterschiedlichen Griinden
kiindigen. Nicht immer aber
sprechen die Griinde gegen eine
Riickkehr. Bumerang-Hiring kann
fur beide Seiten eine echte Chance
sein. Vorausgesetzt, dass man im
Guten auseinandergegangen ist.
Eine der berithmten Ausnahmen
bildet hier Steve Jobs: Von Apple
im Streit entlassen, kehrte er nach
uber zehn Jahren ins Unterneh-
men zuriick und brachte Apple
als Unternehmen ganz nach oben.
Jobs’ Riickkehr zu Apple zeigt,
dass Rehiring eine echte Bereiche-
rung sein kann.

Auch Catharina Lenz,
CHRO der Apleona Group, hat
mit Bumerang-Mitarbeitenden
gute Erfahrungen gemacht. Um
das Thema voranzutreiben, ent- —>



JES IST NORMAL, DASS MIT-
ARBEITENDE IM LAUFE [HRER
KARRIERE ERFAHRUNGEN
AUGH BEI ANDEREN ARBEIT-
REBEAN SAMMELN MOGHTEN.
ES GIBT VIELE GRONDE,

DIE TOR FUR SIE OFFEN ZU
HALTEN.

Mike Schrottke, Head of People
bei CBRE in Deutschland

wickelte das Unternehmen Anfang
2003 ein innovatives HR-Tool:
das Riickfahrticket. Die Aktion
stief auf sehr grofse Resonanz.
,Inzwischen haben wir es auch in
der Schweiz und anderen Landern
ausgerollt, freut sich Lenz iiber
den Erfolg. ,,Uber unser eigenes
Brandportal konnen die Fiithrungs-
krafte das Ticket einfach herunter-
laden und personalisieren.“ Die
Idee dahinter sei ganz einfach,
erklart die Personalexpertin. ,,Die
Kiindigungsgriinde haben oft
nichts mit der Kultur, dem Team,
den Aufgaben oder dem Vorge-
setzten zu tun. Manchmal ergibt
sich einfach eine Opportunitit,
die man gerne nutzen mochte. Als
Arbeitgeber kann ich enttiuscht
oder gar beleidigt sein, oder ich
winsche dem Mitarbeiter alles
Gute und eine neue, tolle Heraus-
forderung, so Lenz weiter.

OFFBOARDING: ONE WAY
ODER RETURN TICKET?

Viele Arbeitnehmerinnen und
Arbeitnehmer wiirden dann aber
auch die Erfahrung machen,

dass das Gras woanders auch
nicht griiner sei, und lernten erst
etwas zu schitzen, wenn sie es
nicht mehr haitten. In Zeiten von
Fachkraftemangel sei das ,,Return
Ticket* eine schone Mafinahme
im Offboarding, aber auch im
Kontext Bindung tiber den Exit hi-
naus. Voraussetzung sei allerdings
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eine Trennung auf Augenhohe.
Und so gibt es auch Einschrin-
kungen. ,,Das Ticket bekommt
nicht jeder Mitarbeiter, der kiin-
digt. Es ist schon davon abhingig,
wie der Exitprozess lauft®, betont
Lenz. Denn es gebe ja durchaus
auch Mitarbeitende, die kiindi-
gen und sich dann sofort ohne
Ubergabe krankmelden. Andere
hingegen wiirden bis zum letzten
Tag durcharbeiten, seien motiviert
und wiirden ihre Aufgaben und
Themen perfekt tibergeben.

Lenz sieht in dem Riickfahr-
ticket daher keine Breitenwirkung,
sondern eher ein Instrument mit
einem sehr individuellen Charak-
ter. Es sei aber nicht abhingig
von bestimmten Rollen, denn den
Fachkraftemangel habe man im
Grunde ja in allen Jobs. Sie halt
auch die These, dass Mitarbeiten-
de wegen Vorgesetzten kiindigen,
fiir tberholt. Das gelte besonders
fiir die Generationen Y und Z,
denn diese seien einfach mobiler
am Arbeitsmarkt unterwegs und
weniger ,,loyal“ einem einzel-
nen Unternehmen gegeniiber. Sie
wiirden sich noch ausprobieren
wollen und gingen dorthin, wo sie
das (vermeintlich) beste Angebot
bekamen. ,,Das hat nicht immer
was mit der Fihrungskraft zu
tun“, betont Lenz. Man diirfe
Kiindigungen nicht personlich
nehmen oder gar beleidigt sein,
das sei heute einfach nicht mehr
zeitgemafs, so ihr Tipp.

Insgesamt, so die HR-Ex-
pertin weiter, seien die Reaktionen
der Mitarbeitenden auf die Aktion
ausschliefSlich positiv. ,,Fiir die,
die das Ticket erhalten, ist das
eine klare Botschaft der Wert-
schitzung und gibt natiirlich auch
etwas Sicherheit, sollte es im neu-
en Job nicht funktionieren.* Fiir
die scheidenden Fachkrifte ver-
mittle auch das haptische Element
Sicherheit, sie halten ja etwas in
den Hinden und so sei die Hiirde
fir eine Riickkehr geringer, falls
es beim neuen Unternehmen doch
nicht klappt.

Damit eine Ruckkehr gelingt,
muss aber auch eine Stelle frei
sein, betont Lenz. Sollte nicht die
gleiche Position frei sein, werde
auch etwas Flexibilitit erwartet.
Daher ihre Empfehlung an andere
Unternehmen: das Ruckfahrticket
einfach mal als Aktion ausprobie-
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ren. Allein die positiven Reaktio-
nen der Mitarbeitenden wiirden
sich lohnen.

Das Zurtick zu Altbewahr-
tem sollte jedoch nicht unreflek-
tiert geschehen. Fur Leni Bolt,
Work-Life-Expertin, ist es bei
einer Ruckkehr zum alten Arbeit-
geber entscheidend, sich als Riick-
kehrende gut zu iiberlegen, worin
die Griinde fiir die Kiindigung ge-
legen hitten. Lag es an der Unter-
nehmenskultur, dem Management
oder den Aufgaben? Wichtig sei
daher, sich noch einmal vor Augen
zu fithren, warum man gegangen
ist und was sich dndern miisste,
damit man zuriickkehren konne.
»Am wenigsten wahrscheinlich ist
eine Riickkehr, wenn die Mitarbei-
tenden sich ausgebrannt, unter-
schitzt oder unterbezahlt fithlen®,
sagt Jamie Kohn, Senior Research
Director im Bereich Human Re-
sources beim Marktforschungs-
anbieter Gartner.

DAMIT AUS DER ROUCKFAHRT
KEINE SACKGASSE WIRD

Die Vorteile von Bumerang-Hiring
aus Unternehmenssicht liegen klar
auf der Hand: Es spart Zeit und
Geld. Die normalerweise mehr-
stufigen Recruiting- und Auswahl-
prozesse sowie das Onboarding
fallen deutlich kiirzer aus. ,,Oft
wird man fiir seinen Arbeitgeber
wertvoller, wenn man bei einem
Konkurrenten gearbeitet und
gesehen hat, wie andere Unterneh-
men vorgehen®, so Julia Pollak,
Chefvolkswirtin bei ZipRecruiter.
Werden ehemalige Mitarbeitende
vom Personalverantwortlichen
angesprochen, sind sie in einer
besseren Verhandlungsposition
als tiber ein reguldres Bewer-
bungsverfahren. Die Arbeitgeber
kennen zudem bereits die Stirken
und Schwichen der Mitarbeiten-
den. Umgekehrt wissen auch die
Wiedereingestellten, wie sich die
Abldufe im Unternehmen gestal-
ten, und sind mit der Firmenkul-
tur vertraut. Durch das erweiterte
Netzwerk konnen Bumerang-Mit-
arbeitende auch Kolleginnen und
Kollegen von dem zwischenzeitli-
chen Arbeitgeber empfehlen.

,» Wir bei Cobalt Deutsch-
land haben intern bisher nur gute
Erfahrungen damit gemacht,
wenn wir Mitarbeitende fiir unser



Unternehmen zuriickgewinnen
konnten. Die Identifikation mit
dem Unternehmen ist sehr hoch,
denn sonst wiirde der Mitarbeiter
nicht zuriickkehren. Auch eine
hohe Loyalitit und Leistungs-
bereitschaft zeigte sich von Beginn
an“, sagt Nicole Schwan, Ge-
schiftsfithrerin Cobalt Recruit-
ment. Durch den Wechsel in der
Zwischenzeit wiissten die Mit-
arbeitenden genau, worauf sie sich
bei Cobalt einlassen und welche
Vorteile die Arbeit im Unterneh-
men habe. Zudem sei die notige
Einarbeitung deutlich geringer.

Auf Kundenseite sieht
Schwan den Trend des Rehirings
jedoch noch nicht so stark. ,,Aus
unserer eigenen Erfahrung und
auch in der Zusammenarbeit mit
unseren Kunden muss aber immer
das ganze Team im Blick behalten
werden. Wenn ehemalige Mit-
arbeitende in das gleiche Unter-
nehmen, aber in eine hohere oder
andere Position zuriickkehren und
durch Wiedereinstellung eine Be-
forderung erhalten, wird das nicht
von allen positiv aufgenommen*,
gibt Schwan zu bedenken.

AUCH DER LETZTE
EINDRUCK ZAHLT

In vielen Unternehmen wird in-
zwischen viel Zeit und Energie in
Onboarding-Prozesse investiert,
doch das Offboarding, also der
Zeitraum zwischen Kiindigung
und dem letzten Arbeitstag, ist in
vielen Unternehmen noch aus-
baufihig. Dabei sollte es gerade
in Zeiten von ESG eine Selbstver-
standlichkeit sein, ausscheidende
Mitarbeitende wertschitzend zu
verabschieden. Denn nicht nur der
erste, sondern auch der — vor-
laufig — letzte Eindruck zdhlt. Wer
ohne Groll aus einem Unterneh-
men ausscheidet und dabei noch
positive Erfahrungen macht, ist
eher dazu geneigt, wieder zuriick-
zukehren.

So sieht das auch Mike
Schrottke, Head of People bei
CBRE in Deutschland: ,, Wir
machen seit vielen Jahren sehr
gute Erfahrungen mit ,Rehiring
und haben es in unsere Recruiting-
Strategie integriert.* Insbesondere
aufgrund der Tatsache, dass CBRE
viele Berufsanfiangerinnen und Be-
rufsanfanger einstelle, sei es nor-

mal, dass Mitarbeitende im Laufe
ihrer Karriere Erfahrungen auch
bei einem weiteren Arbeitgeber
sammeln mochten. Es gebe viele
Grunde, diese Mitarbeitenden mit
Dank zu verabschieden und die
Tiir fiir sie offen zu halten. Op-
timalerweise behielten sie CBRE
in guter Erinnerung, sammelten
weitere Erfahrungen in anderen
Unternehmen oder Branchen und
erweiterten mit neuen Aufgaben
und Herausforderungen ihren
Horizont. Wenn dann ihr Weg

sie wieder zu CBRE fiihre, sei das
eine Bereicherung fiir das Unter-
nehmen. Auch Catharina Lenz
von Apleona hilt grof$e Stiicke auf
gutes Offboarding. Es sei — und
das wiirde oft vergessen — ja auch
ein Teil des Employer Brandings
und damit sehr wichtig. Denn es
hilft bei der Starkung der Arbeit-
gebermarke.

Personalvermittlerin Xenia
Krause-Diinow gibt bei be-
triebsbedingten Kiindigungen zu
bedenken, dass Unternehmen im
Kiindigungsprozess offen mit den
Griinden umgehen sollten. Das
heifdt, dass klar kommuniziert
werden solle, dass es an der wirt-
schaftlichen Situation des Unter-
nehmens liegt und nicht an den
einzelnen Mitarbeitenden. Das
Verabschiedungsgesprich sollte
nicht nur den Ansprechpartnerin-
nen und Ansprechpartnern aus der
HR-Abteilung tiberlassen werden,
sondern nach Maglichkeit sollten
die direkten Vorgesetzten oder so-
gar die Geschaftsfiihrung mit den
Mitarbeitenden, denen gekiindigt
werden muss, sprechen.

Was also bedeutet der Bume-
rang-Trend letztlich fiir die Zu-
kunft der Arbeit? In einer Zeit, in
der Unsicherheiten zunehmen, ist
die Riickkehr in vertraute Gefilde
langst kein Zeichen von Riick-
schritt mehr. Im Gegenteil: Es ist
ein Riickbesinnen auf Vertrautes,
bei dem alte Bindungen gestarkt
und mit neuen Erfahrungen kom-
biniert werden. Naturlich gibt es
keine Garantie dafiir, dass Bume-
rang-Mitarbeitende ,,fiir immer*
bleiben und sich als richtig fir die
frei gewordene Stelle erweisen.
Bumerang-Hiring ist nicht einfach
als Riickkehr ins warme Nest zu
sehen. In der Summe ist es den-
noch vor allem eine gute Chance
fiir beide Seiten. N

»Bumerang-Mitarbeitende*:
Die Riickkehr leicht machen

Langjahrige Mitarbeitende sind fiir Unterneh-
men stets ein wertvolles Gut. Sie sollte man
bei ihrer Kiindigung angesichts des ,, War for
Talents“ nicht so einfach ziehen lassen. Voraus-
schauende Arbeitgeber halten daher qualifi-
zierten Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern
die Tiiren zur Riickkehr offen. Der Fachbegriff
dafiir lautet ,,Rehiring® oder ,,Bumerang-Hi-
ring“. Wie ein Bumerang sollen ,,weggeflo-
gene“ Beschiftigte wieder zum Unternehmen
zuriickkehren. Es gibt einige Moglichkeiten,
dies zu unterstiitzen.

Riickfahrticket: Das ,,goldene Riuckflugticket
symbolisiert eine offene Tur im Unternehmen
fur ehemalige Mitarbeitende. Manche Unter-
nehmen gestalten beispielsweise Flug- oder
Zugtickets mit Namen, Position, Aufgaben-
spektrum etc. Mit diesen Karten konnen ehe-
malige Mitarbeitende auf Wunsch unverzuglich
wieder eingestellt werden.

Alumni-Netzwerk: Uber Netzwerke kann der
Kontakt zu ehemaligen Mitarbeitenden gut ge-
pflegt werden. Regelmifige Treffen, Newsletter
oder Social-Media-Gruppen und Ehemaligen-
clubs wirken dabei unterstiitzend.

Kleine Aufmerksamkeiten: Manche Arbeitgeber
bieten die Teilnahme an Online-Weiterbildun-
gen an oder laden zu Betriebsfeiern ein. Auch
mit Gruffkarten zum Geburtstag, zu Weihnach-
ten oder mit der Zusendung der aktuellen Aus-
gabe der Mitarbeiterzeitung kann der Kontakt
gehalten werden.

Come-back-Programme: Manche Arbeitge-
ber setzen auch spezielle Programme auf, um
ehemalige High Potentials wieder an Bord zu
holen.

Open-Door-Politik fiir Riickkehrer: Durch die
positive Darstellung ehemaliger Teammitglie-
der, Informationen iiber freie Stellen und die
Ermutigung, sich als Ehemalige(r) auf offene
Positionen zu bewerben, ist die Hiirde fiir
Riickkehrer kleiner.

Gezielte Ansprache ehemaliger Mitarbeitender:
Um den Mangel an Fachkriften zu mildern und
gleichzeitig eine widerstandsfihigere Unterneh-
menskultur zu schaffen, konnen ehemalige Mit-
arbeitende auch gezielt angesprochen werden.

Ehemalige in Talent-Pools aufnehmen: Interes-
sante Bewerbende, die fiir die ausgeschriebene
Stelle nicht genommen werden konnten, gehen
oft in Pools. Genauso konnte man ehemalige
Beschiftigte, die sich ,,im Guten“ vom Unter-
nehmen getrennt haben, darin aufnehmen und
sie mit Stellenausschreibungen versorgen.
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Katharina Schiller

Wenn Sie an Paris denken, welche
Bilder kommen Ihnen dann in den
Sinn? Der Eiffelturm und: Disneyland.
Doch neben dem Freizeitpark hat die
Region ostlich von Paris hier ein ein-
zigartiges STADTENTWICKLUNGSS-
PROJEKT zu bieten. Im Rahmen einer
Pressereise durften wir uns vor Ort
ein Bild machen.

VAL D'EUROPE - MEHH
ALS MICKEY MOUSE

Es waren einmal ein Fuchs und ein Hase, die sagten
sich im Osten von Paris gute Nacht. Dann kam
Mickey Mouse. In Disney-Manier konnte man so die
Geschichte der Region Val d’Europe erzdhlen. Denn
das in Europa einzigartige Stadtentwicklungsprojekt
startete Mitte der 1980er Jahre mit dem Wunsch,

die lindliche Region rund um Paris wirtschaftlich
weiterzuentwickeln. Die Walt Disney Company
nahm sich dieser Aufgabe an und unterzeichnete am
24. Mirz 1987 den Vertrag mit dem franzosischen
Staat, der Region Paris, dem Départment Seine-et-
Marne und den Pariser Verkehrsbetrieben RAT, um
das Megaprojekt zu beginnen. Damit war nicht nur
der Grundstein fiir den Freizeitpark Disneyland Paris
gelegt. Denn mit dem Vertrag hat die Walt Disney
Company das Recht, 2.118 Hektar Land zu entwi-
ckeln.

Die Region heifSt heute Agglomération Val
d’Europe. Der Name wurde neu erfunden, um die
zehn Gemeinden Bailly-Romainvilliers, Chessy, Coup-
vray, Magny-le Hongre, Serris, Villeneuve-le-Comte,
Villeneuve-Saint-Denis, Esbly, Montry und Saint-
Germain-sur-Morin zusammenzufassen. Die gesamte
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Region erstreckt sich auf knapp 70 Quadratkilometer,
das entspricht ungefihr der Fliche der Stadt Fried-
richshafen. Gemeinsam mit Real Estate Development
by Euro Disney agiert die Agglomération Val d’Euro-
pe unter der Marke ,,Val d'Europe, Fields of Oppor-
tunities“, um die Destination aus wirtschaftlicher und
touristischer Sicht zu vermarkten.

AUS ACKERLAND WIRD
EIN WIRTSCHAFTSSTANDORT

Die ehemals von Landwirtschaft gepragte Region
wurde von Disney im wahrsten Sinne des Wortes
umgegraben, um daraus einen Wirtschaftsstandort zu
machen. Denn schon fiinf Jahre nach der Unterzeich-
nung, 1992, wurde Disneyland Paris eroffnet. Fir
Disney hat der Entwicklungsauftrag den Vorteil, dass
die Flachennutzung bereits Jahrzehnte im Voraus
geplant wird und so geniigend Platz fiir den Freizeit-
park und mogliche Expansionen ldsst und gleichzei-
tig eine gute Infrastruktur ermoglicht. Die strategisch
giinstige Lage, nur 30 Minuten von Paris entfernt
und einen Katzensprung vom Flughafen Charles de

(1]
DISNEY
ist der Dreb- und
Angelpunkt von
Val d'Europe —
mal in Form von
Mickey Mouse,
mal hinter den
Kulissen bei der
Stadtentwicklung

(2]
PLACE
D'ARIANE
bildet das
Zentrum von
Val d'Europe
und erinnert
architektonisch
an Quartiers
von Paris

Gaulle, wurde hier genutzt. Die Landwirte wurden
laut Disney bereits 1987 finanziell entschadigt und
konnen das Land so lang bewirtschaften, bis die Be-
bauungspldne phasenweise umgesetzt werden. Stand
2023 steht die Entwicklungsphase bei 50 Prozent.

Verkehrstechnisch ist Val d’Europe mittlerweilse
bestens angebunden. 1994 wurde der TGV-Bahnhof
»Marne-la-Vallé — Chessy“ eroffnet, heute der wich-
tigste Verkehrsknotenpunkt von ganz Frankreich.
Warum der Wichtigste? Weil er sich im ,,Herzen
Europas“ befindet und in weniger als drei Stun-
den die Region mit allen franzosischen und vielen
europaischen Stadten verbindet. Denn anders als
bei den Bahnhéfen der ile de France, wo die Ziige je
nach Destination auf verschiedene Bahnhofe verteilt
werden, fithren hier sozusagen alle Wege nach Rom —
oder eben nach Val d‘Europe.

Disneyland Paris hat sich mit uber 375 Millio-
nen verzeichneten Besuchen seit 1992 zu den meist
besuchten Touristenzielen Europas entwickelt. In
Frankreich halt die Region mit 12.000 Zimmern die
zweithochste Hotelkapazitit. Doch auch das Umland
hat eine Transformation hingelegt: Eine Ringstra- —>
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e verbindet die verschiedenen Sektoren und Ortstei-
le, um das Ziel einer 15-Minuten-Stadt zu verfolgen.
Unterteilt sind die Sektoren in Wohngebiete sowie
dem Stadtzentrum mit Mischnutzung aus Gastrono-
mie, Gewerbe, Biiros und Wohnen. Weitere Sektoren
sind Hotelanlagen und Business Parks.

Das Stadtzentrum von Val d’Europe bildet der
Place d’Ariane. Hier befindet sich auch der Bahnhof,
der an das RER-Netz (Réseau Express Régional),
also die Regionalziige, die die Vororte mit dem Stadt-
zentrum von Paris verbinden, angebunden ist. Hier
reihen sich schmucke Hiuserfassaden aneinander,
die an den Architekturstil von Pariser Quartiers er-
innern. Auch wenn das Zentrum per sé mit Disney-
land nichts zu tun hat, ist der Einfluss doch merklich:
Denn der Marktplatz wirkt wie aus dem Ei gepellt
— die etwas lebensechtere Version der Mainstreet des
Freizeitparks. Konzipiert wurde der Place d’Ariane
tatsdchlich von Disney, doch die Stadt tibernimmt
nun die Verwaltung und Instandhaltung der o6ffentli-
chen Flache und besitzt ebenfalls das Hausrecht.

WOHN- UND GEWERBEIMMOBILIEN
ZU ATTRAKTIVEN PREISEN

Unweit des Zentrums, nur knapp zwei Kilometer
entfernt, befinden sich zwei weitere Touristen- und
Wirtschaftsmagnete von Val d’Europe: das Shopping
Center Val d’Europe und das Outletdorf La Vallée
Village. Das Outletdorf hat sich inzwischen zu einer
der begehrtesten Shopping-Destinationen in der
Region von Paris entwickelt und ist vor allem bei
internationalen Gisten beliebt. Von Armani bis Za-
dig& Voltaire finden Fashionistas alles, was das Herz
begehrt. Das Outlet wird von The Bicester Collection
betrieben, wozu in Deutschland das Wertheim Vil-
lage oder Ingolstadt Village gehoren. Das Shopping
Center Val d’Europe wird von der Klépierre Group
betreut und verfiigt tiber knapp 150 Geschifte.

Ein wichtiger Bestandteil der Entwicklungsstra-
tegie der Real Estate Development by Euro Disney
sind Wohn- und Gewerbeflichen. Bereits jetzt sind
tiber 7.000 Unternehmen angesiedelt, die 44.000
Arbeitsplitze bieten. Die neu entwickelten Wohnim-
mobilien kosten einen Bruchteil von den Preisen der
fle de France: Laut Disney kostet der Quadratmeter
Wohnflache in Paris durchschnittlich etwa 10.000
Euro. In Val d’Europe bekommen Immobilienkaufer
den Quadratmeter fiir 5.500 Euro. Das Ganze wirkt
wie ein Magnet auf eine junge, zahlungskraftige
Klientel.

52.000 Menschen leben aktuell in der Region
Val d’Europe, das sind siebenmal mehr als 1990.
Davon sind 42 Prozent unter 30 Jahre alt, und insge-
samt sind 80 Nationen aus der ganzen Welt vertre-
ten. Wohnimmobilien werden zu 70 Prozent fiir den
privaten Sektor entwickelt, 30 Prozent sind fur den
sozialen Wohnungsbau gedacht. Die Immobilien rei-
chen von Wohnungen im Stadtkern tiber Stadtvillen
und Einfamilienhiusern in der Nihe der Ringbahn
und nahe der Gewerbeflichen. Dies soll vor allem
Familien ein Zuhause bieten, die in den umliegenden
Business Parks arbeiten. Auch hier hat Disney grofle
Plane. In den kommenden zehn Jahren sollen rund

(1]
ARCHITEK-
TONISCH
gibt Disney die
Richtung vor.
Nicht nur im
Park, sondern
auch in den
Vierteln von
Val d'Europe

(2]

VERKEHRS-
TECHNISCH
liegt Val d'Europe
im Zentrum von
Europa. Der
regionale RER-
Bahnhof ist ein
wichtiger Knoten-
punkt fiir Pendler
aus Paris
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300.000 Quadratmeter Burofliche und 300.000
Quadratmeter Gewerbeflache entstehen, kiindigt
Boris Solbach, CFO Disneyland Paris, an.

NACHHALTIGKEITSANSATZE BEI DISNEY

Auch das Thema Nachhaltigkeit spielt bei der Ent-
wicklung von Val d’Europe eine Rolle. Die Entwick-
lung erfolgt im Einklang mit den Zielen des Air Ener-
gy Plan, der die Klima-, Luft und Energie-Standards
in Frankreich regelt. Dazu gehoren neben energieef-
fizientem Bauen, wie zum Beispiel Passivhauser, auch
die Grunflachenplanung, effiziente Wasserressourcen-
nutzung und der Ausbau erneuerbarer Energien.

So verfiigt die Region zum Beispiel iiber ein
Warmenetz, das auf der Rickgewinnung von Warme
aus Rechenzentren basiert. Damit werden Teile
des Gewerbegebiets sowie mehrere Wohnsiedlun-
gen beheizt. Dies entspricht laut eigenen Angaben
4.000 Tonnen weniger CO, pro Jahr. Aufferdem
wird bereits geothermale Energie fiir den Betrieb des
Feriendorfs Villages Nature, des dazugehorigen Was-
serparks und des Disney Hotels verwendet. Damit
werden jahrlich rund 9.000 Tonnen CO, eingespart.

Grune Wiesen und Felder gibt es in Val
d’Europe noch weiterhin reichlich — fast wie vor 35
Jahren. Mit dem Unterschied, dass es sich nun um
Ausgleichsflichen fiir Wasserreservoirs und Golf-
platze handelt. Dadurch ist eine prosperierende
Wirtschaftsregion entstanden, die Touristen, Indus-
trie und Einheimischen gleichermafsen Entwicklungs-
moglichkeiten bietet. Es bleibt spannend, wie die
ndchsten 50 Prozent der Entwicklungsphase aussehen
werden und inwiefern weltpolitische und Konjunk-
turschwankungen Einflisse auf die Investorenent-
scheidungen haben werden. N

-01/2024



+WIR STEHEN AKTUELL BEI 50 PROZENT DER
ENTWICKLUNG. IN DEN NAGHSTEN 10 JAHREN
WERDEN JE BIS ZU 300.000 QUADRATMETER
BURO- UND GEWERBEFLAGHEN ENTSTEHEN."

Boris Solbach, Senior Vice President & CFO Disneyland Paris
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DEUTSCHE
PFANDBRIEFBANK

Uberragende
Projekte.
Uberragende
Finanzierungen.

Mit einer hohen Expertise Uber alle
Funktionen des Finanzierungsprozesses
von gewerblichen Immobilien hinweg,
einem  grenziberschreitenden  Ansatz
und einer engen Zusammenarbeit mit
Finanzierungspartnern realisiert die pbb
komplexe gewerbliche Finanzierungen.
Partnerschaftlich unterstitzen wir lhre
Immobilieninvestitionen und Immobilien-
entwicklungen.

Immobilienfinanzierung so einzigartig
wie |hr Immobilienprojekt.

'pfaériefbank.com
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Regionreport Berlin
Immobilienmarkt

Stopp von Projektentwicklungen, Einbruch des Transaktions-
volumens, weitere Verscharfung der Wohnungsknappheit:
2023 war wahrlich kein gutes Jahr fiir den BERLINER
IMMOBILIENMARKT. Jetzt aber ergreifen erste Projektent-

wickler und Investoren die Chancen, die sich aus den veran-
derten Marktbedingungen ergeben.

Um die Zeichen der Krise zu er-
kennen, muss man nur mit offenen
Augen durch die Stadt gehen. In
der Nihe des Ostbahnhofs trifft
man auf die Wohntiirme Upside
Berlin (ehemals Max und Moritz),
die kurz vor ihrer Fertigstellung
von einem Baustopp betroffen
sind — die Projektgesellschaft des
turkischen Entwicklers Mikare

ist insolvent. Am Alexanderplatz
tut sich bei dem seit Jahren ge-
planten Hochhaus des Developers
Monarch weiterhin nichts. In

der City-West erinnern wenige
Meter voneinander entfernt zwei
gestoppte Projekte — der Umbau
des ehemaligen Hotels Ellington
und der Neubau P1 anstelle eines
fritheren Parkhauses — an den Zu-
sammenbruch des Immobilienkon-
zerns Signa. Und alles uberragt die
Bauruine des Steglitzer Kreisels,
eines einstigen Birohochhauses,
in dem die Adler Group mit ihrer
Gesellschaft Consus Real Estate
eigentlich Wohnungen schaffen
wollte.

WOHNUNGSBAU BRIGHT EIN

Von ,,zahlreichen Baustopps
aufgrund von Insolvenzen oder
nicht gesicherten Finanzierungen“
spricht Jirka Stachen, Head of
Research Consulting Continen-
tal Europe bei CBRE. Besonders
dramatisch ist die Situation im
Wohnungsbau, wo laut CBRE in
den nichsten Jahren ein deutlicher
Riickgang der Fertigstellungszah-
len zu erwarten ist. Schon 2022
waren in Berlin nur rund 17.300
Wohnungen fertiggestellt wor-
den und damit deutlich weniger
als die 20.000 Einheiten, die

der Berliner Senat als jahrliches

Neubauziel ausgerufen hat. Die
Zahl der im Jahr 2023 fertig-
gestellten Einheiten schatzt der
Berliner Stadtentwicklungssenator
Christian Gaebler auf 16.000, und
die Aussichten sind noch dusterer:
Von Januar bis November 2023
genehmigten die Behorden die
Errichtung von nur noch 14.200
Wohnungen, was einem Riickgang
um 3,5 Prozent gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum entspricht.
Gleichzeitig steigt die
Einwohnerzahl der deutschen
Hauptstadt weiter, wenn auch
nicht mehr so schnell wie 2022.
Mitte 2023 lebten 3,77 Millionen
Menschen in Berlin und damit 0,4
Prozent mehr als ein halbes Jahr
zuvor. Was das bedeutet, erkennt
man an den immer zahlreicheren
verzweifelten Wohnungsgesuchen,
die an Laternenpfahlen hingen,
und an den weiter steigenden Mie-
ten. Mitte 2023 bezifferte JLL die
Medianmiete der am Markt an-
gebotenen Wohnungen auf 17,50
Euro pro Quadratmeter — wobei
allerdings zu beriicksichtigen ist,
dass dieser Wert nur einen Teil des

Marktes abdeckt, da gunstigere
Wohnungen in aller Regel nicht in
den Immobilienportalen inseriert
werden, sondern aufgrund einer
Warteliste oder unter der Hand
vergeben werden.

WOHNUNGSMANGEL
BREMST WIRTSCHAFT

Noch deutlich hoher sind die
Mieten im Neubau. Fur die 537
Wohnungen im Projekt Smyles
beispielsweise — einem Teil des
Neubauquartiers Friedenauer
Hohe im Stadtteil Schoneberg —
ruft die mit der Vermarktung be-
auftragte Strategis AG eine Kalt-
miete zwischen 20 und 30 Euro
pro Quadratmeter auf. Obwohl
die Wohnungen auf der einen
Seite direkt an die Stadtautobahn
grenzen, sind laut der im Inter-
net einsehbaren Vermietungsliste
bereits Monate vor Fertigstellung
diverse Einheiten reserviert.

Bei der Erweiterung des An-
gebots fiir Haushalte mit weniger
prall gefiillltem Geldbeutel richten
sich die Blicke in erster Linie =~ —>

LINSBESONDERE IM BEREIGH INSOLVEN-
TER PROJEKTENTWICKLER SEHEN WIR
ERSTE VERKAUFE VON ,DISTRESSED
ASSETS', WAS IM VERLAUF DER NAGHS-
TEN MONATE NOGH ZUNEHMEN WIRD."

Ulf Buhlemann, Head of Capital Markets Colliers, Berlin
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auf die sechs landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften. Sie diirfen
laut der neuen, im September
2023 unterzeichneten Koopera-
tionsvereinbarung mit dem Land
Berlin im freifinanzierten Neubau
eine Miete von durchschnittlich
15 Euro pro Quadratmeter ver-
langen, wihrend mindestens 50
Prozent der Wohnflidche offentlich
gefordert sein muss. Zu den gro-
Ben Projekten der landeseigenen
Gesellschaften zahlt das Quartier
der Vielfalt in Altglienicke, wo

die Degewo gut 500 Wohnein-
heiten errichtet. Auch der Bund ist
aktiv: In der Cité Foch im Bezirk
Reinickendorf baut die Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben
(Bima) 600 Wohnungen vorrangig
fiir Bundesbedienstete.

Doch diese und andere
Projekte reichen nicht, um den Be-
darf zu decken. Carsten Jung, der
Vorstandsvorsitzende der Berliner
Volksbank, sieht es deshalb mit
Blick auf die wirtschaftlichen Aus-
wirkungen ,,zunehmend kritisch,
dass wir im Wohnungsbau nicht
vorankommen“. Tatsichlich ste-
hen Unternehmen, die expandie-
ren oder sich in Berlin ansiedeln
wollen, vor der immer dringende-
ren Frage, wo denn ihre Mitarbei-
tenden wohnen sollen. ,,Die erste
Frage unserer Biiromieter ist, wo
man Wohnungen findet*, bestatigt

Die Nachfrage
nach Biiroflichen
ist im Jahr 2023
um rund 30 Pro-
zent gegeniiber
dem Vorjahr
zuriickgegangen.

Regionreport Berlin
Immobilienmarkt

Stefan Klingsohr, geschiftsfiihren-
der Gesellschafter der Klingsohr
Unternehmensgruppe.

BUROFLAGHENUMSATZ
MINUS 30 PROZENT

Dabei ist die Nachfrage nach
Biiroflichen ohnehin schon massiv
zuriickgegangen. Auf nur noch
etwa 530.000 Quadratmeter be-
ziffern die groflen Maklerhduser
den Flichenumsatz im Jahr 2023,
was einem Einbruch um rund 30
Prozent gegentiber dem Vorjahr
gleichkommt. Wie brutal der
Markt umgeschlagen hat, zeigt ein
Blick zuriick: Vor einem Jahr hatte
Anja Schuhmann, die Leiterin der
Berliner Niederlassung von JLL,
im Interview mit der ,,Immobi-
lienwirtschaft“ die Erwartung
gedullert, dass 2023 ungefahr das
Ergebnis von 2022 (765.000 Qua-
dratmeter) erreicht werde. Auch
der Anstieg der Mieten scheint
an sein Ende gekommen zu sein.
Zwar berichten die Maklerhdu-
ser im Bereich der Spitzenmiete
teilweise noch von einem leichten
Anstieg; die Durchschnittsmiete ist
aber laut BNP Paribas Real Estate
im vergangenen Jahr um zwei Pro-
zent gesunken.

Nicht weniger einschneidend
ist der Riickgang auf dem Invest-
mentmarkt. Ein Transaktionsvolu-
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(1]
BEHRENS-
UFER
Nicht alle Pro-
jekte sind auf Eis
gelegt: 235.000
Quadratme-
ter Fliche fiir
gewerbliche Nut-
zungen sind im
Projekt Behrens-
Ufer geplant

2]

BOHNS-
DORFER WEG
Im Quartier der

Vielfalt in Altglie-
nicke errichtet die
Degewo gut 500
Wohnungen

01/2024

men von ungefihr drei Milliarden
Euro fiir gewerbliche Immobilien
bedeutet einen Rickgang um fast
zwei Drittel im Jahresvergleich.
Wie tiberall in Deutschland sind
zudem auf breiter Front die Preise
gesunken und die Renditen ent-
sprechend gestiegen. Besonders
deutlich ist die Verdnderung im
Biirosegment, wo mittlerweile laut
Colliers wieder eine Spitzen-An-
kaufsrendite von fast fiinf Prozent
moglich ist.

MUTIGE INVESTOREN
SEHEN CHANGEN

Die Gemengelage aus zuriickge-
gangenen Preisen fiir Immobilien
und Grundstiicke, gestiegenen
Renditen und tendenziell sinken-
den Zinsen sorgt dafiir, dass sich
bei manchen Marktteilnehmern
ein vorsichtiger Optimismus
durchsetzt. Das Jahr 2024 sei das
»Jahr der Chancen®, sagt Ingo
Weifs, Managing Partner der Dri-
ven Investment GmbH, wobei er
mit einer weiteren ,,Bereinigung*
auf dem Projektentwicklermarkt
rechnet. Ulf Buhlemann, Head of
Capital Markets bei Colliers in
Berlin, sieht das dhnlich. ,,Ins-
besondere im Bereich insolventer
Projektentwickler sehen wir erste
Verkiufe von ,distressed assets®,
was im Verlauf der nichsten Mo-




+DIE ERSTE FRAGE UNSERER
BUROMIETER IST, WO MAN IN
BERLIN WOHNUNGEN FINDET."

Stefan Klingsohr, geschiftsfiibrender Gesellschafter
der Klingsohr Unternehmensgruppe, Berlin

nate noch zunehmen wird“, sagt
er. ,,Opportunistisches Kapital
pruft diese Falle intensiv.*

Fur gut finanzierte Projekt-
entwickler ergeben sich so neue
Chancen. Die Primus Immobilien
AG beispielsweise plant nach
eigenen Angaben, in diesem Jahr
mindestens 100 Millionen Euro
Eigenkapital fur Ankiufe zu
investieren — ,,vornehmlich aus
distressed und special situations®,
wie es beim Unternehmen heifst.

Ebenfalls 150 bis 200 Millio-
nen Euro will die Preig AG in Ber-
lin investieren — allerdings nicht in
Neubauten, sondern in den Kauf
und die Sanierung bestehender
Mehrfamilienhauser. Dafiir sei
jetzt der richtige Zeitpunkt, ist
der Vorstandsvorsitzende Peyvand
Jafari iiberzeugt. Momentan gebe
es ein ,extrem grofSes“ Angebot
zu deutlich gesunkenen Preisen,
argumentiert er. Jafari zufolge
haben sich gut instand gehaltene
Mehrfamilienhduser um zehn bis
20 Prozent verbilligt, wihrend der
Preisriickgang bei Immobilien aus
privater Hand, in die lange nicht
investiert worden ist, sogar 30 bis
40 Prozent betragt. ,,Jetzt aber ist
die Talsohle bei den Kaufpreisen
erreicht®, ist Jafari tiberzeugt.
»Die Wohnungsmieten steigen.
Das wird auch wieder zu steigen-
den Kaufpreisen fihren.«

Ohnehin gewinnt Jafari
der gegenwartigen Entwicklung
positive Seiten ab. ,,Der Immobi-

lienmarkt®, sagt er, ,,hat in den
Boomjahren darunter gelitten, dass
einige unprofessionelle Marktteil-
nehmer zu tiberhohten Preisen ein-
gekauft haben in der Erwartung,
die Immobilien spater noch teurer
weiterverkaufen zu konnen.“ Mit
diesen Preisiibertreibungen sei es
jetzt vorbei: ,,Im Jahr 2023, so
der Preig-Chef, ,,ist es zu einer aus
meiner Sicht gesunden Marktbe-
reinigung gekommen.

»GESUNDE
MARKTBEREINIGUNG*

Doch auch im Neubau stehen
nicht alle Projekte still. Das von
Signa entwickelte Biirohochhaus
neben dem Warenhaus am Ale-
xanderplatz beispielsweise wird
jetzt von Commerz Real realisiert,
und in Schoneweide hat die Deut-
sche Immobilien Entwicklungs AG
(DIEAG) zumindest schon mal
den symbolischen Spatenstich fiir
das Projekt Behrens-Ufer gesetzt,
das in Bestands- und Neubauten
235.000 Quadratmeter Flache

fiir gewerbliche Nutzungen

bieten wird. Und in der Nihe

des Ostbahnhofs hat Tishman
Speyer Ende 2023 zusammen mit
zwei Partnern mit dem Bau des
gemischt genutzten LXK Cam-
pus begonnen. Es ist das grofSte
Projekt von Tishman Speyer in
Berlin seit dem Bau des Sony-Cen-
ters. Klingt nicht unbedingt nach
Krisenstimmung. N
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GATE

Ihr Tor zur Metropolregion Hamburg

FRISCHE BRISE FUR IHR GEWERBE:

IHR NEUER STANDORT

Finden Sie Ihre perfekte Gewerbeflache im
Energiewendeland Schleswig-Holstein. Unsere
Kooperation NORDGATE ist deutschlandweit
einzigartig: Sechs Kommunen an der A7 bilden
die zweitstarkste Wirtschaftsregion des
echten Nordens.

Durch den direkten Zugang zum Hamburg Air-
port und Hamburg Hafen Gibernimmt NORDGATE
eine Drehscheibenfunktion fiir den weltweiten
Handel und Transport. Profitieren Sie von der
schnellen Anbindung an die Metropolregion
Hamburg, nutzen Sie unsere erstklassige Infra-
struktur und vernetzen Sie sich mit nachhalti-
gen Unternehmen.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage unter
kontakt@nordgate.de. Besuchen Sie uns
gern auf www.nordgate.de

NEUMUNSTER

BAD BRAMSTEDT
KALTENKIRCHEN
HENSTEDT-ULZBURG
QUICKBORN
NORDERSTEDT

Sie finden uns auch hier:



BERLIN:

Regionreport Berlin

Unternebhmerrunde

BURO BRAUCHT WOHNUNG

Ahnlich wie in Frankfurt ist
der WOHNUNGSBAU auch
in Berlin nun Thema Nummer
eins. Denn ohne ausreichenden
Wohnungsbestand wird die
Ansiedlung von neuen Unter-
nehmen ausbleiben.

DIE TEILNEHMENDEN (v.7.)

* Marcus Buder, Leiter Geschiifts-
bereich Gewerbliche Immobilien-
finanzierung, Berliner Sparkasse

» Eva WeilS, Geschiftsfiibrerin
BUWOG Bautrdger GmbH

* Michael Brumbauer, Head of
Real Estate Berlin Bayern LB

* Klaus Saloch, Head of Sales,
Kleinanzeigen.de

¢ Dirk Labusch

Der Berliner Immobilienmarkt ist in Teilen robus-
ter als anderswo. Ich selber assoziiere mit der Stadt
aber auch die endlose Enteignungsdebatte und die
Nicht-Bebauung des Tempelhofer Feldes. Gibt es hier
Herausforderungen, die es woanders nicht gibt?
Buder: Das Thema ,,Not in my backyard“ ist sehr
ausgepragt. Ich hitte gerne das Griin und die Mog-
lichkeit, mit meinem Skateboard dort rumzufahren.
Da sind wir Berliner sehr besonders. Und tatsachlich
ist die Aufstellung Berlins mit den Bezirken und dem
Land auch immer wieder ein Problem. Ich denke,
dass B-Planverfahren in keiner Stadt so lange dauern
wie in Berlin. Ich glaube, in der Spitze haben wir 20
Jahre, aber im Durchschnitt immerhin noch 13.

Ein Beispiel?

Buder: Herr Krieger (Inhaber Krieger-Gruppe, Red.)
kdmpft schon seit zwei Jahrzehnten darum, sein
Pankower Tor bauen zu diirfen. Dass man hier ent-
scheiden darf als Biirger, finde ich schon, auch wenn
es mich personlich durchaus hier und da nervt.

Und beim Wohnen? (1]
Buder: Ich habe eine kommunale Wohnungsbau- ETWAS
gesellschaft mit Baurecht in Mitte auf der Fischer- OPTIMISMUS

Bei allen Proble-
men, die Berlin
hat: ,Berlin
is back in the
Swing“, sagt die
New York Times.
Das siebt man ...

insel als Kunden gehabt. Baugenehmigung erteilt.
Ich glaube, 24 Stockwerke durften sie bauen. Und
dann haben sich Bewohnerinnen und Bewohner
dagegen gewehrt, denn sie wiirden das Stadtschloss
nicht sehen konnen. Als die Baugenehmigung 1993
erteilt worden war, war das Stadtschloss aber noch
gar nicht da. Sie konnten Frau Lompscher davon
tiberzeugen, dass ein kommunales Wohnungsunter-
nehmen dort nicht so in die Hohe bauen durfte. Das
muss man sich mal auf der Zunge zergehen lassen.
Weif: Ich kann mich hier anschliefen. Einer unserer
Bebauungsplidne hat 30 Jahre gedauert. Ich glaube,
das ist absolute Spitze. Von 1992 bis 2022. Das ist
immer wieder ein Thema und erschwert Investitionen
in den dringend benotigten Wohnraum.

Warum ist das so?
WeifS: Es geht oft gar nicht darum, was passieren soll
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TEXT
Dirk Labusch

FOTOS
Patrick Schmetzer

oder wie es passieren soll, sondern es geht nur darum
— ich tiberspitze jetzt etwas —, dass, wenn der Bezirk
etwas mochte, ihn der Senat oft nicht dabei unter-
stutzt oder umgekehrt.

Brumbauer: Es ist schon erstaunlich, wie lange es
teilweise dauert, bis Baugenehmigungen durch sind,
bis Klarheit herrscht. Das ist ja immer auch entschei-
dend fiir Auszahlungen.

Saloch: Die Immobilienbranche ist extrem volatil
und bedarf, zum Teil, einer schnellen Entscheidungs-
findung. Wer erinnert sich eigentlich noch an Ge-
sprachsrunden, Entscheidungen oder Protokolle von
vor 20 Jahren? Wie kann man ein Projekt iiber 20
Jahre begleiten?

Weifs: Wir haben Projekte, bei denen 2018 bestimmte
Fachthemen festgelegt wurden. Seitdem hat sich die
Welt weitergedreht, und viele bauliche Themen etwa
in Fragen der Mobilitit und Nachhaltigkeit wiirde
man heute anders 16sen. Hier wiinschen wir uns, dass
wir auf diese Veranderungen reagieren und frithere
Entscheidungen revidieren konnen.

Die BUWOG ist fast der einzige iibrig gebliebene
private Projektentwickler in Berlin ...

Weifs: Wir haben das grofie Gluck, Teil des Vonovia-
Konzerns zu sein, das bietet eine Stabilitit, die sich
gerade jetzt als Vorteil erweist. Vorteilhaft ist zudem,
dass wir mit unseren Produkten in einem Markt
unterwegs sind, der eine breite Nachfrage abdeckt.
Wir bauen keine Wohnungen im Luxussegment und
nicht im Billigst-Segment, sondern eher in der geho-
benen Mittelklasse.

Erfahren Sie beim Bauen Unterstiitzung vom Senat?
Weifs: Ja. Der neue Senat hat es sich zur Aufgabe
gemacht, B-Pliane zu beschleunigen und auch private
Investitionen zu unterstitzen. Das heifdt, wir haben
schon Verfahren, die jetzt beim Senat aufgehangt
sind und schneller laufen. Da gibt es auch regel-
mifige Jours fixes, bei denen alle beteiligten Amter
rechtzeitig abgeholt und die Dinge dadurch beschleu-
nigt werden. Aber es gibt noch Luft nach oben, etwa
bei der Digitalisierung: Wir bei der BUWOG planen
komplett digital und missen alles ausdrucken und
Aktenordner ins Amt bringen...

Was treibt Sie personlich besonders um beim Berliner
Immobilienmarkt?

Brumbauer: Es ist schon die extreme Wohnungs-

not. Auch ich habe es am eigenen Leib erfahren, wie
lange es braucht, in Berlin eine adiquate Wohnung
zu finden abgesehen von dem Preis. Da stimmt etwas
nicht im Markt.

Haben die Krisen, in denen wir uns jetzt befinden,
auch etwas Positives aus Sicht der Bank?

Brumbauer: Ich wiirde die Verbreiterung der Banken-
basis nennen. Wir sind als BayernLB relativ neu in
Berlin am Markt. Potenzielle gute Kunden werden
offener auch firr neue Banken und mussen das auch.
So gibt es in der Krise die Chance, den einen oder
anderen neuen Partner und Kunden fiir uns zu ge-
winnen, weil die bisherigen Bankenpartner vielleicht
nicht mehr so viel kénnen oder wollen.

Haben Sie ein signifikantes Neukundengeschaft?
Buder: Zurzeit in dieser Phase konzentriere ich mich
eher darauf, Geschift zu machen mit Kunden, die ich
kenne. Dass ich jetzt gezielt eine neue Kundenverbin-
dung eingehe, ist in dieser Phase eher eine Ausnahme.
Weifs: Es ist naturlich auch ein Thema, dass die Wer-
te von Immobilien runtergezogen sind. Das heifst, es
muss wesentlich hoher besichert werden seitens des
Kunden. Und das fallt einigen sehr schwer.

Wird es in Berlin in diesem Jahr bei Krediten, die zur
Refinanzierung anstehen, Notverkdufe geben?
Brumbauer: Wir werden keinen unserer Partner un-
begriindet im Regen stehen lassen. Wir sind bekannt
fiir partnerschaftliche, langjahrige und verlissliche
Beziehungen. Allerdings ist auch klar, dass, wenn
jetzt Prolongationen anstehen, eventuell Kredithohen
darauf lasten, die nicht mehr zu den heutigen Ge-
gebenheiten passen. Da will ich gar nicht unbe- =
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Regionreport Berlin

Unternehmerrunde
dingt nur auf ein LTV oder Beleihungswertauslaufe der vor fiinf Jahren noch unproblematisch war, heute
schauen. Das viel entscheidendere Kriterium ist die nicht mehr darstellbar ist. Ein personliches Commit-
Cashflow-Seite. Kann der Kredit bedient werden? ment ist auch fiir uns entscheidend.

Buder: Wir haben uns bei vielen Kunden gefragt, ob
wir Uiberhaupt mit ihnen prolongieren wollen. Auch ~ Nun gibt es viele ins Stocken geratene Projekte in

wenn wir das manchmal verneinen, tun wir es allzu Berlin. Werden die Nachfolger finden?
oft doch. Auch, weil ein Kunde von anderen Banken =~ Weifs: Ich denke schon. Das hingt ein bisschen davon
abgelehnt wird. Wir wollen Kunden nicht in den ab, in welcher Phase sich die Baustelle befindet. Hier
Notverkauf oder die Zwangsversteigerung treiben. geht es um Gewaihrleistung und Haftungsiibernah-
me etc. Was im Moment passiert, ist eine natiirliche
Was sind Thre Bedingungen? Marktbereinigung. Jetzt muss wieder Qualitit gebaut
Buder: Wichtig ist immer das personliche Commit- werden. Wir als BUWOG haben das immer gemacht.
ment des Kunden und sein Wille, die Situation zu Aber in den letzten Jahren ging fast alles.
l6sen. Das Thema wird uns schon im Laufe der Buder: Natiirlich gab es Gliicksritter, aber wir haben
nachsten 18 Monate hier und da Probleme bereiten. die nicht finanziert, sondern nur Profis. Aber auch
Brumbauer: Wenn ein Marktteilnehmer vor fiinf Jah-  einige dieser professionellen Marktteilnehmer haben
ren eine Zinsfestschreibung gemacht hat, fithrt das sich zum Teil mit zu vielen Projektentwicklungen
zwangsldufig dazu, dass sich an der Struktur etwas zeitgleich beschiftigt und sind jetzt in die Zinsfalle
verdndern muss, ob es Teilriickfihrungen sind oder gelaufen. Und der Exit kam nun nicht mehr. Einige
wie auch immer. Es gibt verschiedene Wege, aber der in der Presse stehenden grofen Unternehmen,

allein das Zinsniveau sorgt dafiir, dass ein Leverage, die Insolvenz anmelden mussten, waren eigentlich
fachlich gut aufgestellt, jedoch nicht mit ausreichend
Liquiditat und/oder Eigenkapital.

Wo sind Sie denn iiberhaupt tatig im Moment?

Weif3: Wir bauen die Objekte, zu denen wir gemafs
Stadtebaulichem Vertrag oder Ahnlichem verpflichtet
sind. Solche, bei denen wir im Wort stehen gegen-
iiber Bezirken oder Gemeinden, bauen wir auch. Und
ansonsten schaffen wir jetzt Planungs- und Baurecht
und warten mit dem Baubeginn, bis sich hoffentlich
der Markt wieder erholt hat.

Herr Saloch, Sie haben den Uberblick. Wie steht es
um die Nachfrage nach Wohnimmobilien zum Kauf?
Saloch: Die Nachfrage bei Wohnimmobilien ist
weiterhin extrem hoch. Ganz anders sieht es im
Gewerbeimmobilienmarkt aus. Da sehen wir seit ein
bis zwei Jahren, also in der Post-Corona-Zeit, einen
Riickgang der Nachfrage.

Worauf lasst das schlieffen?

Saloch: Jetzt kommen bestimmte Nachfrager wieder-
holt auf unsere Plattform, bevor sie dann offensicht-
lich ein Erfolgserlebnis haben. Das spiegelt sich auch
bei den Angeboten wider. Die Angebote selbst sind
langer live bei uns, bevor sie deaktiviert werden. Mit
hoher Wahrscheinlichkeit sind sie dann vermarktet
worden. Aber man muss auch sagen: Die Anzahl der
Angebote ist deutlich gestiegen.

Brumbauer: Da bin ich erstaunt. Sie haben eher von
Eigentumswohnungen zum Verkauf gesprochen und

.IGH HABE ES AM EIGENEN LEIB Saloch Das i ichtis, di Nachfage nach Mict.
ERFAHREN, WIE LANGE ES BRAUGHT, i Exfaheun gemache,daes dee Knpiralalagemar
IN BERLIN EINE ADAQUATE WOHNUNG von einselnen privaten Kufern,imbesendere n B
ZU FINDEN. DA STIMMT ETWAS Brmbaer 1 slaube e hatie im gamen st

NIGHT IM M AHKT & Jahr aufgrund des Markteinbruchs nur eine einzige
. Anfrage fur eine WohnbautrdgermafSnahme. Wir ha-
ben einen deutlichen Riickgang gespiirt, weil so viele

Michael Brumbauer, Bayern LB Unternehmen abwarten oder die Auflagen, die wir
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Das komplette
Gesprich finden

Sie bier als
L’Immo-Podcast

Banken stellen, nicht erfiillen konnen oder wollen.
Buder: Kleinere Immobilienfinanzierungen, etwa
Eigentumswohnung, Reihenhaus, sind dramatisch
eingebrochen. Wir haben, glaube ich, gut 50 Prozent
weniger Finanzierungsanfragen, und auch die sind
hiufig nicht umsetzbar. Gerade jingere Familien
sind oft nicht mehr in der Lage, einen akzeptablen
Tilgungssatz zu vereinbaren.

Und die Preise fiir Wohnimmobilien sind gesunken?
Saloch: Sie sind im Laufe der letzten Monate um vier
bis acht Prozent zuriickgegangen.

Buder: Es kommt eine neue Assetklasse auf uns zu,
das gewerbliche Wohnen. Das sieht dann so aus, dass
ehemalige Biirogrundstiicke umgeplant werden zu
Wohngebieten, allerdings auch zu gewerblichen. Da
zahlt man bis zu 35 Euro pro Quadratmeter Miete.
Das muss man sich einmal auf der Zunge zergehen
lassen.

Sind Sie beim Thema gewerbliches Wohnen aktiv?
Weif$: Unser Schwerpunkt ist der private Wohnungs-
markt mit Eigentumswohnungen und Mietwohnun-
gen, auch fur Institutionelle. Was wir im Moment
nicht machen, sind Studentenapartments, moblierte
Apartments oder Ahnliches.

Womit machen Sie im Moment Ihr Hauptgeschift in
Berlin?

Brumbauer: In der rein gewerblichen Immobilienfi-
nanzierung. Und da in allen Klassen: Biiro, Wohnen,
Logistik, teilweise Hotel. Alles natiirlich in ver-
schiedenen Auspriagungen. Einzelhandel ist deutlich
schwieriger geworden in der letzten Zeit.

Wie sehen Sie die Zukunft des Biiros in Berlin?
Brumbauer: Schwierig. Es gibt in diesem Markt sehr
viel Unsicherheit, das hort man in vielen Diskussio-
nen, in denen es darum geht, wie viele Flichen wirk-
lich benotigt werden. Ich glaube allerdings, dass jetzt
am Markt anscheinend etwas Ruhe eingetreten ist.
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.DIESE STADT IST NAGH WIE

VOR SEXY UND GAR NIGHT MEHR
S0 ARM. IN DER NEW YORK
TIMES GAB ES EINEN ARTIKEL
MIT DEM TITEL ,BERLIN IS BACK
IN THE SWING'. DAS MAGHT MICH
OPTIMISTISCH.”

Marcus Buder, Berliner Sparkasse

Ich bin tiberzeugt davon, dass Investoren wiederkom-
men werden, weil es zurzeit wieder mehr Sicherheit
zumindest auf der Zinsseite gibt.

Was ist entscheidend beim Thema Biiro?
Brumbauer: Lage, Qualitit der Flichen und ESG-
Konformitit ... nicht zuletzt, weil die Personalsuche
einfach schwieriger geworden ist. Wichtig ist auch,
dass sich die Entwickler an die neuen Anforderungen
von Eigentumer und Mieter schnell anpassen.

Buder: Das glaube ich auch. Es muss eine gute Infra-
struktur haben, coole Restaurants und Bars miissen
schnell erreichbar sein. Ich glaube, die Konjunktur-
unsicherheit bei den potentiellen Firmen, die hier
mieten wollen, hat einen grofSeren Einfluss als die
Homeoffice-Debatte.

Saloch: Der Trend zum Homeoffice hat eindeutig
Auswirkungen auf den Gewerbeimmobilienmarkt.
Ich spreche jetzt nicht nur fir die institutionellen
Anbieter, sondern auch fiir die Firmen, die sich jetzt
sehr wohl tberlegen, ob sie fur ihre 50, 80 oder 200
Mitarbeitenden noch ein Biiro anmieten oder ob sie
ein hybrides Modell anbieten.

WeifS: Der Wohnungsmarkt ist auch fiir den Biiro-
markt wichtig. Wie soll sich eine Firma hier ansie-
deln, wenn sie fur Mitarbeiter keine Wohnung findet?
Buder: Ich stimme Thnen zu: Wenn wir mehr
Wohnungen hitten, hatten wir auch mehr Firmen-
ansiedlungen. Als die Deutsche Bank ihre IT-Truppe
aus Moskau nach Berlin verlagert hat und, glaube
ich, 1.000 Arbeitnehmer mitgekommen sind, haben
die das gewerbliche Wohnen komplett weggemietet.
Selbst die Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben
mietet komplette Studentenwohnheime an.

Saloch: Der Druck im Markt ist ungemein grofs.
Dieser Druck treibt die Entwicklung dahin, dass man
auch wieder in gute B-, vielleicht sogar C-Lagen geht.
Warum sollen sich hier nicht Unternehmen zusatz-
lich ansiedeln? Warum soll nicht aus einer B-Lage
ein neues, attraktives Quartier werden? Ich sehe das
recht optimistisch. -
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Regionreport Berlin
Unternebhmerrunde

Wird der Biiromarkt wieder anziehen?

Buder: Ich bin optimistisch. Immerhin sind die gro-
fSen Immobilieneigentiimer, die Fonds, nicht damit
konfrontiert, dass ihre Anleger alles Geld zuriickfor-
dern dirfen. Wir haben im Gegensatz zur Nach-
Lehman-Zeit nicht das Problem, dass die plotzlich
Notverkaufe titigen, wie sie es nach Lehman muss-
ten. Damals gab es eine Biiroschwemme im Markt.
Aktuell bildet sich bei Biiro aber noch kein Preis.

Werden Sie neue Biiroprojekte in 2024 finanzieren?
Buder: Nein, da unser Portfolioanteil derzeit zu
biirolastig ist.

Was sollte sich verbessern, damit Sie besser bauen

konnen? Neben schnelleren Prozessen ...
WeifS: Man sollte zu Entscheidungen stehen, wenn

JNIR HABEN VIELE LEERE FLAGHEN
INDER STADT. BERLIN KONNTE
AUGH DIE UMNUTZUNG LEERSTE-
HENDER GEWERBEIMMOBILIEN
VORANTREIBEN. UND GRUNDSTUGKE
IN EINEM KONZEPTVERFAHREN
HERAUSGEBEN. *

Eva Weifl, BUWOG

man eine Baugenehmigung erteilt hat, etwa fur die
Umnutzung eines Gewerbegebiets in ein Wohngebiet
oder die Zulassung einer Dachgeschossaufstockung.

Noch mehr?

Weifs: Man konnte die Umnutzung leerstehender Ge-
werbeimmobilien vorantreiben. Und wir haben viele
leere Flichen in der Stadt. Man konnte die Grund-
erwerbsteuer senken. Auch konnte das Land Grund-
stiicke in einem Konzeptverfahren herausgeben.

Was bedeutet das?

WeifS: Das Grundstiick wird zu einem festen Preis an
den Markt gegeben, und das beste Konzept gewinnt.
Der Grundstiickspreis ist also nicht iiberhoht.

Buder: Vielleicht liefSe sich die Versiegelungspolitik
uberdenken. Der aktuelle Senat hat das Thema Fla-
chenversiegelung aufgenommen und gesagt: ,,Nicht
mehr so viel, bitte.“ Es gibt ja Leute, die behaupten,
das Bauen sei das neue Rauchen ...

Und die Aussichten fiir Berlin?

Buder: Besonders mit Blick auf Ende 2024 und 2025
werden Bund und Land die grofSten Nachfrager sein.
Das kann Miinchen nicht bieten, und auch Frankfurt
hat das nicht. Derzeit gibt es, glaube ich, eine gute
Chance fiir das Land, von dem einen oder anderen
Projektentwickler auch Leute zu holen, die sich mit
Genehmigungsverfahren auskennen. Stefan Evers,
unser Finanzsenator, hat sich dieses Thema auf die
Fahnen geschrieben.

Brumbauer: Ich glaube, dass Mitte/Ende des Jahres
durchaus wieder mehr Transaktionen auf den Markt
kommen werden, wenn auch nicht in der Hohe wie
vor der Krise. Und es gibt gentigend Investoren,
deren Kassen prall gefullt sind.

Buder: Wir werden auch auf der privaten Eigentii-
merseite von Mehrfamilienhdusern eine Konsolidie-
rung sehen.

Wo gibt es Optimismus?

Brumbauer: Ich glaube, dass sich der Hotelbereich
bzw. der Bereich Serviced Apartments gut entwickeln
wird. Dafir spricht die steigende Auslastung, die
man beobachten kann. Es muss sich der Markt wie-
der beruhigen, dafir sehe ich Anhaltspunkte. Dann
werden auch wieder Investoren kommen.

Saloch: Wir haben einen riesiegen Druck auf dem
Wohnungsmarkt. Es stellt sich immer wieder die Fra-
ge, an welcher Stelle die Ventile sind, um den Markt
wieder zu beleben. Fiir mich sind Mut und Riickgrat
Schlisselthemen. Es geht um die Umsetzung aller gu-
ten Ideen, die es gibt. Investoren brauchen Planungs-
sicherheit, um das Geforderte und vor allem das Not-
wendige zu tun. Namlich: bauen, bauen, bauen.

Herr Buder, Optimismus oder Pessimismus?

Buder: Lassen Sie mich damit anfangen, dass es
wichtig ist, eine zuverladssige Forderlandschaft zu
haben, dass Projektentwickler eine gewisse Sicherheit
haben bei der Herstellung von Wohnraum. Deswegen
sind bei mir zwei Projekte gerade erst mal gestoppt
worden, weil die Zuschusse nicht kommen. Sollte die
6 Prozent-AfA tatsichlich kommen, wird das einen
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Push geben. Gleiches gilt, wenn die KfW wieder
liefern kann.

Was wird beim Wohnen passieren?

Buder: Beim Wohnen gibt es noch Transaktionen und
auch noch ein paar Projektentwickler, die bauen, die
ich auch finanziere. Sehr erfolgreich.

Weif$: Der Wohnungsmarkt in Berlin ist nicht so
stark eingebrochen wie im Bundesdurchschnitt. Das
Interesse, Wohnimmobilien zu bauen, wichst wieder.
Es gibt viele internationale Investoren, die optimis-
tisch auf Berlin blicken.

Buder: Diese Stadt ist nach wie vor sexy und gar
nicht mehr so arm. In der New York Times gab es
einen Artikel mit dem Titel: ,,Berlin is back in the
Swing“, das macht mich optimistisch. Internationale
Unternehmen, die im War for Talents hier ihre Tech-
nikeinheiten unterbringen, haben alle ihre Entwick-
lungsabteilungen hier. Aus gutem Grund. Denn der
Softwarespezialist aus Rio liest im Zweifel die New
York Times und sieht da, dass es in Berlin 160 Muse-
en gibt, funf Opern, drei Philharmonien, etwa 4.000
Spatis und 200.000 Studenten. Wenn das Wohnungs-
problem gelost ist, wird es auch kein Biiroproblem
mehr geben. Survive to 25, das ist jetzt einfach der
Spruch, der passt. Mir liegt sehr am Herzen, dass alle
Kunden diese Phase tiberstehen. K

.DER DRUCK IM MARKT IST UNGEMEIN
GROSS. DIESER DRUCK TREIBT DIE ENTWICK:
LUNG DAHIN, DASS MAN AUGH WIEDER IN
GUTE B-, VIELLEIGHT SOGAR C-LAGEN GEHT."

Klaus Saloch, kleinanzeigen.de

Anzeige

WARME IST NICHT GLEICH WARME

Der Gebiudesektor ist
wesentlich fiir das Erreichen
der Klimaziele. Einer seiner

wirkungsvollsten Hebel ist
die WARMEWENDE.

MEHR ZUM THEMA
WARMELOGSUNGEN FINDEN SIE HIER:

WAERME.VATTENFALL.DE/
WAERME/WAERMECONTRACTING

Wirmewende - Schliissel zum Erfolg. Warme
macht einen GrofSteil des Energieverbrauchs
aus. CO,-Einsparptenzial gibt es bei mit
fossilen Brennstoffen erzeugter Raumwirme
und Warmwasser. Um hier die Dekarbonisie-
rung voranzutreiben, muss eine Umstellung
auf nichtfossile Brennstoffe erreichen wer-
den. So kann die Warmewende gelingen.

Individuelle Versorgungslésungen sind
gefragt. Je nach Stadt, Quartier oder Objekt
ist mit der Umstellung der Warmeversor-
gung auch ein Umstieg auf unterschied-
liche Warmequellen verbunden. Fiir jedes
Gebiude sieht das beste Energiekonzept
anders aus. Individuelle Wirmelosungen
sind gefragt: Handelt es sich um einen Neu-
bau oder eine Bestandsimmobilie? Konnen
Warmepumpen integriert werden? Wie
lassen sich Design und Energieversorgung
kombinieren? Individuelle Warmeldsungen
bieten einen klimaschonenden wie mafge-
schneiderten Ansatz zur Energieversorgung
von Gebduden und Quartieren.

87 - Immobilienwirtschaft - 01/2024

Alternative Warmequellen mit Nach-
haltigkeitsfaktor. Weit vorn rangieren War-
mepumpen und dezentrale Versorgungsnet-
ze. Wiarmepumpen wandeln Umweltenergie
in klimaschonende Warme um. Mit Oko-
strom betrieben zahlen sie perfekt auf die
Wirmewende ein.

Individuelle Energielosungen fiir Thre
Immobilie. Die Vattenfall Warme als starker
Partner mit einem breiten Anlagenportfolio
bietet Thnen ein maflgeschneidertes Versor-
gungskonzept, das perfekt zu IThrem Projekt
passt.
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Spezielle Betriebs-
wirtschaftslehre der
Immobilienwirtschaft

DER UMGANG MIT
DEM BAUERBE

Das gebaute Erbe der
Moderne ab 1945 steht
angesichts des Klima-
wandels und anderer
Erwartungen seit Jahren
auf dem Priifstand. Um
das Vorhandene als Res-
source fiir die Zukunft
zu erhalten, sind neue
Werkzeuge der Erfassung
und Bewertung erforder-
lich. Das Buch zeigt auf
Grundlage laufender
Projekte aus dem DFG-
Netzwerk Perspektiven
fir den Umgang mit dem
jingeren Bauerbe auf.

Reallabor Nachkriegs-
moderne, Olaf Gisbertz/

PROJEKT ZUR
BAUWENDE

Das Buch entwickelt
eine globale Perspektive
auf die wirtschaftlichen,
sozialen und 6kologi-
schen Verinderungen in
der Baubranche. Es be-
leuchtet die Erfahrungen
verschiedener Markt-
teilnehmer, Architekten,
Bauherren, Auftraggeber
in Form von Inter-
views, stellt innovative
Best-Practice-Beispiele
vor und raumt mit den
gangigsten Vorurteilen
zum Thema nachhaltiges
Bauen auf.

The Real Deal — Post-
Fossil Construction for

DER KLASSIKER

IN DER NEUNTEN
AUFLAGE

Der aktualisierte
~Murfeld“ bietet in der
9. Auflage: Aktuelles
Mietrecht — Heizkosten,
CO,-Aufteilung, Ener-
gieeinsparverordnung,
Mietendeckel usw.,
Zertifizierungs- und
Fortbildungspflicht fur
Immobilienverwalter und
Makler, Immobilienfinan-
zierung und Grundsteuer,
aktuelle BGH-Urteile und
vieles mehr.

Spezielle Betriebswirt-

schaftslehre der Immo-
bilienwirtschaft, Egon

Murfeld (Hrsg.), 9.

Mark Escherich/Sebastian

Hoyer/Andreas Putz/
Christiane Weber, 320
Seiten, 36 €, Jovis Verlag

Game Changers, Fabian
Ho6rmann (Hrsg.), 240 S.

in Englisch, 24 €, Ruby
Press

ISBN 978-3-
86859-795-0

ISBN 978-3-
944074-50-4
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vollig iiberarbeitete und

POLITISCHE BIL-
DUNG IM QUARTIER
In dieser Publikation
sind die Erkenntnisse,
die im ,Modellprojekt
PartQ — Aufsuchende
politische Bildung im
Quartier“ gewonnen
wurden, fiir eine Nut-
zung in der Quartiers-
arbeit aufgearbeitet.
Die Arbeitshilfe soll
Quartiersakteure unter-
stiitzen, Aspekte der
politischen Bildung in
ihre Tatigkeiten einzu-
binden. Zudem ist sie
eine Handreichung fur
Akteure der politischen
Bildung.

Konzepte fiir mehr Teil-
habe und Zivilcourage,

aktualisierte Ausgabe,

M. Dubois/]. Quentin

1.116 S., 69,99 €, Haufe

(Hrsg.), 30 S., Minor

Verlag

ISBN 978-3-
648-16684-0
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— Wissenschaft Gesell-
schaft mbH, kostenlos,
Download unter www.
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SABINE OBERHUBER & THOMAS RAU

Material
Matters

Wie eine neu gedachte Circular Economy
uns zukunftsfahig macht

60 WEGWEISENDE
PROJEKTE ZUR
MOBILITAT
Klimawandel und Res-
sourcenverknappung,
aber auch der stetig stei-
gende Verkehrsaufwand
machen es unabdingbar,
neue Losungen fiir eine
umweltschonende und
menschenfreundliche

Mobilitit zu entwickeln.

Im Fokus dieses Bands
steht die Bedeutung der
Gestaltung: Uber 60
wegweisende Projek-

te aus den Bereichen
Design, Architektur und
Stadtebau werden vor-
gestellt.

Mobility Design. Die
Zukunft der Mobilitit

gestalten, P. Eckart /K.
Vockler (Hrsg.), Jovis

Verlag, 304 S., € 42,00

ISBN 978-3-
86859-646-5
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ZUKUNFTSWEISENDES MODELL
DER KREISLAUFWIRTSCHAFT

In ihrem Buch ,,Material Matters*
entwickeln Thomas Rau und Sabine
Oberhuber ein zukunftsweisendes
Modell der Kreislaufwirtschaft, in
dem der Konsument nicht linger
Eigentiimer, sondern Benutzer ist
und Abfille der Vergangenheit an-
gehoren. Sie zeigen, dass in endlichen
Ressourcen das Potenzial der unbe-
grenzten Moglichkeiten schlummert.
Davon profitieren alle: die Konsu-
menten, die Produzenten und die
Erde. Eine Utopie? Keineswegs. Die
Autoren behaupten nicht nur, dass
ihr Modell der Kreislaufwirtschaft
funktioniert — sie praktizieren es
bereits. Mit ihrem Projekt Madaster
haben die beiden Autoren im Jahr
2023 den Deutschen Nachhaltigkeits-
preis in der Kategorie Bauindustrie
gewonnen.

Material Matters, Sabine Oberhuber/
Thomas Rau, 280 Seiten, € 22,00

Econ Verlag, 2021

ISBN 978-3-430-21075-1
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LOSUNGEN FUR

DAS ALTERSGERECHTE
BAUEN

Die Neuauflage des Handbuches
,Bauen fiir dltere Menschen“
zeigt Losungen und Beispiele

- von der ersten Konzeption

bis ins bauliche Detail. Der um-
fassende Leitfaden liefert wert-
volle Tipps und Anregungen fiir
die Planung unterschiedlicher
ambulanter, stationirer und
hybrider Wohn- und Betreu-
ungsformen. Das Handbuch
bietet eine Zusammenfassung
der komplexen heimrechtlichen
Hintergrunde sowie der An-
forderungen aus Normen und
Bauvorschriften.

Bauen fiir dltere Menschen
Gudrun Kaiser, 2. aktualisierte
und erweiterte Auflage 2023,
295 S., € 76,00, RM Rudolf
Miiller Medien GmbH & Co.
KG

ISBN: 978-3-
481-03987-5
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VERWALTUNG LIGHT
WIRD TREND

Die Zeiten, in denen Verwalter mit Dumpingpreisen auf
den Markt gingen, sind vorbei. Kleine Eigentimergemeinschaften
haben es schwer, glinstig Verwalterkompetenz zu erhalten.

MODULARE VERWALTUNG kann Teil der Losung sein.

TEXT
Hans-Jorg Werth

»Ich mochte mich mit meinen Eigentiimerinnen und
Eigentiimern treffen, diskutieren, wenn es sein muss,
streiten und zum Ergebnis kommen, das geht nur
real und nicht in virtuellen Raumen®, erzihlt Peter
Huber. Der Ingenieur und Dozent fir Elektrotechnik
hat aus seiner Zeit als Verwalter tausender 6ffent-
licher Liegenschaften im Raum Stuttgart reichlich
Erfahrung mit WEG- und Mietverwaltungen sowie
Sonderverwaltungen. Auch einige kleine Eigentiimer-
gemeinschaften zihlen aktuell zu seinem Kunden-
kreis als Hausverwalter. Er bietet Teilverwaltung an;
in der Regel wiirden zumeist kleinteilige WEG-Ge-
meinschaften tiberlegen, ihre Buchhaltung auszu-
lagern, wihrend technische Dienstleistungen und
notige Reparaturen in der Vorstellung dieser WEG-
Kunden in Eigenregie iibernommen werden konnten.

Die Wahrheit ist laut Huber allerdings, dass
ganz viele Eigentimergemeinschaften spitestens nach
einem Jahr der Selbsterfahrung gerne wieder ,,Full
Service® in Anspruch nehmen wollten.

GEBUHREN STEIGEN GERADE FUR KLEINE
WEGS EXPONENTIELL

Unter 75 Euro Stundenlohn brutto sei keine eintrag-
liche Verwaltung angesichts des Zeitaufwandes und
der Komplexitit der Aufgaben moglich, nennt Huber
seine Konditionen. Dazu komme eine monatliche
Mindestpauschale von 200 Euro Grundgebiihr. Das
sei fur eine 3er-WEG mit jeweils 70 Euro monat-
lichen Grundkosten sicher nicht wenig, allerdings

ein gerechtfertigter Wert. Zur Wahrheit zihle aktuell
in einem Markt, wo sich Verwalter die Kunden aus-
suchen konnten, sicher auch, ,,dass kleine WEGs zur-
zeit niemand will“, redet Huber nicht lange drumhe-

rum. Zumal man es neben den vielfaltigen Aufgaben,
die es gilt, rechtssicher abzuarbeiten, hdufiger auch
mit einem ,,zerstrittenen Haufen® zu tun habe. Der
Komplettservice koste bei ihm gegeniiber der Teilver-
waltung nur etwa 10 bis 15 Euro pro Wohneinheit
im Monat mehr, was ein weiteres Argument fur den
Komplettservice sei — und dafur, die generell gestiege-
nen Kosten durch Hausverwaltungen zu akzeptieren.

Nicht wenige Hausverwaltungen hétten sich
in den letzten Jahren selbst ,,prostituiert* und einen
groflen Aufgabenkatalog fiir vergleichsweise geringe
Gebuhren erledigt, ist auch von Seiten der Fachver-
bande wie VDIV und BVI zu horen. Im Rahmen
der Transformation auch im Verwaltergeschift ist
aufgrund fehlender Fachkrifte und der zunehmenden
Digitalisierung das Zeitalter der Abendsitzungen in
Eigentumerversammlungen bald passé, ist man sich
einig. Abhilfe sollen Softwareunterstitzung wo mog-
lich, Auslagerung von Dienstleistungen und angemes-
sene Stundenlohne bringen.

Martin KafSler, Geschiftsfithrer des Verbands
der Immobilienverwalter Deutschland e.V. (VDIV),
setzt grofle Stiicke auf appbasierte Softwareunter-
stiitzung und virtuelle Versammlungen. Wo frither
Verwalter Bittsteller gewesen seien, ist heute der
Kunde froh, wenn er iiberhaupt Kompetenz und
Beratung erhilt, das gelte umso mehr fur die kleinen
WEGs, die vom Arbeitsaufwand vergleichbar mit
groflen WEGs seien, wo sich aber die Kosten auf nur
wenige Eigentimerinnen und Eigentiimer verteilten,
so Kafller weiter. Die virtuelle Versammlung mit app-
gesteuertem und rechtskonformem Abstimmungspro-
zedere sei insofern ein duflerst hilfreiches Instrument
im Berufsalltag, das zukuinftig sehr viel starker zum
Zuge kommen werde, prophezeit er. -
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klassische Ver-
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WEG Entdecken Sie mit uns eine neue Ara der WEG
Verwaltung, in der Komplexitit und Stress der

Verwaltung neu Eifoiran s e dae e BRSearwaltug e &
d eﬁ n iert: angenehme und miihelose Angelegenheit.
Komfort und

Effizienz far lhre

Immobilie

LKUNFTIG SOLLEN AUGH REIN VIRTUELLE
VERSAMMLUNGEN ERLAUBT SEIN, WENN
MINDESTENS DREI VIERTEL DER AN-
WESENDEN WOHNUNGSEIGENTUMER
DIESEM BESGHLUSS ZUSTIMMEN."

Thomas Meier, Prisident des BVI

(1]
DIGITALE
TOOLS
Mit derdigital
everwalter.de
konnen Eigentii-
mer und Verwalter
digital und effi-
zient zusammen-
arbeiten

2]

INGO WAGNER,
VDIV-Mitglied
und Unternehmer,
hat als selbst-
erklirte Mission
die volldigitale

Immobilienver-
waltung

Innerhalb von etwa fiinf Jahren wird alters-
bedingt etwa ein Drittel der organisierten Verwalte-
rinnen und Verwalter aufhoren und die Nachfolge-
regelung in Angriff nehmen. Das sorgt fiir weiteren
Verdruss, betroffen sind in erster Linie wiederum
kleine WEGs, die wie gesagt dhnlich aufwendig in
der Betreuung wie grofSe WEGs sind und daher zu-
nehmend unattraktiv fir Verwalter.

Martin KafSler spricht sich angesichts stindig
steigender Anforderungen an die Verwalterbranche
und deren Dienstleistungen sowie der Digitalisierung
schon linger fur eine Gebithrenerh6hung aus. Per-
sonalkosten, Softwareeinsatz, Inflation und weitere
Hiirden hitten die Festkosten um 30 bis 40 Prozent
erhoht, das miisse sich in den Rechnungen wider-
spiegeln. Seine Rechnung liegt bei einer Grundgebiihr
von 1.100 Euro, ob kleine oder grofle WEGs. Und:
Der Verwalter hore mittlerweile auf seine Mitarbei-
tenden, wenn es gilt, nicht eintrigliche WEGs lieber
auszusortieren.

Dass die Eigentumerversammlung auch online
gut funktioniere, davon ist KafSler indes uiberzeugt.
Diesem Ziel sei man sehr nahe. Das Berufsbild werde
sich rasch und deutlich verdandern, schon allein weil
man attraktiver werden miisse fiir den Nachwuchs
— einerseits mit moderner zeitgemifser EDV-Unter-
stiitzung, andererseits mit Arbeitszeiten, die sich an
,normalen“ Nine-to-five-Jobs orientierten, ohne
lastige Abendveranstaltungen, so KafSler weiter. Per-
spektivisch kénne man so einen héheren Durchlauf
mit gleicher Personaldichte erreichen.

Wihrend in der Mietverwaltung etwa eines
klassischen Zinshauses oft nur ein Eigentimer An-
sprechperson ist, der nach den Erfahrungen der be-
fragten Verwaltungen nach Moglichkeit Full Service
aus einer Hand mochte, sind, wie die Praxis zeigt, bei
den WEG-Verwaltungen oft genug uneinige Eigen-
tumer als Gemeinschaft zu einen. Hier ist schon jetzt
und in Zukunft auch die klassische Klientel fur Teil-
bzw. modulare Verwaltung anzutreffen.

Eine typische Aussage aus der Welt der kleinen
WEGs unter zehn Wohneinheiten hért man so oder
ihnlich immer wieder: ,, Wir waren mit unserer vor-
herigen Hausverwaltung sehr unzufrieden, da sie sehr
schlecht kommuniziert hat und intransparent war.
Als der Vertrag auslief, entschieden wir uns, nach
einer anderen Hausverwaltung zu suchen. Unsere
alte Hausverwaltung wollte auch nicht mehr mit uns
zusammenarbeiten. Daher haben wir uns nach etwas
Neuem umgesehen.

Wenn man nach langer Zeit eine Hausverwal-
tung findet, ist es oft so, dass sie vom Verhiltnis her
ziemlich kostenintensiv ist. Was tun? Softwareanbie-
ter wie Matera, spezialisiert auf kleine und mittelgro-
e WEGs, stoflen in diese Geschiftsliicke vor. ,,Statt
500 Euro oder mehr monatlich zu verbraten, machen
wir das selbst®, ist eine hdufige Antwort auf Kosten-
druck und Misserfolg in der Suche. Das franzosische
Unternehmen Matera mit Deutschland-Sitz in Berlin
wirbt mit ca. 7.000 verwalteten Wohneinheiten
in Deutschland und Frankreich und mit absoluter
Transparenz und Kontrolle tiber alle Schritte.

Dr. Maximilian Offizier ist nach eigenen Worten
dhnlich wie der Softwareanbieter Matera mit modul-
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artig buchbaren Verwalterdienstleistungen in Berlin
am Start, allerdings mit dem laut Offizier entschei-
denden Unterschied, dass er selbst ausgebildeter
Verwalter ist und somit auch rechtlich die notigen
Aufgaben in Abstimmung mit dem Verwaltungsbei-
rat letztendlich verbindlich beauftragen kann. Das sei
bei externen WEG-Zulieferern anders.

Der Durchschnitt der zu betreuenden WEGs
am Berliner Markt liege bei 30 Wohneinheiten pro
Objekt, sei seine Erfahrung, so Offizier. Man miisse
in Zukunft zumeist kleine, aber ,,teure WEGs* er-
ziehen, sagt Offizier und meint damit, die Strukturen
anzupassen, vertraglich digitale Versammlungen
zuzulassen und generell bei Absprachen flexibel zu
agieren — bei kleinen Gemeinschaften zeitnah dann
auch gerne in seinem Biro.

ONLINE-VERSAMMLUNGEN ETC. SIND EINE
CHANGE FUR KLEINE GEMEINSCHAFTEN

,»Wir haben die Eigentiimer verwohnt und in der Ver-
gangenheit zu wenig Sonderleistungen abgerechnet®,
ist Axel Schroder durchaus kritisch. Der Geschifts-
fuhrer des Familienunternehmens Gesellschaft fur
Haus-, Grundstiicks-und Vermogensverwaltung mbH
(GHV) in Rostock betreut mit seinem Team rund
3.300 Wohneinheiten. Der gelernte Immobilienkauf-
mann, Immobilienfachwirt und Dipl.-Immobilien-
wirt (DIA) sieht fiir die WEGs unter zehn Einheiten
zunehmend einen Markt fur Quereinsteiger. Haufiger
werde versucht, die technischen Dinge und War-
tungsaufgaben bei der WEG selbst zu belassen und
die Buchhaltung an einen zertifizierten Verwalter
abzugeben. Das koste aber auch, unter einer Grund-
gebiihr von 250 Euro plus Honorar nach Stunden-
aufwand sei nichts zu machen, so Schroder.

Lars Griinewald, Geschiftsfithrer von DVG Im-
mobilien in Hamburg, setzt zukiinftig sehr bewusst
nur noch auf Mietverwaltungen, die letzten WEG-Be-
ratervertrige seien ausgelaufen bzw. in ,,gute Hinde*
innerhalb des eigenen beruflichen Netzwerkes weiter-
gereicht worden. Online-Besprechungen wie mit
Teams und Kiinstliche Intelligenz sinnvoll eingesetzt
kdmen langsam, aber sicher stirker zum Einsatz, eine
Chance auch fiir kleinere WEGs, meint Griinewald.

VDIV-Mitglied Ingo Wagner, Inhaber der "der-
digitaleverwalter.de", hat als selbst erklarte Mission
die volldigitale Immobilienverwaltung. Dafiir mochte
er Verwalter und Dienstleister auf dem Weg zu
mehr Effizienz beraten. Um kleinere WEGs iiber-
haupt kostendeckend unterstitzen zu konnen, ist die
Digitalisierung inklusive schon zahlreich am Markt
etablierter Abstimmungstools fiir die Eigentiimer-
zusammenkiinfte nach Aussage Wagners unvermeid-
lich. Allerdings sei aktuell auch nicht jeder Verwalter
fur diese Technik zugdnglich — manche hitten soeben
ihr Mandat fiir weitere vier Jahre verlangert, um
dann in Rente zu gehen. Die wollten schlicht nicht
mehr neue technische Umstellungen in ihrem Arbeits-
alltag. Anbieter wie Matera siecht Wagner eher skep-
tisch, da zum Beispiel im Falle einer Auftragsvergabe
an Handwerker immer der Beirat als Miteigentiimer
schlussendlich die vertragliche Verantwortung trage,
Matera sei bis dahin Dienstleister, aber danach -

BEISPIELE FUR ,,VERWALTUNG LIGHT*“

In den Eigentiimerversammlungen findet die Beratung,

Sensibilisierung und Entscheidungsfindung von Wob-

nungseigentiimerinnen und -eigentiimern statt. Bei ca.

83 Prozent der Eigentiimergemeinschaften iibernehmen

Immobilienverwaltungen im Auftrag der Eigentiimerinnen

und Eigentiimer die Bewirtschaftung und Erbaltung des

gemeinschaftlichen Eigentums. Die professionelle Verwal-

tung von Gemeinschaftseigentum umfasst unter anderem:

* Vorbereitung von Eigentiimerversammlungen

* Vorbereitung von Beschliissen der Eigentiimer-
gemeinschaft

* Moderation von Entscheidungsprozessen der
Eigentiimergemeinschaft

* Einbindung von Sachverstindigen (z.B. Energie-
beratung, Finanz- und Fordermittelberatung)

* Verantwortung der Umsetzung der Beschliisse der
Eigentiimergemeinschaft

Das Thema Energieoptimierung nimmt fiir Hausbesitzer
einen deutlich bedeutenderen Posten ein. Durch Fach-
kriftemangel und steigende Kosten kommt das Mo-

dell ,, Verwaltung light mit zuzubuchenden einzelnen
Dienstleistungen, moglichst Software-gestiitzt, starker
ins Gesprdch; das gilt auch fiir Softwareanbieter, die auf
Miet- und WEG-Verwaltung spezialisiert sind, wie vulcavo
aus Overath, die automatisierte Prozesse fiir Immobilien-
verwalter im Portfolio haben, oder casavi aus Miinchen
mit der schnellen Vernetzung aller Beteiligten in einer
Verwalterplattform.

Die Wischhusen.immo aus Hannover bietet nach eigenen
Angaben ibren Verwalterkunden, etwa 100 kleinen und
grofleren Immobilienunternebmen, die ,,digitale Scha-
denakte und im Rahmen des Schadensmanagements

. Freiraum durch Prozesseffizenz, Ubersichtlichkeit und
Zeitersparnis bei der Abwicklung von Schaden- und Ver-
sicherungsprozessen .

llona L. gehért mit drei Wobneinbeiten zu den , kleinen™
Kunden, die verstirkt diese Form der Betreuung waiblen.
Ihre Aussage ist vergleichbar mit vielen anderen ,Klein-
WEGs*: ,,Ich glaube einfach, wir waren zu aufwendig fiir
das, was die an Vergiitung bekommen haben. Wir sind
eine kleine WEG und der Aufwand war wahrscheinlich zu
grofS. Deshalb haben wir dann beschlossen, dass wir nicht
mehr mit unserer Verwaltung zusammenarbeiten wollen,

und sie wollte es auch nicht mebr mit uns.

»WIR HABEN DIE WOHNUNGSEIGEN-
TUMER VERWOHNT UND IN DER
VERGANGENHEIT ZU WENIG SONDER-
LEISTUNGEN ABGERECHNET."

Axel Schroder, Geschidftsfiibrer der Gesellschaft fiir Haus-,
Grundstiicks- und Vermégensverwaltung mbH (GHYV) in Rostock
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nicht mehr in der Verantwortung. Mit derdigitale-
verwalter.de konnten Eigentiimergemeinschaften und
Verwaltungsunternehmen digital und effizient zusam-
menarbeiten und Verwaltungsprozesse so reibungslos
abwickeln, wirbt Wagner fiir sein Konzept.

OHNE SOFTWARE UND VIRTUELLE
VERANSTALTUNGEN WIRD'S NICHT MEHR GEHEN

Mit Fokus auf den Bereich Mietverwaltung gibt es
ebenso bereits spezialisierte Dienstleister, die zum
Beispiel ausschliefflich das Beschwerdemanagement
tibernehmen, oder auch Aufzugsfirmen, die dem Ver-
walter hinsichtlich der Aufzugswartung die Haftung
abnehmen konnten.

»Datensicher, rechtskonform und made in
Germany*“, prasentiert sich der Softwareanbieter
vulcavo aus dem Kolner Raum seinen Neukunden.
Einer von ihnen ist Carsten Jonas, Geschiftsfiihrer
bei Wentzel-Dr. und dort erster Ansprechpartner bei
den Themen WEG-Verwaltung und Immobilien im
Privatvermogen. Das Start-up begann 2018 unter
dem Namen smarteins und wurde tiber den Kunden
Pandion schnell zu einem unabhingigen Tool fiir
Hausverwaltungen. Offizieller Kooperationspartner
ist der VDIV.

Jonas betreut tiber 20.000 Wohnungen, auch
so genannte Kontorh4user und Arztehiuser. Die
Herausforderung sei das Fakturieren, die Zukunft
die App- und KlI-basierte Unterstiitzung bei der
Verwaltung kleiner und groferer Einheiten, erklart
Jonas. Gerade kleine WEGs hitten mit EDV-gestiitz-
ter Teilverwaltung eine ,,Hilfe zur Selbsthilfe“. Auch
Verwaltungsprofi Jonas weifS, dass die Zukunft vieler
kleinteiliger, ,teurer* und damit fur Hausverwalter
unattraktiver WEGs in dieser Form der Betreuung
liegt, dhnlich wie beim E-Banking.

Der Sprecher des Bundesfachverbandes der
Immobilienverwalter e.V. (BVI) Robert Borsch freut
sich, dass die Interessen der Verwalter politisch mehr
in den Blickpunkt geraten. Die angektindigte digitale
Eigentiimerversammlung sei die Tiir in eine neue
Arbeitswelt. BVI-Priasident Thomas Meier setzt sich
laut einer Pressemitteilung bereits seit Langem fiir
moderne Kommunikationswege ein, um damit die

JWIR SIND EINE KLEINE EIGENTUMER-
GEMEINSCHAFT. IGH GLAUBE, WIR
WAREN ZU AUFWANDIG FUR DAS, WAS
UNSER VERWALTER AN VERGUTUNG
BEKOMMEN HAT.

Ilona L., Wohnungseigentiimerin

Arbeit der Verwalter zu erleichtern. ,,Kiinftig sollen
neben Versammlungen in Prisenz und hybriden
Versammlungen auch rein virtuelle Wohnungseigen-
tumerversammlungen erlaubt sein, vorausgesetzt,
mindestens drei Viertel der anwesenden Wohnungs-
eigentiimer stimmen diesem Beschluss zu.“

Wohnungseigentiimergemeinschaften kénnten
jetzt selbst festlegen, welche Form der Versammlung
fiir sie am besten geeignet ist. ,,Das ist ein Sieg der
Vernunft und fur die Entscheidungsfreiheit®, so
Meier. Zwar werde nicht alles online funktionieren,
doch sei der Schritt auch hinsichtlich einer zeitgema-
Ben Ausbildung zum Verwalter 2.0 notwendig.

VIELE EIGENTUMERGEMEINSCHAFTEN WOLLEN DIE
BUGHHALTUNG NICHT SELBER MACHEN

Matthias Knust ist Eigentiimer in einer WEG mit

52 Wohneinheiten, betreut durch die Hamburger
Frank Gruppe. Man sei eine eher ,,harmlose“ WEG,
wo es in der Regel ohne groflere Querelen ablaufe.
Seine beauftragte Hausverwaltung nutze selbst in

der Kommunikation mit den Eigentiimerinnen und
Eigentiimern eine App. Ob junger oder ilter, seien
die meisten von dieser beschleunigten Art des Aus-
tausches zum Eigentum iiberzeugt — und das Gute
sei, dass alle Parteien online immer auf dem gleichen
Informationslevel diskutieren konnten. Mit 52 Eigen-
tumern die WEG-Kosten zu teilen, sei sicher unpro-
blematischer als bei den ganz kleinen WEGs, gibt
Knust gerne zu. Er habe selbst lebhafte Einblicke in
eine WEG mit acht Wohneinheiten seiner Schwigerin
aus Kiel, bleibt er im Allgemeinen.

Wilhelm Kunze, Inhaber von Kunze Immobilien
in Hannover, erhalt nach seinen Worten in diesen
Zeiten Ofter Anfragen von Eigentiimergemeinschaf-
ten, die Teile der Verwaltung selbst (ibernehmen
wollen, aber die Buchhaltung fiir ihre Objekte gerne
auslagern mochten. Das sei im Prinzip kein Problem,
wenn die Gemeinschaft einig und nicht zerstritten
sei. Letzteres ist laut Kunze leider regelmdfSig der
Fall. Die Zeit der beauftragten Verwalter als giinstige
Hilfsarbeiter sei vorbei, so Kunze. Wer fachlichen
Rat brauche, miisse das angemessen honorieren.
Denn ob eine 10er-WEG oder 100er-WEG, die
Arbeit sei dhnlich intensiv bei den wesentlichen Ver-
waltungsaufgaben. Wer bei seiner Autoinspektion
hohe Stundenléhne wie selbstverstandlich akzep-
tiere, die Hausverwaltung aber als Hobby ansehe
und demnach geringer schitze, werde in Zukunft
alles selbst machen miissen, so Kunze weiter. Das sei
sicher nicht realistisch, auch angesichts wachsender
Herausforderungen fur Eigentiimer.

Der Bremer Sachverstindige und Verwalter Olaf
Jochberg lisst seinen WEG-Bestand seit einigen Mo-
naten konsequent auslaufen und hat bereits etliche
Kunden an gute Kolleginnen und Kollegen weiter-
gereicht. Auch Jochberg spricht von immer hoheren
Anforderungen, einem leergefegten Markt an Fach-
angestellten und einer rentablen WEG-Verwaltung,
die erst jenseits von 15, eher ab 20 Wohneinheiten
aufwirts anfange. Es bediirfe dartiber hinaus in der
Verwalterbranche dringend einer Neuordnung der
Gebithrenmodelle. N
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MODULARES DENKEN

WIRD STARKER

Es konnte ein bisschen so werden wie
bei der Autoproduktion: Spezialisten
beackern ihr Gebiet. Das erleichtert
Quereinstiege. Digitalisierung hilft.

ASTRID
SCHULTHEIS
ist Geschdftsfiib-
rerin der Focus
GmbH in Briibl
bei Kéln

LIimmo

Der Podcast fiir die
Immobilienwirtschaft

e

Hier gebt
es direkt zum
Podcast

Frau Schultheis, ha-
ben Sie Erfahrungen
mit modularer Ver-
waltung gemacht?
Ja. Ich erlebe es
schon, dass etwa den
kaufminnischen Teil
der Immobilienver-
waltung sowie die
Einberufung und
Durchfiihrung einer
Eigentiimerversamm-
lung der Verwalter
macht. Nicht aber
das tagtigliche Kum-
mern vor Ort, wenn
es etwa darum geht,
ob der Hausmeister
kommt oder nicht,
ob Schnee gerdaumt wird oder nicht. Das kann dann
durchaus in der Eigentiimergemeinschaft gemanagt
werden.

Gibt es dann Rahmenvertrige?

Das kann man so gestalten. Es wird aber seitens der
Eigentimer keine monatliche Leistung fallig, sondern
die Vergutung richtet sich nach dem tatsichlichen
Arbeitseinsatz. Eine Abrechnung der Verwaltertitig-
keit ist auch nur nach Stundenaufwand moglich.

Und die Softwareprogramme?

Viele herkommliche Programme kénnen modula-

re Verwaltung. Es kommen jetzt auch einige neue
Programme auf den Markt, die von vornherein fiir
modulare Immobilienverwaltung konzipiert worden
sind. Wir selbst arbeiten mit einem Programm, das
modulare Moglichkeiten der Verwaltung mitgedacht
hat. Das Programm heifSt Scalara, die 360-Grad-Lo-
sung. Nach der Digitalisierung kommt dann tibrigens
die Automatisierung der Prozesse.

Welcher Prozesse denn?
Das Automatisieren der Buchhaltung zum Beispiel
steht am Anfang, damit man nur noch die Spezialfil-

\\Ey
S

~ ASTRID
== SCHULTHEIS
-~

le bearbeitet, aber den Standard eben nicht mehr. Ich
vergleiche das manchmal damit, wie das in der Reise-
branche passiert ist. Dort war es ja so, dass frither
immer alle ins Reisebiiro gelaufen sind, um eine Flug-
reise oder irgendwas zu buchen. Heute macht man
das nur noch, wenn man etwas Spezielles braucht,
eine Afrikareise zum Beispiel.

Die Kunden konnen also Module buchen. Inwieweit
findet sich das modulare Arbeiten auch in den Ver-
waltungsbetrieben wieder?

Wenn ich mal auf meine Tatigkeit schaue: Am An-
fang habe ich alles gemacht, die Buchhaltung, mit
dem Kunden kommuniziert, Sanierungen. Dann fing
es schon an, dass Buchhaltung eine eigene Abteilung
bekam. Es kamen Programme dazu, die wurden
komplex. Nicht jeder konnte mit ihnen arbeiten. Das
war der erste Teil der Verwaltung, der sich abgespal-
ten hat. Dann kam bei grofSeren Verwaltungsgesell-
schaften ganz schnell das Thema Technik auf, die
wurde immer komplexer, sodass ein Objektbetreuer
das nicht mehr alleine beherrschen konnte.

Das heifdt, auch Mitarbeitende spezialisieren sich?
Nur wenige, die bei uns die Ausbildung machen,
bleiben am Ende in der WEG-Verwaltung. Vielleicht
einer von zehn Azubis. Also haben wir angefangen,
die Objektbetreuung zu teilen. Das hat sich sehr
stark entwickelt durch das Vorgangsmanagement.
Wenn Mitarbeitende, die vielleicht nicht die perfekt
ausgebildeten Immobilienkaufleute sind, auf einen
Vorgang zugreifen konnen, dann konnen sie den
auch bearbeiten. Die konnen dann vielleicht nicht die
letzte Frage in der Teilungserklirung beantworten,
aber sie konnen etwa Reparaturen, Heizungsausfall
etc. relativ gut bearbeiten, weil sie die technische Un-
terstiitzung haben. Die tiefergehende Arbeitsteilung
fuhrt zu weniger qualifizierten, aber spezialisierten
Arbeitspldtzen, dies macht es fiir Quereinsteiger ein-
facher. Doch wird auch unsere Branche in Zukunft
viele Aufgaben durch KI-Lésungen wegrationalisie-
ren. Spannend ist z.B., dass unsere Software heute
schon mit einem KI-gesteuerten Hilfe- und Wissens-
center arbeitet, das erschreckend gut ist.

Wenn ich modular verwalten will, was ist dann wich-
tig in der Kommunikation?

Ich denke, das Wichtigste ist, dass man klare Vertra-
ge macht und so den Eigentiimerinnen und Eigen-
tumern von Anfang an auch klare Grenzen setzt. Es
gibt dann eben nicht mehr den Kiimmerer, der alles
fir die Eigentimer tut. Man braucht eine sehr klare
Struktur, die man aufbaut. N
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Verwaltung & Vermarktung
Immobilienwertermittlung

DIE SZENARIEN
KONSTLICHER INTELLIGENZ

KI IST EIN HYPE. Kann sie bei der Immobilien-

bewertung helfen? Was ist zu beachten? Die Diskussion
steht noch am Anfang. Sie sollte forciert werden.

TEXT
Peter Ache

Bypass-Operation in einem
Operationssaal im Jahr 2030. Der
Patient liegt auf dem OP-Tisch.
Als er plotzlich kollabiert, reagiert
die KI blitzschnell. Sie navigiert
durch das Herz mit einer Prizision
und Schnelligkeit, die menschliche
Hinde niemals erreichen konnten.
Arzte befolgen die Anweisungen,
der Patient kann zuriickgeholt
werden. Die Kombination aus
menschlicher Expertise und der
Fahigkeit der KI, in kritischen
Momenten richtig zu handeln,
rettet das Leben. Ein denkbares, in
Ansitzen erforschtes Szenario der
Zukunft.

Wenn die KI Leben retten
kann, sollte sie auch in der Lage
sein, eines Tages Immobilien
zu bewerten. Oder? Und wenn
ja, unter welchen technischen,
ethischen und wirtschaftlichen
Voraussetzungen? Diese Fragen
sollen in dem folgenden Beitrag
diskutiert werden.

Die aktuelle Situation in
Deutschland und anderen euro-
pdischen Liandern spiegelt fur
2023/2024 eine starke Verunsiche-
rung der Markte wider. Mirkte
bestehen aus Menschen. Kann
dann Kinstliche Intelligenz (KI)
Mirkte abbilden? Kann KI bei
der Bewertung von Immobilien
ebenso gute Ergebnisse liefern wie
menschliche Intelligenz und deren
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Expertise? Und kann KI akute und
komplexe Entwicklungen erfassen,
analysieren und daraus realitits-
nahe Bewertungen generieren?
Der ,,Hype“ um Kiinstliche
Intelligenz ist gut und richtig,

darf aber nicht den Blick auf die
Voraussetzungen fur eine gute
Anwendung von KI verstellen. Die
Wertermittlung von bebauten oder
unbebauten Grundstiicken steht
heute in engem Zusammenhang
mit dem Gleichheitsgrundsatz
nach Artikel 3 des Grundgesetzes.
Dies gilt insbesondere firr Rege-
lungen im Zusammenhang mit der
Besteuerung von Grundstiicken
bei Schenkungen und Erbschaften
oder neuerdings auch im Zu-
sammenhang mit der Ermittlung
der Bemessungsgrundlage fiir die
Erhebung der Grundsteuer.

QUALITAT UND EINHEITLICHKEIT

Gerade in diesen Bereichen haben
Urteile des Bundesverfassungsge-
richts immer wieder zu Anpassun-
gen der Wertermittlungsnormen
gefiihrt. Bei der Ermittlung der
Werte einzelner Grundstiicke in
Deutschland stellen sich daher
schnell Fragen nach der Qualitit,
Einheitlichkeit und Nachvollzieh-
barkeit der Wertermittlungen.

Vor diesem Hintergrund
erscheinen viele Anzeigen, die —

-01/2024

(1]
MUSTER
ERKENNEN
Bei Prozessen
unter Einsatz
Kiinstlicher Intel-
ligenz gebt es um
die Identifizie-
rung von Mustern
in Daten. Und
darum, aus ibhnen
Algorithmen
(Modelle) abzu-
leiten



(1
DATEN-
GRUNDLAGE
Fiir ein zuverlis-
siges KI-Modell
ist das Vorban-
densein qualitativ
und quantita-
tiv geeigneter
Trainingsdaten
unabdingbar

Verwaltung & Vermarktung
Immobilienwertermittlung

eine schnelle Bewertung von Im-
mobilien mit ,,wenigen Klicks*
im Internet versprechen oder bei
denen umfangreiche Angaben zur
Immobilie abgefragt werden und
daraus vermeintlich ,,sehr genau*
ein Marktwert ermittelt wird, als
fragwiirdig und gehoren eher in
die Kategorie ,,billig gemachte
Werbung“. Andernorts sind sie
jedoch durchaus serios. Woran
erkennt man den Unterschied?
Konnen Fragen wie:
¢ Wird definiert, um welche Art
des angegebenen Wertes es sich
handelt, wofiir er verwendbar
oder nicht verwendbar ist?
e Gibt es Angaben tiber die hinter
dem Wert liegenden Daten?
¢ Gibt es Aussagen zur Genauig-
keit des ausgegebenen Wertes?
mit Ja beantwortet werden und
sind die Angaben hinreichend,
um die Art und die Qualitit des
ausgegebenen Wertes zu beurtei-
len, dann handelt es sich um eine
seriose Auskunft.

DIE SACHE MIT DEM
IMMOBILIENWERT

Wenn vom ,,Immobilienwert*
die Rede ist, ist damit regelmafSig
nicht der Wert der Immobilie fiir
eine Privatperson gemeint und
auch nicht der Preis. Vielmehr
handelt es sich um einen fiktiven

Wert, der dem zu erwartenden
Preis moglichst nahe kommt.
Dieser ,,Erwartungswert® ergibt
sich aus bestimmten Wertermitt-
lungsverfahren oder aus einer
Vielzahl von theoretisch mog-
lichen Preisen fiir diese Immobi-
lie, ist hier also ein statistischer
Schitzwert. Das klingt plausibel;
erinnert es doch daran, dass der
tagliche Einkauf von einem stan-
digen Preisvergleich begleitet ist.
Immobilien weichen jedoch von
Butter, Laptops oder Autos ab: Sie
sind Unikate, und der Kauf einer
Immobilie ist eine Investition mit
langer, oft lebenslanger Laufzeit.
Das macht die Wertermittlung
komplex und zu einer verantwor-
tungsvollen Aufgabe.

Die alleinige Unterscheidung
zwischen Wert und Preis greift bei
der Betrachtung der Gesamtpro-
blematik jedoch noch zu kurz. Es
kommt auch darauf an, welchem
Zweck der zu ermittelnde Wert
dient. Hierzu gibt es in Deutsch-
land eine Vielzahl von gesetzlichen
Regelungen. So gibt es Begriffe
wie ,,Marktwert“, ,, Verkehrs-
wert®, ,,Steuerwert®, ,,Beleihungs-
wert“, ,,Brandversicherungswert*
und viele andere.

Der in vielen Fillen gemeinte,
aber nicht immer ermittelte Wert
ist der so genannte ,,Verkehrs-
wert“. Er hat seine normative
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Definition in § 194 Baugesetzbuch
(BauGB) und entspricht einem
fiktiven Wert, der sich auf einen
bestimmten Zeitpunkt bezieht
und den so genannten gewohn-
lichen Geschiftsverkehr voraus-
setzt. Es handelt sich also um den
wahrscheinlichsten Preis, den ein
Grundstick zu einem bestimmten
Stichtag unter ,,normalen Umstin-
den“ erzielen wiirde. Eine weitere
wesentliche Norm fiir die Ermitt-
lung von Grundstiickswerten ist
das Bewertungsgesetz (BewG). Es
regelt die Grundsitze der Wert-
ermittlung von Grundstiicken fiir
Zwecke der Besteuerung; der Wert
ist der so genannte ,,Steuer- oder
Besteuerungswert*.

Besonders bedeutsam
ist auch das Pfandbriefgesetz
(PfandBG) und auf dessen Grund-
lage die Beleihungswertermitt-
lungsverordnung (BelWerV). Die
auf dieser Grundlage ermittelten
Werte werden als ,,Beleihungswer-
te“ bezeichnet. Sie sind Grundlage
fiir die Ermittlung von Werten
zur Besicherung von Beleihungs-
objekten. Damit wird deutlich,
dass die Ermittlung von Grund-
stickswerten ein weites Feld ist
mit vielen Unebenheiten. Wichtig
ist, welchem Zweck der ermittel-
te Wert dienen soll und welche
Grundlagen der Wertermittlung
zugrunde liegen. Es geht um die
Transparenz der Wertermittlung.

DEEP FAKES

Im Zusammenhang mit dem
Begriff der KI steht die aktuelle
Diskussion zu ,,Deep Fakes“. Mit
diesem Begriff werden Inhalte be-
zeichnet, die real erscheinen, aber
mit der Realitét nichts zu tun ha-
ben. So wie der Papst KI-generiert
in einer Designer-Daunenjacke im
Internet erscheint, konnen auch
KI-generierte Immobilienwerte
nichts mit realen Preisen zu tun
haben, sondern nur den Eindruck
erwecken, sie hitten dies. Die Ge-
fahren solcher ,,Fakes“ liegen auf
der Hand: Sie fithren zu Unsicher-
heiten, falschen und gefihrlichen
Entscheidungen und untergraben
das Vertrauen; es fehlt die Trans-
parenz iiber die Entstehung dieser
Nachrichten und Bilder.

In Deutschland hat die
Einhaltung normierter Wert-
ermittlungsstandards eine lange



DER EINSATZ VON KUNSTLICHER
INTELLIGENZ BEI DER WERTERMITT-
LUNG VON IMMOBILIEN NIMMT ZU.
SIGH ETABLIERENDE KI-MODELLE
KONNTEN METHODEN DER KLASSI-
SGHEN WERTERMITTLUNG ERSETZEN.

Tradition und wurde seit dem
ersten Baugesetzbuch im Jahr
1960 konservativ, aber stetig
weiterentwickelt. Die Standards
unterscheiden sich in der Regel
im Detaillierungsgrad und in der
Verbindlichkeit, das heifst letztlich
in der Frage der Sanktionierung
der Verantwortlichen bei Nicht-
einhaltung. Die verbindlichen
Regelungen nach der neuesten,
seit dem 1.1.2022 geltenden Im-
mobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) folgen einem
allgemeinen Verfahrensschema
und untergliedern sich dann in
verschiedene Verfahrensansitze
der Wertermittlung. Die Kernver-
fahren sind dabei das Vergleichs-,
Ertrags- und das Sachwertver-
fahren. Ausnahmsweise lisst die
Vorschrift auch die Anwendung
anderer Verfahren zu, wenn die
normierten Verfahren nicht zu
marktgerechten Ergebnissen
fithren. Das wire die ,,Liicke®, in
der KlI-gestiitzte Immobilienwert-
ermittlung aktuell bereits rechtlich
zuldssig ware.

Festzuhalten ist: Die Ermitt-
lung von Immobilienwerten spielt
eine herausragende Rolle fiir die
Sicherung guter wirtschaftlicher
Entscheidungen, aber auch fur
die Wahrung des Rechtsfriedens.
Dabei kommt es vor allem auf
die Seriositit der Immobilien-
wertermittlung an. Diese hingt
wesentlich von der Transparenz
der Wertermittlung und damit von
der Nachvollziehbarkeit der ver-
wendeten Daten ab sowie von der
Genauigkeit und Definition des

ermittelten Wertes. Bei Prozessen
unter Einsatz Kunstlicher Intelli-
genz (engl.: artificial intelligence)
geht es um die Identifizierung von
Mustern und Zusammenhingen
in Daten und darum, aus diesen
Mustern Algorithmen (Modelle)
abzuleiten, die auf andere Daten
angewendet werden konnen, die
das Modell vorher nicht gesehen
hat. Es geht immer um das so ge-
nannte ,, Trainieren® von Model-
len. Voraussetzung fur ein gutes

» Irainingsergebnis®, das heif$t ein
zuverldssiges Modell, ist allerdings
das Vorhandensein qualitativ und
quantitativ geeigneter Trainings-
daten und die genaue Kenntnis der
Vor- und Nachteile der jeweiligen
Methoden und deren Datengrund-
lagen.

Im Rahmen der Gestaltung
der digitalen Zukunft Europas
hat die Europdische Kommission
eine ,,High-level expert group on
artificial intelligence® eingesetzt,
die die EU im Zusammenhang
mit der Kiinstlichen Intelligenz
beraten soll. Diese Gruppe hat
bereits 2018 den Begriff der KI
so definiert, dass es sich ,,(...) um
Systeme handelt, die von Men-
schen entwickelt worden sind, um
komplexe Aufgaben zu erledigen.
Dies erfolgt durch die Wahrneh-
mung der Umgebung, und dies
wiederum durch die Sammlung
von entsprechenden Daten durch
diese Systeme und deren Interpre-
tation, um dadurch bestmogliche
Entscheidungen zu treffen (...).“

Im Zusammenhang mit
dem Einsatz von Kunstlicher ——
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Transparenz & Simulation

Wobei KI kiinftig helfen konnte

Nach dem derzeitigen Stand der Diskussio-
nen in der Wertermittlungsbranche geht es
bei der Anwendung von Kunstlicher Intel-
ligenz um die Entlastung von Sachverstin-
digen oder Analysten von wiederkehrenden
Aufgaben. Es wird erwartet, dass die er-
forderliche Kreativitit und der Sachverstand
des Menschen mehr Freirdaume bekommen
und gleichermaflen auch Problematiken des
heraufziehenden Fachkriftemangels gemin-
dert werden konnen.

Die zukiinftige Nutzung komplexer KI-Sys-
teme ist jedoch sehr viel breiter gefiachert.
Dabei geht es nicht nur darum, schnelle und
qualitativ hochwertige Bewertungsergeb-
nisse zu bekommen, sondern auch um die
Maoglichkeit, Szenarien zu simulieren, damit
Entscheidungen eine bessere Basis haben.

Forderprogramme

So konnte etwa die Evaluation einer neuen
Forderkulisse im Zuge der Entwicklung von
Forderprogrammen vor der Veroffentlichung
erfolgen; dies durch Simulation von Preis-
effekten, die sich durch staatliche Unter-
stitzung von KlimaschutzmafSnahmen an
Gebaduden ergeben. Damit konnte z.B. der
Wertzuwachs der Immobilie durch ebendiese
Mafsnahmen in den Blick genommen und
bei der Festsetzung einer Fordersumme fur
den Eigentimer beriicksichtigt werden. Dies
wirde eine etwaige Doppelforderung — also
den Forderbetrag selbst, erganzt um den
Wertzuwachs der Immobilie — vermeiden und
moglicherweise Einsparungen fiir den Staat
in Millionenhohe zur Folge haben.

Steuern, Gebiihren

Ahnliches wire denkbar, wenn Wertzuwich-
se von Immobilien durch die Herstellung und
Erweiterung von Einrichtungen des OPNV
transparent und nachvollziehbar geschitzt
werden und damit entsprechende Wertanstie-
ge (die durch Investitionen der Allgemeinheit
entstehen) fiir einzelne Immobilieneigenti-
mer abgeschopft werden konnten.

Naturereignisse

KI konnte auch bei Wertverlusten im Zusam-

menhang mit Naturereignissen und damit

zusammenhéngenden Entschidigungs- oder

Versicherungsfragen oder notigen Sicherungs-

mafnahmen helfen, durch

¢ Simulation von Preisverhalten bei Ent-
nahmen von Grundstiicksteilflichen,

¢ Erweiterung oder Herstellung von Deich-
anlagen oder

e Installation von Alternativenergieanlagen

gerechtere Entschidigungszahlungen zu

ermitteln.



Intelligenz bei der Wertermittlung
von Immobilien wird zunehmend
deutlich, dass der Einsatz von eta-
blierten KI-Modellen Methoden
der klassischen Wertermittlung
ersetzen kann.

Es kommt darauf an, mit ge-
niigend Daten statistische Modelle
zu entwickeln (zu trainieren),
die geeignet sind, auf der Grund-
lage anderer Daten Vorhersagen
zu treffen. Dabei ist bereits die
Erhebung dieser Informationen
von weitreichender Bedeutung
fir das Ergebnis; die permanente
und kontinuierliche Erhebung
von Daten ist notwendig, um
nicht Entscheidungsvorschlige
zu erhalten, die auf Basis ,,alter
Daten“ generiert werden. Auch
ist zu beachten, dass oft bei der
Datenerhebung der Anschein von
Objektivitat erweckt wird, in der
Regel aber schon hier eine Inter-
pretation oder Vorwegnahme der
Ergebnisse vermutet werden kann.
Eine Lenkung der Ergebnisse kann
sogar bereits bei der Auswahl von
Einflussvariablen auf z.B. den
Preis ihren Anfang nehmen.

DIE SACHE MIT DEN DATEN

In Deutschland werden seit etwa
2009 jahrlich circa eine Million
Immobilientransaktionen regist-
riert, die durch notariell beurkun-
dete Vertrige entstehen (Arbeits-
kreis der Gutachterausschusse in
Deutschland, 2023). Diese Daten
liegen in verstreuten Datenbanken
der Gutachterausschiisse oder in
Finzelfillen zentral auf Landes-
ebene vor und sind nicht einheit-
lich strukturiert. Auch fehlen
Standards fiir eine einheitliche
Erfassung. Daten tiber Objekte
wie Grundstiicke und Gebdude
finden sich in Liegenschaftskatas-
tern und Grundbiichern, teilweise
in den Bauakten der Bauaufsichts-
behorden. Daneben gibt es Daten

Verwaltung & Vermarktung
Immobilienwertermittlung

In Deutschland
werden seit
2009 jabrlich
etwa 1 Million
notariell bekun-
dete Immobi-
lientransaktionen
registriert, die
in verstreuten
Datenbanken
liegen und nicht
einbeitlich struk-
turiert sind.

zu Immobilienangeboten auf
einschliagigen Internetplattformen
oder in Printmedien sowie Daten-
banken der Kreditinstitute, die aus
den Kreditabschliissen der Banken
gespeist werden.

Es mangelt also nicht an Da-
ten, sondern vielmehr daran, dass
diese Immobilienmarktdaten nicht
strukturiert und zentral verfiig-
bar sind und einer umfassenden
Nutzung in der Regel datenschutz-
rechtliche Bedenken entgegen-
stehen. Dies erschwert den echten
Einsatz Kunstlicher Intelligenz,
wenn es ihn nicht gar verhindert.
Sollten nun alle diese vorhandenen
Daten so miteinander verkniipft
werden, dass sie in ein komplexes
Datenverarbeitungssystem ein-
gespeist werden konnen? Wie weit
darf dies gehen? Ist das mit den
ethischen Grundsitzen vereinbar,
die unserem freiheitlichen und
demokratischen Weltbild zugrun-
de liegen?

In seiner etwa 400 Seiten
langen Stellungnahme hat der
Deutsche Ethikrat eine intensive
Diskussion zu technischen und
philosophischen Grundlagen
gefiihrt und dies anhand von
vier Anwendungsfeldern aus der
Medizin, der schulischen Bildung,
der offentlichen Kommunikation
und Meinungsbildung sowie der
offentlichen Verwaltung konkre-
tisiert. Die weitere Auffaltung
erfolgte dann in zehn relevanten
Querschnittsthemen zu diesen An-
wendungsfeldern. Fiir den Sektor
der offentlichen Verwaltung wird
z.B. konstatiert, dass ,(...) der
Einsatz algorithmisch gestiitzter
Entscheidungshilfen und Progno-
sen das Leben vieler Menschen,
beispielsweise bei der Beurteilung
oder Uberwachung von Personen
im Bereich des Sozial- und Polizei-
wesens (...)“ beriihrt.

Zum Ende des Jahres 2023
haben sich die Verhandler der

EU-Staaten auf den ,,europdi-
schen AI-Act® geeinigt; eine erste
umfassende KI-Regulierung, die
dem Einsatz Kuinstlicher Intelli-
genz strenge Regeln auferlegt, die
sehr mit der Transparenz dieser
Systeme zu tun haben. Ob die
EU-Staaten diese Regeln akzep-
tieren werden, ist ungewiss. Der
Einsatz Kunstlicher Intelligenz

in der Immobilienwertermittlung
an sich ist gut, wenn er nicht nur
gut gemeint, sondern auch gut ge-
macht ist. Die Aufkliarung dariiber
muss mit dem Tempo des techno-
logischen Fortschritts einhergehen
und sich nicht in wissenschaft-
lich-biirokratischen Diskursen
ergehen.

Vielleicht ist das Prinzip des
englischen Philosophen William of
Ockham aus dem 13./14. Jahr-
hundert hilfreich, das ,,Rasier-
messer von Ockham, wonach
die einfachste Theorie den Vorzug
haben sollte. Diese konnte im
Zusammenhang mit dem Einsatz
Kunstlicher Intelligenz sein, dass
ihre Anwendung so zu gestalten
ist, dass sie ein MafS an Trans-
parenz hat, welches zu einer allge-
meinen Akzeptanz der Ergebnisse
fuhrt.

JETZT KOMMT ES AUF
DIE AUSGESTALTUNG AN

Kiinstliche Intelligenz wird zu
einer Revolution unseres taglichen
Lebens fithren. Nun kommt es
darauf an, dass die Fachbereiche
ausloten, was moglich und sinn-
voll ist. Es ist Aufgabe des Staates,
hier sorgfiltig, aber nicht hem-
mend zu agieren. Diese Heraus-
forderung kann aber nur ge-
meistert werden, wenn sich auch
die Fachwelt auf die Suche nach
Moglichkeiten macht, Transpa-
renz zu gewahrleisten und gleich-
zeitig Innovation durch Kunstliche
Intelligenz zu ermoglichen. N

LAUT WILLIAM OF OCKHAM ERHALT IMMER DIE EINFAGHSTE THEORIE DEN
VORZUG. DAS KONNTE EINTRETEN, WENN KI-ANWENDUNG SO TRANSPARENT
WIRD, DASS IHRE ERGEBNISSE ALLGEMEIN AKZEPTIERT WERDEN.
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Menschen & Mairkte
Verbandsinformation

AUTOMATISIERTE IMMOBILIEN-
BEWERTUNG: ES GIBT GRENZEN

Alle Kapitalanlagen lassen sich heute in Sekundenschnelle automatisiert

bewerten. Alle? Nein — eine Klasse leistet noch Widerstand: die Immobilie.
Unter dem Stichwort ,,AVM*“ (AUTOMATED VALUATION MODELING)

steht heute eine Reihe von Tools bereit, die den Wert einer Immobilie
automatisiert ermitteln. Die Qualitit dieser ermittelten ,, Werte“ wird
immer besser. Aber es gibt auch Grenzen.

DOMINIK BRUNNER

FRICS, VORSTANDSMITGLIED RICS
DEUTSCHLAND, GESCHAFTSFUHRER ARELIO
GMBH - REAL ESTATE SYSTEMS, DIGITALIZA-
TION AND BEYOND

Ein Hindernis, das einfach nicht durch den techno-
logischen Fortschritt gelost werden kann, ist die Ver-
fugbarkeit von Daten. In transparenteren Markten,
wie beispielsweise GrofSbritannien, den USA oder
den Niederlanden, gibt es mehr Datenpunkte, die
leichter verfugbar sind. Das ,,mehr® ist hierbei im
Verhiltnis zur Datenverfiigbarkeit in Deutschland zu
sehen. Im Vergleich zu anderen Anlageklassen, wie
Aktien oder Staatsanleihen, gibt es einfach zu wenig
Handel und damit auch zu wenig Datenpunkte, die
zudem uber eine wesentlich hohere Komplexitit
verfiigen, was Vergleiche und Projektionen ungleich
schwieriger macht. Der Gesetzgeber und unsere
Kultur sind ein, aber bei Weitem nicht das grofite
Hindernis fiir den beschriebenen Widerstand — es ist
die Natur der Sache.

DAS GESETZ DER GROSSEN ZAHLEN

Fiir einige Anwendungsbereiche haben sich AVMs
schon in der Vergangenheit, teilweise unter einem
anderen Namen, bewihrt. AVMs kommen schon seit
Jahren erfolgreich bei Grobschitzungen der Finanzie-
rungsrahmen fiir kleine Wohneinheiten zum Einsatz.
Selbst in den innovationsfreudigen USA wird die
Grenze fir eine formelle Anerkennung von auto-
matisierten Bewertungen je nach Situation aber bei
250.000 bis einer Million Dollar gesetzt.

Am anderen Ende der Skala kommt das ,,Gesetz
der groflen Zahlen*“ den AVMs zugute und fiir meist

zu erstellen, ist — besonders im Finanzierungsbereich
— sehr interessant und im Einsatz. Andererseits er-
weisen sich beispielsweise Gewerbeimmobilien mit
ihren wesentlich hoheren Varietiten einer automati-
sierten Bewertung gegeniiber als schwierig. Der neu
errichtete U-Bahn-Aufgang neben der Ladenzeile, die
Attraktivitit eines Burohochhauses oder der Charme

DIE INAUGENSCHEIN-

NAHME UND DIE

EXPERTENMEINUNG

SIND AUGH IN ZU-

KUNFT WIGHTIGER
BESTANDTEIL DER

BEWERTUNG.

eines Altbaus — die In-
augenscheinnahme und
die Expertenmeinung sind
aus formellen und aus
praktischen Griinden heu-
te und auch in Zukunft
ein wichtiger Bestandteil
einer Bewertung. Hier
kann AVM als Tool zur
Zweitmeinung sehr gute
Dienste leisten. In diesem
Zusammenhang sei auf
das RICS Insight Paper
»Automated valuation
models: implications for
the profession* verwiesen.
Zu beachten ist
auch die Problematik der

Intransparenz. Eine bessere Kalkulation ist komple-
xer, damit aber schwerer nachvollziehbar — genau
dies ist aber oft gefordert. Ebenso unterliegt ein rein
algorithmischer Ansatz schnell einem selbstverstar-
kenden Effekt, bei dem Marktteilnehmer nach den
eilig erhaltenen Werten agieren und damit exponen-
tiell trendverstirkende Inputs liefern. Algorithmen
haben Borsencrashs verursacht. Ohne Vorsicht ist die
Gefahr auch fir Immobilienmarkte gegeben.

AVMs konnen dennoch von grofSem Nutzen
sein — unter anderem bringen sie auch die Immobilie
naher an den Kapitalmarkt. Wir sollten uns aber der
Grenzen bewusst sein — eben damit diese Anlage inte-
ressant bleibt. Zusammen mit der gif e.V. arbeitet die

interne Gewichtungen grofSerer Wohnportfolien Whitepaper zum  RICS an einer Publikation, um die Briicke zwischen
konnen gute Losungen geliefert werden. Der Ansatz, Thema ,AVM*  der klassischen Bewertung und den AVM-Losungen
schnell und tiber eine grofSe Anzahl hinweg Analysen im Download. zu schlagen. N
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URTEILE

WEG-REGHT

URTEIL DES MONATS:
BELEIDIGUNG ALS WEG-STREITIGKEIT

Nimmt ein Wohnungseigentiimer einen ande-

ren Wohnungseigentiimer auf Unterlassung oder
Schadensersatz wegen einer Auflerung in Anspruch,
handelt es sich nur dann um eine wohnungseigen-
tumsrechtliche Streitigkeit im Sinne des § 43 Abs.

2 Nr. 1 WEG, wenn die Auflerung in einer Eigentii-
merversammlung oder auf einer Sitzung des Verwal-
tungsbeirats getatigt wurde. Dies gilt unabhingig von
Inhalt und Anlass der AufRerung.

BGH, Urteil v. 22.9.2023, V ZR 254/22

Fakten:

Zwischen zwei Wohnungseigentiimern kommt es

seit Langem zu diversen Auseinandersetzungen. Am
6.3.2018 werden Wohnungseigentimer B und seine
Ehefrau zur Reinigung von Entwisserungsrinnen ver-
urteilt. Spater kommt es zu einem Zusammentreffen
der Parteien auf dem Grundstiicksvorplatz, bei dem
B den K beleidigt. Das AG verurteilt B zur Zahlung
von nur 147,56 Euro. Die dagegen gerichtete Be-
rufung verwirft das LG wegen Nichterreichens der
erforderlichen Berufungssumme als unzulassig. Auf
die Rechtsbeschwerde des K geht es um die Frage, ob
es sich hier um eine wohnungseigentumsrechtliche
Frage handelt.

Entscheidung:

Der BGH verneint das. MafSgeblich sei, ob das von
einem Eigentiimer (oder ihm gleichstehenden Per-
sonen) in Anspruch genommene Recht oder die ihn
treffende Pflicht in einem inneren Zusammenhang
mit einer Angelegenheit stehe, die aus dem Gemein-
schaftsverhiltnis der Eigentumer erwachsen sei. Dar-
an fehle es hier. Nehme ein Eigentiimer einen anderen
Eigentiimer auf Unterlassung oder Schadensersatz
wegen einer Auflerung in Anspruch, handele es sich
nur dann um eine eigentumsrechtliche Streitigkeit,
wenn die Auferung in einer Eigentiimerversammlung
oder Beiratssitzung getatigt worden sei.

Fazit:

Noch 2017 entschied der BGH, eine WEG-Streitig-
keit liege vor, wenn ein Eigentiimer von einem ande-
ren Eigentiumer auf Unterlassung bzw. auf Widerruf
von AufSerungen in Anspruch genommen werde, die
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er in einer Versammlung getatigt habe, es sei denn,
ein Zusammenhang mit dem Gemeinschaftsverhalt-
nis der Eigentiimer sei offensichtlich nicht gegeben
(BGH, Beschluss v. 17.11.2016, V ZB 73/16, Rn.
12). Diese Losung korrigiert er nun! Er geht tiber sie
hinaus, weil er jetzt auch Sitzungen des Beirats nennt.
AufSerdem: Jede beleidigende AufSerung in einer Ver-
sammlung oder in einer Sitzung des Beirats soll eine
WEG-Streitigkeit sein. Ein Zusammenhang mit dem
Gemeinschaftsverhaltnis der Eigentimer muss nicht
gepruft werden.

ERMESSEN BEI DER VERWALTERBESTELLUNG

Steht fiir die Verwalterwahl nur ein Kandidat zur
Auswahl und legt dieser annehmbare Konditionen
fiir den Verwaltervertrag vor, reduziert sich das Er-
messen der Wohnungseigentiimer im Regelfall auf die
Wahl dieses Kandidaten.

LG Frankfurt a. M., Beschluss v. 22.8.2023,
2-13T 56/23

Fakten:

Der Bevollmachtigte des Wohnungseigentiimers K ladt
zu einer Versammlung. In der Einladung wird mitge-
teilt, nur Verwalter X, dessen Name und Sitz mitge-
teilt wird, sei bereit, die Kleinst-Wohnungseigentums-
anlage (drei Wohnungseigentumsrechte) zu verwalten.
Als Honorarvorstellungen werden 55 Euro plus
MwSt. pro Monat und Einheit angegeben. Es wird der
Entwurf einer Niederschrift tbersandt. X soll fiir funf
Jahre bestellt werden. In der Versammlung wird dieser
Beschluss nicht gefasst. Dagegen geht K vor.

Entscheidung:

Mit Erfolg! Die Ablehnung der Beschlussfassung
uber die Verwalterbestellung habe keiner ordnungs-
mifligen Verwaltung entsprochen. Denn in einer
verwalterlosen Gemeinschaft bestehe ein Anspruch
jedes Eigentiimers auf einen Verwalter. Dieser An-
spruch habe hier nur durch die Bestellung des X er-
fullt werden konnen. Zwar seien der Einladung keine
Alternativangebote beigefiigt worden. Es sei aber
auch unstreitig, dass weitere Personen nicht bereit
gewesen seien, die Kleinst-Wohnungseigentumsanlage
zu verwalten. Gebe es nur einen Kandidaten, der zur
Auswahl stehe und annehmbare Konditionen vorle-
ge, reduziere sich das Ermessen der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer aber im Regelfall auf die Wahl dieses
Kandidaten. Inhaltliche Einwinde gegen das Angebot
des X seien hier nicht vorgetragen worden.

Fazit:

Der Entscheidung ist zuzustimmen, wenn die Such-
weite ausreichend war. Hier gilt: Bei der Suche nach
Alternativ- und Konkurrenzangeboten bestehen
grundsitzlich keine geografischen Grenzen. Es kann
sowohl regional als auch tberregional bzw. auch
uber die Landesgrenze hinaus nach Angeboten ge-
fragt werden.
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VOLLZUG DER TEILUNGSERKLARUNG
BEI ERBBAURECHT

Ein an dem Grundstiick bestehendes Erbbaurecht
hindert nicht den Vollzug einer Teilungserklirung
nach § 8 Abs. 1 WEG.

OLG Miinchen, Beschluss v. 24.8.2023,
34 Wx 202/23

Fakten:

An dem Grundstiick wird ein Erbbaurecht bestellt.
Es ist mit Mehrfamilienhdusern bebaut. An den
einzelnen Einheiten besteht nach Aufteilung des
Erbbaurechts je ein Wohnungs- oder Teilerbbau-
recht. A und B sind im Grundbuch gemeinschaftlich
als Eigentiimer aller Erbbaurechte zu Bruchteilen
eingetragen. Sie verduflern ihre Miteigentumsanteile
an dem Grundstick unter weiterer Aufspaltung an
diverse Erbbauberechtigte. Auch erklaren sie die
Begrindung von Wohnungs- und Teileigentum. Das
Grundbuchamt will den Antrag nicht vollziehen. Der
Eigentiimer eines mit einem Erbbaurecht belasteten
Grundstiicks dirfe nicht tiber das Bauwerk verfiigen,
da es als wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts
gelte.

Entscheidung:

Dies sieht das Gericht anders! Gem. § 8 Abs. 1 WEG
konne der Eigentiimer eines Grundstiicks durch Er-
klarung gegeniiber dem Grundbuchamt das Eigen-
tum an einem Grundstiick in Miteigentumsanteile

so teilen, dass mit jedem Anteil Sondereigentum
verbunden sei. Die an den Gebiduden begriindeten
Wohnungs- und Teilerbbaurechte stiinden der Auf-
teilung nicht entgegen.

Fazit:

Die bisherige obergerichtliche Rechtsprechung und
Teile der Literatur meinen, ein bestehendes Erbbau-
recht hindere den Vollzug einer Teilungserklarung
gem. § 8 Abs. 1 WEG. Der Senat folgt dem in Uber-
einstimmung mit anderen Stimmen nicht.

VERLEGUNG BREITBANDNETZ AUF PUTZ

Der Beschluss, ein Breitbandnetz im Sondereigentum
auf Putz zu verlegen, ist nichtig.

AG Bremen-Blumenthal, Urteil v. 3.5.2023,
44 C 8/22

Fakten:

Die Wohnungseigentiimer beschliefSen, ihr Kabelnetz
in ein auf 862 MHz modernisiertes Breitbandnetz zu
andern und einen ,, Kabelfernsehlieferungvertrag® mit
V nach seinem Angebot und einer Laufzeit von zehn
Jahren zu schlieffen. Beim Angebot heifst es: ,,Die
Kabel ... werden ... in die ... Leerrohre verlegt. Sind

keine Leerrohre vorhanden, erfolgt die Installation
mittels Aufputzkanal.“ Entsprechende Leerrohre
sind im Sondereigentum von Wohnungseigentiimer
K nicht vorhanden. Das bisher vorhandene Kabel-
netz ist unter Putz verlegt. Wohnungseigentiimer K
meint, der Beschluss sei mangels Beschlusskompetenz
nichtig. Die Installation im Sondereigentum auf Putz
greife in seine Sondereigentumsrechte ein.

Entscheidung:

Das AG gibt der Klage statt! Zwar dirfte fiir die
Modernisierung des vorhandenen Kabelnetzes eine
Beschlusskompetenz bestehen, da sie das gemein-
schaftliche Eigentum betreffe. Der Beschluss sehe
jedoch eine konkrete Ausfuhrung vor, die erheblich
und dauerhaft in das Sondereigentum eingreife.
Fiir Mafinahmen am Sondereigentum fehle es den
Wohnungseigentiimern ,,in der Regel“ aber an der
Beschlusskompetenz.

Fazit:

Bei Erhaltungsmafsnahmen ist das Gebot der Riick-
sichtnahme zu beachten. Entsprechendes gilt bei
anderen Eingriffen in das Sondereigentum zur Er-
haltung/Wiederherstellung des gemeinschaftlichen
Eigentums. Etwas anderes kann dort gelten, wo ein
Weg, der mit geringeren Nachteilen verbunden wire,
mit unverhaltnismafig hohen Kosten verbunden
ware.

UMLAGE-BESCHLUSS: RUCKWIRKENDE ANDERUNG

Der Beschluss, einen Umlageschliissel riickwirkend
zu andern, widerspricht in der Regel einer ordnungs-
mafligen Verwaltung.

LG Diisseldorf, Urteil v. 19.4.2023, 25 S 34/22

Fakten:

Die Wohnungseigentiimer beschlieffen am 21.9.2021,
mit Wirkung ab dem 1.1.2019 die Kosten unter
anderem wie folgt umzulegen: Kaltwasser und Ab-
wasser verbrauchsabhingig, Kabel-TV/Rundfunk-
Versorgung nach der Anzahl der Einheiten. Dagegen
geht Wohnungseigentiimer K vor.

Entscheidung:

Mit Erfolg! Zwar bestehe eine Beschlusskompetenz
fiir eine riickwirkende Anderung eines Umlage-
schlissels, selbst dann, wenn bereits abgeschlossene
Abrechnungszeitraume betroffen seien. Ein Beschluss,
einen Umlageschliissel riickwirkend zu dndern,
widerspreche aber einer ordnungsmafSigen Verwal-
tung. Hier habe das Ziel der Gerechtigkeit Vorrang
vor Vertrauensschutzgesichtspunkten. Besondere
Umstinde, die eine Riickwirkung ausnahmsweise
zulassen wiirden, seien nicht ersichtlich.

Fazit:
Die LG-Losung entspricht dem allgemeinen Denken.
Danach gilt: Der Beschluss, einen Umlageschliissel —
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zu dndern, ist grundsatzlich nur fiir kiinftige Wirt-
schaftspline und darauf beruhende Jahresabrech-
nungen ordnungsmafig. Etwas anderes gilt, wenn
besondere Umstdnde vorliegen. Dies ist beispiels-
weise der Fall, wenn der bisherige Umlageschliissel
unbrauchbar oder in hohem Mafle unpraktikabel ist
oder dessen Anwendung zu grob unbilligen Ergeb-
nissen fihrt.

ANFECHTUNGSKLAGE:
KLAGER GIBT FALSCHE ADRESSE AN

Eine ordnungsmaflige Klageerhebung setzt grund-
satzlich die Angabe der ladungsfahigen Anschrift
des Klagers voraus. Es reicht nicht aus, die Adresse
eines Postdienstleisters anzugeben, der lediglich mit
der Weiterleitung der an den Kliger gerichteten Post
beauftragt ist.

BGH, Urteil v. 7.7.2023, V ZR 210/22

Fakten:

Eigentiimerin K erhebt eine Anfechtungsklage. Dort
ist als ihre Adresse die Adresse eines in Deutsch-
land ansassigen Postdienstleisters angegeben. Diesen
hat K, die nicht in Deutschland wohnt, vertraglich
verpflichtet, Post an sie weiterzuleiten. Thre Wohn-
anschrift teilt K nicht mit. Mit der Anfechtungsklage
will K verschiedene in einer Versammlung im April
2021 gefasste Beschliisse fiir ungiiltig erklaren lassen.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Eine Klageschrift miisse den Wohnort
des Kldgers enthalten. Die Angabe einer ladungsfahi-
gen Anschrift diene der Identifizierung des Kligers.
Gleichzeitig dokumentiere dieser mit der Angabe
seine Bereitschaft, sich moglichen nachteiligen Folgen
des Prozesses, insbesondere einer Kostentragungs-
pflicht, zu stellen und damit den Prozess nicht aus
dem Verborgenen heraus zu fiihren.

Fazit:

Gibt die klagende Partei keine Adresse an und nennt
auch keine triftigen Griinde fir die Vorenthaltung,
gibt sie zu erkennen, dass sie den Prozess aus dem
Verborgenen fiithren will, um sich einer moglichen
Kostenpflicht zu entziehen. Dieses Verhalten sieht
der BGH in standiger Rechtsprechung als rechtsmiss-
brauchlich an. Die Verwaltung sollte stets bemiiht
sein, die aktuellen Wohnanschriften der Eigentii-
merinnen und Eigentiimer zu kennen. Sie kann die
Eigentiimer aber nicht dazu zwingen.

VOLLSTRECKUNG: DULDUNGSVERFUGUNGEN?

Vollstreckt die Bauaufsichtsbehorde gegen die Ge-
meinschaft der Eigentiimer eine bauaufsichtliche
Verfiigung, die ausschliefSlich das gemeinschaftliche
Eigentum (§ 1 Abs. 5 WEG) betrifft, bedarf es keiner
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Duldungsverfiigungen gegeniiber den einzelnen
Eigentiimern. Der einzelne Eigentiimer kann die Ge-
meinschaft nicht unter Berufung auf die fehlende Be-
schlussfassung hindern, ihren offentlich-rechtlichen
Pflichten aus der Verfiigung nachzukommen.

OVG Liineburg, Beschluss v. 16.11.2022,
1 ME 106/22

Fakten:

Die Baubehorde uiberpriift eine Wohnungseigentums-
anlage. Es handelt sich um ein zwolfgeschossiges
Hochhaus. In dem im Jahr 1970 errichteten, mehr
als 30 m hohen Gebadude gibt es 48 Wohnungen. Die
Auflenwinde sind mit Faserzementplatten verkleidet.
Die Baubehorde gibt der Gemeinschaft auf, diese
Fassadenverkleidung zu entfernen. Dem kommt sie
nicht nach. Die Baubehorde setzt daher ein zuvor
angedrohtes Zwangsgeld in Hohe von 100.000 Euro
fest und droht bei Nichtbefolgung weitere Zwangs-
gelder an. Die Gemeinschaft legt Widerspruch ein
und beantragt vorldufigen Rechtsschutz. Diesen An-
trag lehnt das VG mit ab. Dagegen wendet sich die
Gemeinschaft.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Richtiger Adressat einer bauaufsicht-
lichen Verfugung gem. § 85 Abs. 2 NBauO sei die
Gemeinschaft der Eigentiimer, weil diese die sich

aus dem gemeinschaftlichen Eigentum ergebenden
Rechte ausiibe und die entsprechenden Pflichten der
Eigentiimer wahrnehme. Demzufolge musse auch die
Vollstreckung gegentiber der Gemeinschaft erfolgen.

Fazit:

Die Behorden haben frither haufig angenommen,
eine Verfiigung in Bezug auf das gemeinschaftliche
Eigentum konne gegentuiber dem Verwalter ergehen.
Diese Moglichkeit ist jedenfalls seit dem 1.12.2020
vom Tisch.

UNBILLIGER NACHTEIL DURCH MAUER?

Eine 70 cm hohe Gabionenwand, verkleidet mit einer
1,80 m hohen Wand aus Holz, stellt in der Regel
keinen unbilligen Nachteil dar.

LG Miinchen I, Urteil v. 22.9.22, 36 S 613/22 WEG

Fakten:

Ein Eigentiimer errichtet auf der einen Terrasse (Son-
dernutzungsrecht) eine tiber die Frontbreite (ca. 6,60
m) verlaufende Mauer. Die Eigentiimer gestatten dies
nachtriglich. Dagegen geht Eigentiimer K vor.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Der Beschluss entspreche ordnungs-
mafiger Verwaltung. Der Eingriff in die dufSere
Gestalt der Wohnanlage ist nicht so krass, dass er das
charakteristische Aussehen der Wohnungseigentums-
anlage verandere.
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MIETREGHT

URTEIL DES MONATS:
KUNDIGUNG BEI LUGEN DES MIETERS

Bewusst falsche Angaben des Mieters in einem
Prozess mit dem Vermieter stellen nicht automatisch
einen Kiindigungsgrund dar. Je nach Gesamtkontext
und vorangegangenem Verhalten des Vermieters kann
eine Liige weniger schwerwiegend sein.

BGH, Urteil v. 25.10.2023, VIII ZR 147/22

Fakten:

Die Vermieterin einer Wohnung hatte das langjahrige
Mietverhiltnis wegen der aus ihrer Sicht vertrags-
widrigen Hundehaltung ordentlich gekiindigt und
Raumungsklage erhoben. Bei einer Anhorung vor
dem Amtsgericht erkldrte der Mieter, dass er aus dem
Haus ,,herausgemobbt“ werden solle. Der Hausver-
walter habe ihn auslinderfeindlich beleidigt. Ferner
gab der Mieter wahrheitswidrig an, ein Gesprach

der Vermieterin gehort zu haben, aus dem sich
ergebe, dass das Haus verkauft werden solle. Der
Kaufinteressent habe gesagt, er konne das Haus nur
kaufen, wenn alle Mieter ausgezogen seien. Wegen
dieser Auerung erklirte die Vermieterin eine weitere
Kiindigung, der die Vorinstanz entsprach. Jedenfalls
die zweite Kuindigung sei wegen der Luge des Mieters
wirksam.

Entscheidung:

Der Bundesgerichtshof sieht das anders. Auch wenn
der Mieter in der personlichen Anhorung vor dem
Amtsgericht unzutreffende Angaben gemacht hat,
rechtfertige dies nicht ohne Weiteres eine Kiindi-
gung. Es komme auf die Umstinde des Einzelfalls
an. Die wahrheitswidrige Aussage des Mieters zum
angeblichen Gesprich der Vermieterin mit einem
Kaufinteressenten sei im Gesamtkontext zu sehen.
Danach konne die Pflichtverletzung des Mieters dann
in einem milderen Licht erscheinen, wenn er — wie er
behauptet — tatsichlich vom Hausverwalter auslin-
derfeindlich beleidigt worden sei. Dann wiirde der
Gesichtspunkt des angeblich geplanten Hausverkaufs
bei der Vermutung, ,,herausgemobbt* werden zu sol-
len, noch weiter in den Hintergrund riicken. Dieser
unzutreffenden Aussage wire dann weniger Gewicht
beizumessen.

Fazit:

Der Mieter hat zunachst die subjektive Befiirchtung
gedullert, er solle ,,herausgemobbt“ werden. Fiir die-
se Befiirchtung fiihrte er Griinde an, namlich die aus
seiner Sicht auslidnderfeindliche Haltung der Haus-
verwaltung und die seiner Meinung nach bestehende
Verkaufsabsicht der Mieterin. Die unzutreffende
Aussage, er habe ein Gesprach der Vermieterin mit
einem Kaufinteressenten gehort, mag dazu gedient

haben, die Vermutung zu untermauern, er solle ,,her-
ausgemobbt“ werden. Im Gesamtkontext kommt der
Aussage aber eher eine untergeordnete Bedeutung zu.
Das Landgericht muss nun den Sachverhalt weiter
aufkldren und dann unter Beachtung der vom BGH
genannten Leitlinien erneut entscheiden, ob den
wahrheitswidrigen Angaben ein solches Gewicht
zukommit, dass eine Kiindigung tatsiachlich gerecht-
fertigt ist.

WOHNFLACHENBERECHNUNG -
DIE BEDEUTUNG DER TURNISCHE

Liegt die tatsachliche Wohnflache mehr als zehn
Prozent unter der vereinbarten Wohnfliche, ist die
Wohnung mangelhaft und eine Mietminderung ge-
rechtfertigt.

BGH, Urteil v. 27.9.2023, VIII ZR 117/22

Fakten:

Vermieter und Mieter einer Wohnung streiten tiber
die tatsichliche Wohnfliche. Der Mieter hatte die
Miete gemindert, weil er meint, die tatsichliche
Wohnflache unterschreite die vereinbarte Wohnflache
um mehr als zehn Prozent. Der Vermieter erkennt die
Minderung nicht an und kiindigte das Mietverhalt-
nis wegen Zahlungsverzuges. Bei der Berechnung der
Wohnfliche, der das Landgericht gefolgt ist, hat der
Sachverstandige auch die Grundfliche zweier Durch-
giange berucksichtigt. Zwar bleiben nach § 3 Abs. 3
Nr. 3 Wohnflichenverordnung (WoFIV) die Grund-
flichen von Tiirnischen aufler Betracht. Das Landge-
richt sah die Durchginge jedoch mangels Tiirrahmen
und Tiren nicht als Tiirnischen an.

Entscheidung:

Der BGH hebt das Urteil des Landgerichts auf. Es
komme hier darauf an, ob die beiden Durchginge
zwischen Wohn- und Schlafzimmer als Tiirnischen
einzuordnen sind. Diese sind im Sinne der Vorschrift
Offnungen in einer Wand, die einen Durchgang durch
diese ermoglichen. Entscheidend sei, ob der Grundfla-
che ein eigener Wohnwert zukommt. Das sei bei einer
Wandoffnung, die den Durchgang zwischen zwei
Zimmern ermogliche, grundsatzlich nicht der Fall.
Allerdings kénnte den Offnungen hier ein eigener
Wohnwert zukommen, wenn sie wesentlich grofSer
als eine iibliche Tur wiren; dann wiren sie bei der
Wohnflichenberechnung zu beriicksichtigen.

Fazit:

Es ist unerheblich, ob der Mieter in die Offnung
etwa ein Regal eingebaut oder sonstige Einrichtungs-
gegenstiande dort hingestellt hat. Das Landgericht,
an das der BGH die Sache zuriickverwiesen hat,
muss nun anhand der Rechtsauffassung des BGH
erneut beurteilen, ob es sich bei den Durchgingen
um Turnischen im Sinne der Wohnflichenverordnung

handelt oder nicht. -
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RECHT ZUR UNTERVERMIETUNG GILT AUCH
FUR NEBENWOHNUNG

Will ein Mieter seine bisherige Hauptwohnung aus
beruflichen Griinden weiterhin als Nebenwohnung
benutzen, kann dies ein berechtigtes Interesse fiir eine
teilweise Untervermietung begriinden.

BGH, Urteil v. 27.9.2023, VIII ZR 88/22

Fakten:

Der Mieter einer Dreizimmerwohnung in Berlin ver-
langt von der Vermieterin die Zustimmung zur teil-
weisen Untervermietung. Er bewohnte die Wohnung
mit seiner Ehefrau und einem Kind. Nach der Geburt
eines weiteren Kindes zog die Familie 17 Kilometer
entfernt an den Stadtrand.

Auch nach dem Familienumzug will der Mieter die
Wohnung weiterhin nutzen. Er sei Geschaftsfuhrer
einer in der Nihe der Wohnung ansissigen Spedition,
die viel mit Geschiftspartnern in Lateinamerika zu
tun habe. Wegen der Zeitverschiebung arbeite er
haufig frihmorgens und spatabends. Tagstiber nutze
er die Wohnung zum Ausruhen. Die Vermieterin
stimmte zunichst bis Juni 2020 befristet einer Unter-
vermietung zweier Zimmer zu. Spitere Begehren des
Mieters auf Zustimmung zur unbefristeten Unterver-
mietung der beiden Zimmer an namentlich benannte
Personen lehnte die Vermieterin ab.

Die anschlieflende Klage des Mieters auf Erlaub-

nis der Untervermietung hatte vor dem Amtsgericht
Erfolg. Das Landgericht sah die Sache anders und
verneinte ein Interesse des Mieters an einer Unterver-
mietung im Sinne von § 553 Abs. 1 Satz 1 BGB. Dem
Mieter ginge es nur darum, zur Kostenreduzierung
(Unter-)Mieteinnahmen zu erzielen. § 553 Abs. 1
BGB diene aber ausschliefflich dem Bestandsschutz
und schiitze nur den Erhalt des Mietverhiltnisses
tiber den Hauptwohnsitz.

Entscheidung:

Der BGH hebt das Urteil der Vorinstanz auf. Diese
habe den Begriff des ,,berechtigten Interesses an einer
Untervermietung® des § 553 Abs. 1 Satz 1 BGB zu
eng verstanden. Das sei namlich schon dann an-
zunehmen, wenn der Mieter verniinftige Griinde
vorbringe, die seinen Wunsch nach Uberlassung eines
Teils der Wohnung an Dritte nachvollziehbar er-
scheinen lassen. Der Wunsch des Mieters, durch die
Einnahmen aus einer Untervermietung seine Mietauf-
wendungen zu verringern, sei grundsitzlich solch ein
berechtigtes Interesse. Das setze nicht voraus, dass

es sich um seine Hauptwohnung handelt. Mobilitat
und Flexibilitit in der heutigen Gesellschaft sprachen
gegen ein zu enges Verstindnis des ,,berechtigten
Interesses“.
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Fazit:

Nach der gesetzgeberischen Wertentscheidung

haben die berechtigten Interessen des Mieters an
einer Untervermietung gegeniiber den Interessen des
Vermieters nur dann zuriickzustehen, wenn die be-
absichtigte Gebrauchsiiberlassung fiir den Vermieter
unzumutbar wire. Die Interessen des Vermieters sind
dadurch geschiitzt, dass der Vermieter eine Erlaubnis
zur Untervermietung verweigern darf, wenn in der
Person des Untermieters ein wichtiger Grund besteht
oder eine Uberbelegung des Wohnraums zu befiirch-
ten wire. Auch kann der Vermieter die Untermiet-
erlaubnis unter Umstdnden von einer Erhohung der
Miete abhidngig machen.

MIETMINDERUNG TROTZ VERSCHULDENS DES
MIETERS?

Grundsatzlich kann sich der Mieter nicht auf eine
Mietminderung berufen, wenn der Mangel auf sein
Verhalten zuriickzufiihren oder von ihm zu vertreten
ist. Ist jedoch ein vom Mieter verursachter Schaden
durch eine vom Vermieter abgeschlossene Sachver-
sicherung gedeckt und fallt dem Mieter hinsichtlich
des Verschuldens lediglich einfache Fahrlassigkeit zur
Last, so bleibt die Befugnis des Mieters zur Minde-
rung der Miete unberiihrt.

LG Wirzburg, Beschluss v. 10.5.2023 —44 S 119/23

Fakten:

Der Mieter verursachte einen Wohnungsbrand, der
zur voriibergehenden Unbewohnbarkeit der Woh-
nung fithrte. Er verlangt vom Vermieter, eine Miet-
minderung zu akzeptieren, da er die Wohnung nicht
mehr vertragsgemafS benutzen konne. Der Vermieter
lehnt die Mietminderung ab vor dem Hintergrund
des eigenen Verschuldens des Mieters.

Entscheidung:

Das Gericht gibt dem Mieter Recht. Dieser habe

den Brand zwar verursacht. Er habe jedoch den ihm
obliegenden Entlastungsbeweis erbringen konnen,
dass ihn an der Brandverursachung kein Verschulden
treffe. Dies habe zur Folge, dass der Kliger als Mieter
zur vollstindigen Mietminderung wihrend der Un-
bewohnbarkeit der Wohnung berechtigt sei.

Fazit:

Ist der Vermieter gegen die vom Mieter verursachten
Schiden versichert (Gebaudeversicherung, Leitungs-
wasserversicherung etc.), so ist der Gebaudeversiche-
rungsvertrag dahingehend auszulegen, dass der Versi-
cherer auf einen Regress gegen den Mieter verzichtet,
wenn der Schaden nur durch einfache Fahrldssigkeit
verursacht worden ist. Der Versicherer kann den
Mieter nach dieser Rechtsprechung aber in Regress
nehmen, wenn der Schaden vom Mieter vorsatzlich
oder grob fahrlassig verursacht wird. N
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MAKLERREGHT

Dem Maklerkunden kann die Berufung auf Vorkenntnis
verwehrt sein, wenn er diese bei Kontaktaufnahme mit dem

Makler nicht sogleich offenbart.

OLG Zweibriicken, Urteil vom 5.9.2023, Az. 8§ U 138/22

PRASENTIERT VON:

RECHTSANWALTIN

CONSTANZE BECKER
FACHANWALTIN FUR MIET- UND WOHNUNGS-
EIGENTUMSRECHT, MONCHEN

Sachverhalt:

Ein Makler schliefSt einen Maklervertrag uiber die
Vermittlung des Verkaufs einer Villa ab. Der Makler-
vertrag sieht vor, dass im Falle eines Kaufvertrags
sowohl der Verkaufer als auch der Kiufer eine
Provision von je zwei Prozent des Kaufpreises zzgl.
Mehrwertsteuer schulden. Der Makler findet schnell
einen Kaufer, und es wird eine E-Mail-Korrespon-
denz zwischen dem Makler und der Frau des Kaufers
dokumentiert, in der diese die Kenntnis und Akzep-
tanz der Maklerprovision bestitigt.

Spater wird die Villa tatsachlich verkauft, und in der
Kaufvertragsurkunde wird ausdriicklich auf die Ver-
mittlung durch den Makler hingewiesen. Der Makler
stellt dem Kaufer die Provision in Rechnung, aber
dieser weigert sich zu zahlen und argumentiert unter
anderem mit Vorkenntnissen, die die Kausalitit der
Maklerleistung beeintrachtigen wiirden.

Entscheidung:

Das Oberlandesgericht Zweibriicken gibt dem
Makler Recht. Es wird vom Gericht festgestellt, dass
zwischen dem Makler und dem Kiufer aufgrund der
E-Mail-Korrespondenz mit der Ehefrau ein eigener
Maklervertrag geschlossen wurde.

Das Gericht argumentiert, dass die Kausalitdt der
Vermittlertatigkeit angenommen werden kann, wenn
der Kaufvertrag in zeitlichem Zusammenhang von
unter einem Jahr nach der Maklertitigkeit abge-
schlossen wird.

Der Kaufer konne zwar Umstdnde vorbringen, die
auf eine Vorkenntnis hindeuten, aber in diesem Fall
hat er den Provisionsforderungen nicht sofort wider-
sprochen und zudem trotz angeblicher Vorkenntnis
in der Kaufvertragsurkunde ausdricklich die Ver-
mittlung durch den Makler bestatigt.

Die Konsequenz fiir die Praxis lautet, dass der
Maklerkunde verpflichtet ist, eine etwaige Vorkennt-
nis unverziiglich offenzulegen, andernfalls kann er
sich nicht mehr darauf berufen. Die Entscheidung
des Gerichts stiitzt sich auf den Grundsatz von Treu
und Glauben. Es wird darauf hingewiesen, dass es
bezuglich der Offenbarungspflicht bei Vorkennt-
nissen unterschiedliche Meinungen gibt, wobei der
Bundesgerichtshof (BGH) allerdings eine solche
Pflicht ablehnt.

Praxishinweis:

Im Maklervertrag kann explizit vorgesehen werden,
dass der Kunde eine etwaige Vorkenntnis offenbaren
muss. Die Frage, ob dies durch Allgemeine Ge-
schiftsbedingungen (AGB) moglich ist, bleibt jedoch
in der Rechtsprechung umstritten. Insofern ist darauf
zu achten, dass die Regelung zur Vorkenntnis mog-
lichst individualvertraglich abgeschlossen wird. K

DER MAKLERVERTRAG KANN REGELN,

DASS DER KUNDE ETWAIGE VORKENNT-
NIS OFFENBAREN MUSS. OB DIES AUCH
DURGH AGB MOGLICH IST, BLEIBT IN DER

RECHTSPREGHUNG UMSTRITTEN.

107 - Immobilienwirtschaft - 01/2024



Nachhaltigkeit & Technologie

Vertical World

UND EIN GRAUER STAR

Moderne Green Buildings wie der Timber Pioneer be-
stechen durch ihre charakteristische Architektur. Bei Beton-
burgen aus grauer Vorzeit kommt man gar nicht auf die
Idee, dass irgendetwas ,,Griines“ in ihnen stecken konnte.

M7,
-

~N SERIE —
= HIMMELSSTORMER
- =

7

Seit mebr als
5.000 Jahren
bauen die Men-
schen Gebdude in
die Hohe. In der
Serie ., Vertical
World“ stellen
wir international
herausragende
Vertreter der
Gattung und ibr
deutsches
Pendant vor.

NACHHALTIGKEIT ist allerdings keine Frage des Alters,

wie das altehrwiirdige Empire State Building (1931) beweist.

TIMBER PIONEER, FRANKFURT

Frankfurts erstes Biirohaus in
Holz-Hybrid-Bauweise entsteht
im Europaviertel in direkter
Nachbarschaft zum im Jahr 2022
fertiggestellten ,F.A.Z. Tower®.
Im Frithjahr 2024 sollen die ersten
Mieter einziehen. Rund 1.800
Kubikmeter FSC-zertifiziertes
Fichtenholz binden circa 1.800
Tonnen CO,. FSC steht fiir ,,Fo-
rest Stewardship Council“ - ein
internationales Zertifizierungs-
system fiir nachhaltigere Wald-
wirtschaft. Der Rohbau entstand
nahezu CO,-neutral. Das Gemisch
aus Holz (60 Prozent) und Beton
bedeutete eine Gewichtsreduktion
von 57 Prozent gegeniiber einem
Massivbau aus Stahlbeton. Die
Lkw-Anlieferungen wurden um
den Faktor sieben reduziert und
die Bauarbeiten erheblich be-
schleunigt. In jeweils nur einer
Woche entstanden 1.000 Quad-
ratmeter Rohbau. Die industriell
vorgefertigten Brettschichtholz-
Elemente waren mit QR-Codes
versehen. Ein digitales Steuerungs-
system lotste sie jeweils in kiirzes-
ter Zeit an ihre richtige Position,
wo sie im Stecksystem verbunden
und verschraubt wurden.

Holz reguliert die Tempera-
tur und die Luftfeuchtigkeit. Das
gute Raumklima wirkt sich be-
ruhigend auf das Herz-Kreislauf-
System der Menschen aus, die in
einem solchen Gebaude arbeiten.
Heizung, Kithlung, Sonnenschutz
und Beleuchtung werden auto-
matisch gesteuert und personliche
Priferenzen gespeichert. Sensoren
erfassen die Anwesenheit der Bii-
ronutzer in vordefinierten Zonen
des Gebaudes. Ein E-Mobility-
Konzept mit Sharing-Angeboten
und E-Ladestationen reduziert
ebenfalls den CO,-Ausstofi. Es ist
aber nicht nur ein Green Building,
sondern auch ein Smart Office und
bietet flexible Arbeitsplatzmog-
lichkeiten, vom Einzelbiiro bis hin
zu Open-Space-Konzepten. ,,Die
Fldchen sind so gestaltet, dass auf
vielfiltige Weise die Kommuni-
kation gefordert und erleichtert
wird. Das Arbeiten in einer 6ko-
logisch nachhaltigen Umgebung
schafft ein positives Bewusstsein“,
so der Architekt, Eike Becker. Die
intensive Begriinung von Innenhof
und Dachterrasse soll zudem das
stadtische Mikroklima verbessern

helfen.
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OBJEKTDATEN
TIMBER PIONEER, FRANKFURT

Hohbe: 30 Meter

Geschosse: 8

Biiroeinbeiten: 33

Bruttofliche: 14.100 qgm Biirofliche/1.500 gm Retail
Baugjabr: 2022 bis Q2/2024

Architekten: Eike Becker Architekten

Bauberr: UBM Development, Paulus Immobilien

- 01/2024



TEXT
Manfred
Godek

EMPIRE STATE BUILDING, NEW YORK

Seit rund 90 Jahren steht das
Gebiude an der Fifth Avenue als
Monument eines aufstrebenden
Amerikas und einer der grofSten
Ingenieurleistungen der Geschich-
te. Auferlich hat es sich seit
seiner Eroffnung im Jahr 1935
kaum verandert. Was man ihm
nicht ansieht: Es ist der Nach-
haltigkeits-Star unter den grauen
Betonburgen. Seit 2009 wurden
die Treibhausgasemissionen des
Gebiudes um 54 Prozent redu-
ziert. Unter anderem wurde die
aus dem vorigen Jahrhundert
stammende Klimaanlage saniert.
Die Energieeffizienz war so unter-
irdisch gewesen wie die Keller-
riume, in denen sich die Zentrale
befindet. Die Rohre erhielten eine
neue Beschichtung, das System
wurde mit einer modernen Steue-
rungstechnik ausgestattet. Diese
sorgt nun dafiir, dass die 300.000
Quadratmeter des Gebaudes

mit optimaler Effizienz gekiihlt
werden. Um die Aufheizung im
Sommer und Wairmeverluste im
Winter zu minimieren, wurden die
urspriinglich zweifach verglasten
6.514 Fenster mit einer zusitz-
lichen Isolierung aus beschichteter

Folie versehen. Sie sind damit nun
praktisch dreifach verglast. Die
Edelgase Krypton und Argon in
den Zwischenriumen verbessern
den K-Wert zusitzlich. Auch
hinter den Heizkorpern wurde
eine Folie angebracht, was die
Warmeverluste ebenfalls reduziert.
Um die vorhandenen Fenster
effektiv optimieren zu kénnen,
also nicht wegwerfen zu miissen,
war im fiinften Stockwerk eigens
eine ,Fensterfabrik“ entstanden.
Last, not least wurde die Beleuch-
tung auf energieeffizientes LED
umgestellt. Strom wird aber nicht
nur verbraucht, sondern selbst
produziert: durch regenerative
Bremsen der Aufzuge.

Bis 2030 soll der Betrieb kom-
plett klimaneutral laufen. ,,Das*
Hochhaus ist Leuchtturmprojekt
der vom Bundesstaat New York
initiierten ,,Empire Building
Challenge“. Es sei ,,eine Blaupau-
se dafiir, wie wir unsere Gebaude
modernisieren, Emissionen redu-
zieren und auf eine kohlenstoff-
freie Zukunft umstellen kénnen,
so Ex-Prisident Bill Clinton,
Griinder der Clinton Global Ini-
tiative (CGI).

OBJEKTDATEN
EMPIRE STATE BUILDING, NEW YORK

Hobe: 381 Meter (strukturelle Hohe obne Antenne)
Geschosse: 102

Nutzfliche: 208.000 gm

Baujahr: 1930 bis 1931

Architekten: Shreve, Lamb and Harmon
(1929-1989)

Bauberr: Jobn ]. Raskob

Baukosten (1930): 41 Mio. US-Dollar einschl.
Grundstiickskosten, entspricht 645 Mio. US-Dollar
im Jabr 2019
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WIE VIEL 10

5 ? TEXT
Dr. Hans-Dieter
[ |

Kinstliche Intelligenz fiihrt derzeit in fast allen Sektoren der Wirt-
schaft zu einem INNOVATIONSSCHUB. Bislang wird sie nur mafSig

in der Immobilienbranche eingesetzt. Erste Anwendungsfalle gibt
es insbesondere in Kombination mit Branchensoftware. Doch eine
Anwenderstrategie muss intelligent sein, damit sie aufgeht.

Kinstliche Intelligenz (KI) muss man als Begriff
nicht mehr erkliren. Das ist ein untriigliches Zeichen
dafir, dass sie in vielen Lebensbereichen angekom-
men ist. Aber was unterscheidet die Kinstliche von
der natiirlichen Intelligenz? Die KI-Spezialisten von
PlanRadar, einer Plattform fiir digitales Management
in der Bau- und Immobilienbranche, beantworten
die Frage so: ,,Homo sapiens ist gut darin, Zusam-
menhinge zwischen offensichtlichen Sachverhalten
herzustellen. Dank maschinellem Lernen sieht und
verarbeitet KI Informationen grundsitzlich anders
als Lebewesen. Dadurch sind Neuronale Netzwerke
zunehmend in der Lage, Verbindungen zwischen

fiir Menschen weniger offensichtlichen Aspekten
herzustellen.“ Mithilfe grofer Datenmengen konnen
Neuronale Netzwerke komplexe mathematische
Probleme 16sen und durch Feedbackschleifen aus den
fiir gut befundenen Ergebnissen lernen. Damit lassen
sich aus Datenquellen wie Bildern, Texten, Tabellen,
Zeitreihen et cetera Informationen und Muster ge-
winnen, die Schliisse auf andere Informationen sowie

Prognosen fiir die kiinftige Entwicklung ermoglichen.

.DIE ANWENDUNG VON TOOLS DER
ANALYTISGHEN KI IST BISHER AM WEI-
TESTEN FORTGESCHRITTEN. ES GIBT
BEREITS VIELE USE GASES, UND IHRE
LAHL STEIGT KONTINUIERLIGH AN."

Robert Betz, Partner EMA Head of Digital Real Estate bei KPMG

Den Zusammenhang zwischen der verfiigbaren
Datenmenge und dem Anwendernutzen kann man
recht schnell beim Einsatz von KI fiir das Gebdude-
management einsehen. Moderne Gebdude sind be-
reits heute mit einer Vielzahl von Daten generieren-
den Sensoren und smarten Geriten ausgeriistet. Mit
entsprechenden KI-Losungen sind Betreiber in der
Lage, auf Basis dieses Datenschatzes nicht nur Ist-
Zustiande zu analysieren, sondern zahlreiche zusitz-
liche Erkenntnisse aus den Daten zu generieren. Dazu
gehort vor allem das Identifizieren von Trends durch
eine zeitliche Analyse der Rohdaten aus der Gebau-
detechnik. Daraus wiederum lassen sich Vorhersagen
ableiten, die rechtzeitiges und oft bereits automati-
siertes Handeln ermoglichen. Es konnen zeitabhan-
gige Prognosen fiir Wartungsaufwinde, Sanierungs-
bedarf, Gebdudeauslastung, Personalbedarf und viele
andere Parameter ermittelt werden. Gleichermaflen
bieten KI-Systeme dem Facility Management die
Moglichkeit, mittels digitaler Assistenten eingehende
Schadensmeldungen von Mietern oder Eigentumern
beschleunigt zu bearbeiten. Das geschieht, indem die
zur Schadensbehebung nétigen Informationen und
Mafinahmen automatisiert zusammengestellt und an
die Handwerkspartner iibermittelt werden.

KI'IN AKQUISE UND VERKAUF

Zielgerichtet angereicherte Daten erlauben es
Kiufern und Verkiufern von Immobilien auch, den
jeweils optimalen Partner zu finden. Mit KI versehe-
ne Chatbots sind hier besonders hilfreich. Sie konnen
durch Nutzung interner und externer Daten Fragen
beantworten und Interessenten mit einem Immobi-
lienmakler in Verbindung bringen. Aus entsprechend
gut gepflegten Verhaltensdatenbanken prognostiziert
die Software Wahrscheinlichkeiten dafiir, wann, wo,
zu welchem Kaufpreis und bei welchen Immobilien
potenzielle Kaufer erwerben werden. Manche Sys- —
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Nachhaltigkeit & Technologie
Kiinstliche Intelligenz

teme kommen gar ohne Makler aus, wie Viktor We-
ber, Co-Griinder und Geschiftsfithrer von Acquire-
pad, anmerkt: ,,KI-gestiitzt schligt unsere Software
basierend auf Ankaufsprofilen, Track Records und
anderen Parametern geeignete Kaufer fur ein Objekt
vor, die dann kontaktiert werden kénnen.“

MASCHINELLES LERNEN UND NEURONALE NETZE

Die Bewertung von Immobilien ist ein weiterer
wichtiger Einsatzzweig fur die KI-Technologie. Dazu
benotigen die Tools eine moglichst umfassende Basis
aus historischen Daten, um daraus Prognosen zur
kunftigen Preisentwicklung und zum Verkaufspoten-
zial abzuleiten. Dabei konnen auch Daten zum Infra-
strukturumfeld oder zu Bevolkerungsentwicklung,
Kaufkraftverteilung, Freizeitangebot und mehr in der
Umgebung einbezogen werden.

Alle KI-Prozesse, die mit der Datenerfassung
aus Dokumenten verbunden sind, finden in der Im-
mobilienbranche ein besonders breites Anwendungs-
spektrum. Das gilt nicht nur fiir die Bearbeitung von
Texten, sondern auch fiir alle Gebiete, die Daten
sowohl aus analogen als auch aus digitalen Quellen
beziehen. Dazu gehort die wachsende Menge an Ver-
brauchsermittlungen mithilfe von unterschiedlichen
Messtechnologien. In Zukunft wird KI dabei helfen,
iber automatisierte Datenerfassung der Gebidudesen-
soren eine vorausschauende Gebaudeinstandhaltung
zu realisieren.

(1]
VIKTOR
WEBER

erboht mit KI
die Passgenau-
igkeit von
Interessenten-
listen. Das spart
Maklerkosten
und reduziert den
Zeitaufwand
im Verkaufs-
prozess

+EIN GUTES BEISPIEL SIND
KI-GESTUTZTE VERKAUFS-
PROZESSE FUR PROFES-
SIONELLE INVESTOREN.
SIE REALISIEREN EINE
AUTOMATISIERTE MAKLER-
FUNKTION."

Viktor Weber, Co-Griinder und
Geschiftsfiihrer von Acquirepad

Es liegen in diesem Zusammenhang nun zwei
Fragen nahe: Wo stehen wir in der Technologie-
entwicklung? Und wie weit sind die Unternehmen
beim Einsatz der KI-gestiitzten Software? Dazu Prof.
Jonas Hahn, Professor fir Inmobilienmanagement
an der Frankfurt University of Applied Sciences:

,»Im Bereich Dokumenten- und Mustererkennung
ist der Stand der Technik relativ hoch; der Stand des
Einsatzes noch moderat. Es ist allerdings auch eine
Kostenfrage fur alle, die nicht SAP nutzen.“

Der Sektor Sprach-KIs ist sehr dynamisch. ,,Den
Stand gegenwirtig®, so Hahn, ,,wirde ich als mittel-
stark bezeichnen, allerdings gekennzeichnet von star-
kem Wachstum, das sich stindig beschleunigt. In den
Unternehmen ist die Technologie noch wenig ver-
breitet. Ein Praxisbeispiel ist die Losung bots4you.“
Der Komplex Neuronale Netze und Deep Learning
wird heute technologisch bereits sehr gut beherrscht.
Hahn weiter: ,,Das Interesse und die Verbreitung in
den Unternehmen ist aber noch mifSig. Einige grofSe-
re Investorenhduser nutzen die Technologie fiir eine
komplett digitalisierte Baufinanzierung. Fiir die Soft-
warerobotik kann man einen hohen technologischen
Entwicklungsstand feststellen, der viele Einsatzmog-
lichkeiten verspricht. Allerdings gibt es noch kaum
Unternehmen, die sich auf dieses Feld wagen. Eine
Praxislosung wire die Plattform UiPath.

Die meisten Anbieter von Software fiir den Im-
mobiliensektor haben in unterschiedlichem Ausmaf$
KI-Elemente in ihre Losungen implementiert, sodass
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es unergiebig wire, einen Ist-Zustand des Marktes
fur einzelne KI-Technologien zu erarbeiten — bei der
Dynamik der Entwicklung wire eine solche Markt-
Ubersicht bei Publikation schon wieder tiberholt.
Robert Betz, Partner EMA Head of Digital Real
Estate bei KPMG, konkretisiert: ,,Die Anwendung
von Tools der analytischen KI ist bisher am weitesten
fortgeschritten. Hier tut sich viel, sowohl technolo-
gisch als auch was die Nutzungsoptionen angeht. Ins-
besondere verbessert sich die Lernfihigkeit der Sys-
teme bei der Analyse grofSer Datenbestande standig.
Es gibt bereits viele Use Cases, und ihre Zahl steigt
kontinuierlich an. Beispielsweise ermoglicht eine in-
telligente Daten- und Texterkennungstechnologie fiir
ein modernes Prozessmanagement grofSe Schritte hin
zu einer umfassenden Prozessautomatisierung.

KI-IMPLEMENTIERUNG IN BRANGHENSOFTWARE

Fragt man bei den Softwareanbietern nach, so wird
schnell klar, dass unterschiedliche Aspekte und
Komponenten der KI-Technologie bereits verbreitet
im Einsatz stehen und als selbstverstindliche Kompo-
nenten beispielsweise im Rahmen von ERP-Systemen
verwendet werden. Wie dies in der Praxis aussieht,
erklirt etwa Susanne Vieker, Chief Product Officer
und Geschiftsleiterin der Haufe-Lexware Real Estate
AG: ,,Wir beschiftigen uns intensiv mit dem Einsatz
von Kunstlicher Intelligenz. KI-Tools werden aktiv
in der Softwareentwicklung genutzt und in unsere
ERP-Systeme eingebaut. Als schnelle Informations-
und Recherchequelle ist besonders ChatGPT sehr
hilfreich.“ Zu nennen sind hier besonders komplexe
Themenbereiche wie ESG. Vieker erlautert: ,, Wer-
den im KI-Tool prizise Anfragen gestellt, scannt die
Anwendung relevante Gesetze und Vorgaben und
liefert im Handumdrehen Antworten. Auch das Ver-
tragsmanagement ist erwihnenswert. Texte werden
hochgeladen und von der Anwendung analysiert. Das
Programm liefert eine Riickmeldung, wo Risiken zu
erwarten sind, erinnert automatisch an vertragsrele-
vante Fristen und Termine. Auflerdem kann KI das
Nutzerverhalten bei Buchungen oder bei der Archi-
vierung von Dokumenten lernen und selbststindig
schon die richtigen Informationen vorschlagen.“

Zahlreiche Anbieter von ERP-Losungen berich-
ten von dhnlicher Dynamik, und die Start-up-Szene
wirbt ohnehin besonders gern mit Verweis auf KI-
Technologie. Die Softwareunternehmen tasten sich
aber bereits an noch anspruchsvollere Anwendungs-
felder heran. Richard Gerritsen, Senior Director Sales
Europe bei Yardi Systems, zeigt auf, wohin die Reise
geht: ,,Wir planen, in den nichsten Monaten mit der
Testphase von KI-Tools zu beginnen, die in der Lage
sind, formalisiertes Reporting zu iibernehmen, wobei
standardisierte Daten aus unterschiedlichen Quellen
verarbeitet werden konnen. Der Benutzer spricht mit
der Maschine, beispielsweise in der Form: ,Generiere
den Leerstandsreport fiir ...¢ Anschlielend erstellt
die Software gemifs den inhaltlichen und formalen
Richtlinien den kompletten Bericht.“

Auch fiir den Einsatz von KI-Robotik gibt es
bereits Nutzungsbeispiele. Stellvertretend berichtet
etwa Dr. Dominique Hoffmann, Partner und zerti- =
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DIE EINSATZFELDER VON
KI IN DER IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT werden von
verschiedenen Technologien
getragen. Jonas Hahn, Professor
fiir Immobilienmanagement

an der Frankfurt University of
Applied Sciences, unterscheidet
vier grundsitzliche KI-Ansitze

Dokumenten- und Mustererkennung,
eingesetzt etwa im Vertragsmanage-
ment oder beim Rechnungsdurchlauf.
Dazu gehort in der Praxis jegliche
OCR-Software (also Software zur
Text- und Zeichenerkennung) mit An-
bindung an ein Dokumentenmanage-
mentsystem.

Sprach-KIs sind Large Language
Models. Neben ihrer Inkarnation

als ChatGPT & Co. gibt es zahlrei-
che Anwendungen auf den Gebieten
Dokumenten- und Bildanalyse, bei der
Markt- und Standortbewertung sowie
als Sprach- oder Text-Assistenten bei
Vertragsverhandlungen, Wohnungs-
und Gebdudebesichtigungen und Im-
mobilien- und Standortbewertungen.
Zudem finden sie auch in so genannten
virtuellen Kopiloten Verwendung. Die
Grundidee liegt darin, mit Dokumen-
ten chatten zu konnen, etwa wenn ein
Nutzer fragt: ,, Wann ist die nichste
Mieterhohung moglich?“ Das Doku-
ment analysiert seinen Text dann hin-
sichtlich entsprechender Regelungen.

Maschinelles Lernen, Neuronale Netze
und Deep Learning werden eingesetzt
etwa in der Immobilienbewertung
durch Automated Valuation Models.
Dabei werden inhirente preisbilden-
de Faktoren im Markt isoliert und
geschitzt. Das ermoglicht eine Art
automatisierte Immobilienbewertung
anhand sehr weniger Angaben.

Softwarerobotik im Rahmen von
Robot Process Automation. Diese Ro-
botergestiitzte Prozessautomatisierung
ermoglicht es, umfangreiche, hiufig
wiederkehrende oder zeitintensive
Abliufe zu automatisieren, indem die
KI-Software entsprechend angelernt
wird. Die Technologie dient auch zur
Umgehung von Softwarebarrieren und
zur Auslagerung von Standardvorgéin-
gen auf iberwachte oder nicht tiber-
wachte virtuelle Mitarbeiter, etwa die
Anlage von SEPA-Lastschriftmandaten
in Mietverhiltnissen.
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fizierter KI-Experte bei Grant Thornton: ,,Im Zuge
der Grundsteuerreform haben wir auch grofse Woh-
nungsunternehmen mit unserem KI-Roboter unter-
stiitzt: Dieser erfasst Daten aus verschiedenen ERP-
und vorgelagerten Systemen, ruft Bodenrichtwerte
automatisch ab, fillt die Erklirungen automatisch
aus, leistet auch den Abgleich mit eingehenden Be-
scheiden und erstellt automatisiert einen Einspruch.“

ALSO LAUTET EIN BESGHLUSS,
DASS KI ERST LERNEN MUSS

Egal wie gut die KI-Lésungen theoretisch funktionie-
ren, um ihr Potenzial ausschopfen zu konnen, muss
die Software zunichst einmal anhand adiquater
Daten angelernt werden. Das bedeutet: Realistische
Daten mussen in ausreichender Menge vorhan-

den sein, und die Systeme miuissen damit in ebenso
realistischen Szenarien ihre Trefferrate unter Beweis
stellen. Wie das praktisch aussieht, schildert Marko
Broschinski, Head of Sales bei Inteal Solutions: ,,Im
Prinzip lernt eine KI ebenso wie ein Mensch: durch
Wiederholung und Verbesserung. Die Software er-
halt beispielsweise ein Dokument und analysiert es
zunéchst allgemein mit dem Ergebnis: ,Das ist ein
Mietvertrag.* Am Anfang Gberpriift ein Mensch das
Resultat, bestitigt oder verwirft den Befund und
spiegelt das Urteil ins System zurtck. Auf diese Weise
fithrt der Lernprozess zu immer besseren Ergebnissen
und wachsender Zuverlissigkeit.

Doch dieser Weg ist nicht im Handumdrehen
zuriickgelegt, wie Prof. Jonas Hahn anmerkt: ,,Aus
OCR-Einfithrungsprojekten” kann ich sagen: Die
Lernkurve startet subjektiv enttduschend niedrig,
nimmt aber bei regelmifSigem Einsatz nach einigen
Wochen Fahrt auf und steigert sich tiber Monate auf
zufriedenstellendere Werte. Einzelne Unternehmen

jenseits der 80 Prozent nach ein bis zwei Jahren,
auch bei komplexeren Dokumenten wie mehrseitigen
Rechnungen. Eine Beschleunigung und bessere Werte
gibt es oft bei OCR-Interpretationen uber die Cloud,
wo etwa Rechnungen von vielen tausend Unter-
nehmen aller Branchen anonymisiert durch einen
externen Service analysiert und die Werte dann nach
10 bis 60 Sekunden zuriickgespielt werden. Da lassen
sich im Tausch gegen Datenabgabe externe Lern-
kurveneffekte nutzen.“ Fazit: ,,Etwas Geduld fiir den
Weg dorthin muss man aber aufbringen — sowohl das
Management als auch die Arbeitsebene.“

DER NUTZEN RECHTFERTIGT DEN AUFWAND

Oft liegt ein Hindernis in der mangelnden Verfig-
barkeit oder Qualitit der Daten. Zunichst hat dieser
Zustand seine Wurzeln in der geringen Bereitschaft
von Unternehmen, gentigend Datenmaterial bereitzu-
stellen. Dabei wiirde der Nutzen den Aufwand recht-
fertigen, argumentiert Dr. Christian Westphal, CEO
von Crem Solutions: ,,Da die Macht der Kiinstlichen
Intelligenz ganz von Qualitdt und Anzahl von Daten
abhingig ist, bietet sich gerade kleinen und mittleren
Unternehmen hier die Chance zu einem digitalen
Quantensprung: Statt nur jeweils die notwendigsten
Daten zu verarbeiten, sollten sie, im Rahmen der
DSGVO, so viele wie moglich erheben und digital
verwertbar archivieren. Neben den Informationen
aus dem eigenen Geschaft empfiehlt es sich auch,
externe Daten wie im Internet verfiigbare Geo-, Ein-
kommens- oder Fluktuationsdaten einzubeziehen und
entsprechend aufzubereiten. So liefSe sich etwa fir
eine Region die Entwicklung der Leerstandsquoten
sowie der Mietpreise verlidsslicher vorhersagen als
nur Uber ein Bauchgefiihl. Die tatsidchliche Entwick-
lung wird wieder in die KI-Software gefittert, womit

berichten sogar von fehlerfreien Erkennungsraten der Lernprozess des Systems voranschreitet.“ -
KI UND ...
GEBAUDETECHNIK FACILITY TRANSAKTIONEN BEWERTUNG
Durch eine zeitliche Ana- MANAGEMENT Zielgerichtet angereicherte Daten erlau- Die Bewertung und Bepreisung

lyse der Rohdaten aus der
Gebiudetechnik lassen
sich Trends identifizieren.
Damit wiederum lassen
sich Vorhersagen ableiten,
die rechtzeitiges, oft sogar
automatisiertes Handeln
ermoglichen. Es konnen
zeitabhdingige Prognosen
fiir Wartungsaufwainde,

Sanierungsbedarf, Gebdude-

auslastung, Personalbedarf
und viele andere Parameter
ermittelt werden.

KI-Systeme bieten dem
Facility Management die
Moglichkeit, mittels digita-
ler Assistenten eingebende
Schadensmeldungen von
Mietern oder Eigentiimern
beschleunigt zu bearbeiten.
Die zur Schadensbehebung
nétigen Informationen
und MafSnahmen werden
automatisiert usammen-
gestellt und an die Hand-
werkspartner iibermittelt.

ben es zudem Kaufern und Verkdaufern
von Immobilien den jeweils optimalen
Partner zu finden. Mit KI versebe-

ne Chatbots sind bierbei besonders
hilfreich. Sie kénnen durch Nutzung
interner und externer Daten Fragen be-
antworten und Interessenten mit einem
Immobilienmakler in Verbindung brin-
gen. Aus entsprechend gut gepflegten
Verhaltensdatenbanken prognostiziert
die Software Wahrscheinlichkeiten
dafiir, wann, wo, zu welchem Kaufpreis
und bei welchen Immobilien potenzielle
Kaufer titig werden.
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von Immobilien ist ein weiterer
wichtiger Einsatzzweig fiir die
KI-Technologie. Dazu benotigen
die Tools eine moglichst um-
fassende Basis aus historischen
Daten, um daraus Prognosen
zur kiinftigen Preisentwicklung
und zum Verkaufspotenzial
abzuleiten. Dabei konnen auch
Daten zum Infrastrukturumfeld
oder zu Bevilkerungsentwick-
lung, Kaufkraftverteilung und
Freizeitangebot in der Umge-
bung einbezogen werden.
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Immobilien einfach online verwalten.

Schon seit der Griindung von Immoware24 immer im Fokus unserer
taglichen Arbeit: Unsere Kunden, deren Feedback wir regelméaBig
entgegennehmen und dadurch die Verwaltungssoftware kontinuierlich
besser machen.

So konnten wir Uber die Jahre bereits tausende Hausverwaltungen,
Banken und Eigentiimer mit einem Bestand von 10 bis 30.000 Einheiten
von Immoware24 lberzeugen.

Danke an Lars Greve (WEVATO GmbH), Stefan Polzin
(Polzin ImmoService GmbH & Co. KG), Matthias Kiihn
(VOW Immobilienmanagement GmbH), Kai Kachelmann
(Groth & Schneider WEG Verwaltungs KG) und Moritz
Schénian (Schénian & Heymann oHG).
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Ein weiteres Hindernis ist der rigide deutsche
Datenschutz. Es zeigt sich wie auf anderen Wirt-
schaftssektoren auch, dass hierzulande oft fanatisch
statt pragmatisch mit dem Thema umgegangen
wird. Allzu starre Verbote hemmen den 6kono-
mischen Fortschritt. In diese Richtung dufsert sich
auch Heike Guindling, CEO von 21st Real Estate:
»Die umfassende Verarbeitung von Daten ist eine
Grundvoraussetzung fiir den effektiven KI-Einsatz,
16st aber hierzulande immer noch Irritationen aus.
Vielerorts wird selbst die Verwertung allgemein
zuginglicher Daten wie zum Beispiel aus statisti-
schen Amtern gleichgesetzt mit ,Datenklau‘ aus der
privaten Internetnutzung. Das ist beispielsweise in
den USA ein vollkommen fremder Gedanke. Dabei
fuhrt der strategische Dateneinkauf bei verschiede-
nen Anbietern zu Plattformlosungen, die frither vom
Nutzer mithsam zusammengesuchte Daten — etwa im
Objektankauf — auf einer Ebene vereinen. So bieten
wir mit unseren Standortanalysen die Grundlage fiir
belastbare Investmententscheidungen.”

Die hohere Verfugbarkeit von Daten ist einer
der Faktoren, warum sich die Fachleute einig sind,
dass die KI-Entwicklung im Immobilienbereich in
den USA einen Vorsprung hat. Als weitere Griinde
dafiir werden eine groflere Innovationsfreudigkeit
und Experimentierbereitschaft sowie mehr Kapital
und qualifiziertes Personal genannt.

Die Entwicklung der KI und ihrer Anwendungs-
felder steht immer noch am Anfang, sodass kiinftig
viele weitere Optionen und Potenziale zu erwarten
sind. Richard Hector, Geschiftsfithrer der Aareon-
Tochtergesellschaft Locoia, bestatigt diese Sicht:
»Wir befinden uns in einem spannenden und auch
schnellen technologischen Transformationsprozess,
der fiir die Branche neue Moglichkeiten der Wert-
schopfung schafft. Das ist auch wichtig in Anbetracht
der aktuellen Herausforderungen, wie Fachkraf-
temangel oder CO,-Reduktion. Allein durch die
demografische Entwicklung werden Unternehmen KI
verstarkt zur Entlastung ihrer Mitarbeitenden einset-
zen missen. Natiirlich setzen sich neue Technologien
nicht einfach so von heute auf morgen durch. Das er-
folgt sukzessive und ist dann quasi ein gemeinschaft-
licher Lernprozess. Je einfacher die Nutzerfithrung
und je grofer die Mehrwerte, desto schneller werden
neue Technologien akzeptiert.“

DER SCHWERPUNKT DES KI-EINSATZES LIEGT
AUF UNTERNEHMENSINDIVIDUELLEN LOSUNGEN

Bertihrungsiangste in den Unternehmen mit der neuen
Technologie sind erfahrungsgemaf§ und verstandli-
cherweise vorhanden und durfen nicht einfach unter
den Teppich gekehrt werden. Die Fihrungsebene in
den Betrieben wird sich zunichst dariiber Gedanken
machen, ob die Kosten durch hohere Mieten wieder
hereinkommen werden. Bei der Cloud-Nutzung
kommt die Frage nach Abhangigkeiten von Anbie-
tern ins Spiel. Und schliefSlich entstehen bei den Mit-
arbeitenden Angste um den Arbeitsplatz. Hier liegt
die Verantwortung nicht bei den Technologielieferan-
ten, sondern bei den Unternehmen selbst. Meist geht
es bei KI ja schlicht um die Effizienzsteigerung der

von pwe, dass

Innovationen bis
2030 zu mebr
als elf Prozent
Wachstum des
deutschen BIP

fiihren® wiirden.

LDIE MAGHT DER KUNSTLIGHEN INTEL-
LIGENZ IST GANZ VON QUALITAT UND
ANZAHL VON DATEN ABHANGIG. HIER
BIETET SIGH GERADE KLEINEN UND
MITTLEREN UNTERNEHMEN DIE GHANGE
LU EINEM DIGITALEN QUANTENSPRUNG."

Dr. Christian Westphal, CEO Crem Solutions

Prozesse, mit dem Ziel, Mitarbeitende zu entlasten
und fir sinnvollere Tatigkeiten einsetzen zu konnen.
Die Investitionen lassen sich zudem nach der eigenen
wirtschaftlichen Situation steuern. Mit steigender Er-
fahrung durften sich dabei auch Wege finden lassen,
die richtige Balance zwischen Aufwand und Nutzen
zu realisieren.

Wie sind nun also die Bedeutung und kiinftige
Rolle der KI-Technologie fiir die Immobilienwirt-
schaft zu bewerten? Verena Rock, Professorin und
Studiengangsleiterin fur Digitales Immobilienma-
nagement an der Fakultidt Wirtschaft und Recht der
Technischen Hochschule Aschaffenburg, zieht ein dif-
ferenziert optimistisches Fazit: ,,Ich sehe KI als eine
grofle Chance fiir die Unternehmen der Immobilien-
branche, wenn ihr Einsatz im Rahmen klarer, auch
ethischer Richtlinien geschieht. So entwickelt nicht
per se die KI die beste Losung, sondern das bestmog-
liche Ergebnis ist immer aus einer Lésungskombina-
tion von Mensch und Maschine erzielbar. Was also
ist KI fiir uns? Nicht nur ein Tool, sondern eher ein
selbst arbeitender und lernender Assistent. KI kann
in einer weit entwickelten Form sogar Kollege oder
Partner sein, der unbeobachtet und zeitlich entkop-
pelt Teile der Losung selbst tibernimmt. Ganzheitlich
betrachtet wird der Schwerpunkt des Einsatzes von
KI in unserer Branche vermutlich auf unternehmens-
internen oder individuellen Losungen liegen und
weniger auf KI-Losungen fiir die gesamte Branche.
Neben den dadurch erzielbaren Wettbewerbsvor-
teilen liegt dies vor allem an den Daten: Datenher-
aus- und -eingabe, -verfigbarkeit, Datensicherheit
und -hoheit. Die Datenfrage gilt es naturgegeben im
Windschatten der KI individuell und auch branchen-
ubergreifend zu definieren und zu lsen.

Eines scheint zumindest klar: Digitalisierung
ist ein Muss fiir die Imobilienbranche, wenn sie die
stiirmischen Zeiten tiberleben will. Und wo ,,digital
draufsteht, wird in Zukunft immer haufiger KI drin
sein. Die Qual der Wahl — ob mit oder ohne KI -
werden wir nicht mehr lange haben. N

Im Jahr 2018
schitzten die
Analysten

wKI-basierte
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ERP-Software von Haufe:
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Weil lhre ERP-Losung exakt zu lhnen passen muss.

Bei Haufe Real Estate konnen Immobilienverwaltungen zwischen zwei flexibel erweiterbaren ERPs wahlen:

1)@ HAUFE AXERA m HAUFE POWERHAUS

Die mobile Cloud ERP-Software Die marktfiihrende On-Premises ERP-Software

Das Cloud-ERP, das uberall und
jederzeit einsatzbereit ist.

Der tausendfach bewahrte On-Premises
Klassiker mit grofiem Funktionsumfang.

Flexible ERP-L6sungen fiir jeden Bedarf. HAQUFE. REAL ESTATE



EFFIZIENZ
VOR LAGE
— das ist eine gar
nicht mal so
unwahrschein-
liche Méglich-
keit in naher
Zukunft




Zwar gibt es seit der Diskussion
um das Gebiaudeenergiegesetz
(GEG) und das Kommunale Wir-
meplanungsgesetz (KWP) sowie
den EU-Vorgaben vom Dezember
2023 keinen Sanierungszwang
mehr. Der urspriinglich geplan-
te verpflichtende klimaneutrale
Umbau der Gebidude hitte nach
Schitzungen der Forderbank KfW
allein in Deutschland 254 Milliar-
den Euro gekostet, wobei Mieter
und Eigentiimer wahrscheinlich
die Hauptlast getragen hitten.
Eine Erleichterung wird es
aber allenfalls kurz- und mittel-
fristig geben. Langfristig, und nur
das gilt im Immobilienmarkt als
Zeitachse, geht es weder ohne
erneuerbare Energien und damit
auch nicht ohne tibermifiige Be-
lastung der Betriebskosten noch
ohne deutlich hohere Energieeffizi-
enz. Energieeffizienz schligt dann
die Lage, das zumindest ist eine
gar nicht mal so unwahrschein-
liche Moglichkeit. Denn die EU
will, dass der Energieverbrauch
von Wohngebiuden nun im
Schnitt bis 2030 um 16 Prozent
und bis 2035 um 20 bis 22 Pro-
zent sinkt. Die geplante Anderung,

Nachhaltigkeit & Technologie
Energetische Sanierung

MANGELNDE
ENERGIEEFFIZIENZ ERZEUGT
SCHROTTIMMOBILIEN

Auch wenn die Weltklimakonferenz COP28 den fossilen Brennstoffen
eine deutliche Atempause verschafft — billiger werden sie sicher nicht.
Und das stellt Betreiber und letztlich auch Immobilienbesitzer vor die grofSe
Frage, wie ihre Schmucksticke in ZUKUNFT MIT ENERGIE versorgt
werden konnen. Denn eine schlechte Energieeffizienz in Kombination
mit fossilen Energietrigern kann eine Immobilie durchaus zur
Schrottimmobilie werden lassen.

TEXT
Frank Urbansky

Im dritten Quar-
tal 2023 lagen
die Angebots-

preise fiir Mebr-

familienhduser in
den schlechtesten
Energieklassen
G und H im
Durchschnitt
etwa 28,7 Pro-
zent unter den

Preisen der besten
Energieklassen

A und A+.
(Quelle: JLL)

die 2024 auch fiir Deutschland
rechtlich bindend sein wird, ist
Teil des Klimapakets ,,Fit for 55¢,
mit dem die Netto-Treibhausgas-
emissionen bis 2030 um mindes-
tens 55 Prozent im Vergleich zu
1990 gesenkt werden sollen. Das
entspricht einem Sanierungsmini-
mum in der Effizienzhausklasse D
(siche auch Grenzwerte der Ge-
biudeenergieeffizienzklassen).

Im Frithjahr 2023 gab es in
Deutschland einen Streit dariiber,
wie diese Vorgaben nun erreicht
werden konnen. Und das mitten in
der Koalition. Das griine Bundes-
wirtschaftsministerium wollte den
EH-40-Standard auch fiir Wohn-
gebiude verbindlich machen.

Die Branche wehrte sich dagegen
und wurde vom SPD-gefiihrten
Bauministerium unterstiitzt. Im
Ergebnis bleibt es bei dem bisher
verbindlichen EH-55-Standard fiir
Neubauten. Der Hauptgrund: Der
stirker gedimmte EH-40-Stan-
dard erfordert Liiftungsanlagen,
die fiir einen hoheren Stromver-
brauch sorgen. Das wiirde die
Mieter wegen der hohen Strom-
preise iiber Gebiihr belasten. Wie
hoch sehen denn aber die Kosten
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bei der Sanierung aus? Fiir Berlin
hat das Beratungs- und Bewer-
tungsunternehmen bulwiengesa
das fiir die Berliner Volksbank
ausgerechnet. Die Studie ,,Berliner
Wohnungsbestand: Wie teuer ist
der Weg zur Nachhaltigkeit?«
kommt zu folgenden Schliissen:

ENERGIEEFFIZIENZ KOSTET

Um den gesetzlich voraussicht-
lich geforderten Energieeffizienz-
klasse-D-Standard (80 kWh/m?)
zu erreichen, miissten 27 Prozent
der Berliner Wohnungen ,,ener-
getisch ertiichtigt® werden. Bei
Wohnungen, die vor 1949 gebaut
wurden, liegt der Anteil sogar bei
4S5 Prozent.

Dafiir mussten durchschnitt-
lich 363 Euro pro Quadratmeter
Wohnfliche investiert werden.

Je dlter das Gebaude ist, desto
hoher sind die Sanierungskosten:
Die energetische Sanierung eines
Jugendstilhauses mit zwolf Woh-
nungen kann leicht mehr als eine
halbe Million Euro kosten. Bei
Plattenbauten aus den 1960er Jah-
ren oder Griinderzeitbauten mit
beispielsweise 30 Wohnungen —



konnen schnell Kosten von mehr
als einer Million Euro anfallen.

Das driickt die Preise der
unsanierten und steigert im
Gegenzug die fur sanierte Be-
standsimmobilien. Auch Immobi-
lienspezialist Jones Lang LaSalle
(JLL) befiirchtet durch teure
Energie und hohe Verbriauche
eine Spaltung des Wohnungs-
markts. Immobilien mit schlechter
Energiebilanz werden schon jetzt
zu hoheren Preisabschlidgen an-
geboten als energetisch effiziente
Gebiude.

In den letzten Jahren spielten
die Heiz- und Nebenkosten bei
der Wohnungswahl eine weniger
wichtige Rolle, so JLL. Aufgrund
der hohen Strom- und Gaspreise,
die zu teuren Nebenkostenab-
rechnungen fiir viele Mieterinnen
und Mieter fithren konnten, hat
sich dies jedoch gedndert. Mieter
reagieren nun sensibler auf den
Energieverbrauch. ,,Die Folge ist,
dass insbesondere in Markten mit
einem Uberangebot Wohngebiude
mit schlechterer Energieeffizienz
deutlich starker abgestraft wer-
den*, sagt JLL-Experte Sebastian
Grimm. Eine weitere JLL-Analyse
mit rund 5.000 Angeboten fir
Mehrfamilienhduser ergab, dass
im Vergleich zu 2022 Eigentiimer
von ineffizienten Immobilien Preis-
abschlige von fast 30 Prozent zu
befiirchten haben.

ESG MAGHT ALLES HARTER

Die Preisdifferenzierung nach
Energieklasse konnte nach JLL-
Einschitzung ein langfristiger
Trend werden. Dies liegt zum
einen an der besonderen Relevanz
des Gebaudesektors fiir Klimaziele
und zum anderen an den erwarte-
ten hohen Baukosten in der mittel-
fristigen Zukunft.

Auch die Auswirkungen von
Environmental, Social, Gover-
nance (ESG) auf die Finanzier-
barkeit von Wohnungsbestanden
spielt eine Rolle. Zwar gibt es
Meinungen von Experten, dass
dies kaum spiirbare Auswirkun-
gen haben wird. Bulwiengesa hat
auch hier genauer nachgeschaut.
Hohere Betriebskosten werden
sich demnach negativ auf die
Finanzierungen auswirken (siche
auch Interview ,,Fiir Sanierung
sind Zuschiisse besser als Dar-
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lehen®). Die Priifung des ener-
getischen Zustandes schligt sich
auch im Beleihungswert nieder
und ist bereits Teil der Kreditent-
scheidung — so wie zukiinftig die
Einhaltung der ESG-Kriterien. Als
besonders wichtig wird auch hier
die Energieeffizienz eines Gebau-
des angesehen. Ineffiziente Gebau-
de der Kategorie F bis H konnten
vom Finanzierungsprozess aus-
geschlossen werden. Bulwiengesa
sieht bereits eine Abhingigkeit
von ESG-Kriterien, insbesondere
in Bezug auf die Energieeffizienz
von Gebaduden.

DIGITALISIERUNGSOPTIONEN

ESG-Kriterien koénnten also zu-
kiinftig einen erheblichen Einfluss
auf die Verfugbarkeit von Fremd-
kapital haben. Einige Finanz-
institute planen, die strategische
Ausrichtung der Eigentiimer und
die energetische Sanierung von
Objekten kritisch zu tiberpriifen
und diese Erkenntnisse in ihr Ra-
ting sowie ihre Kreditentscheidun-
gen einzubeziehen. Es gibe also
viel zu tun, sollen energieineffi-
ziente Gebaude nicht als Schrott-
immobilien enden. JLL hat genau
dazu die Branche befragt. Die
Ergebnisse sind eher erniichternd.
Nur 24 Prozent der Unternehmen

haben bereits Digitallosungen zur
Energieoptimierung oder Bele-
gungsplanung in ihren Biirofla-
chen installiert — wobei dies eine
niedrigintensive MafSnahme wire.
Immerhin planen rund 66
Prozent, in den nichsten drei Jah-
ren Digitallosungen einzufiihren,
um ihre Betriebskosten zu senken,
sich vor Energiekrisen zu schiitzen
und ihre ESG-Ziele zu erreichen.
Dabei befinden sich die Unterneh-
men in unterschiedlichen Stadien
bei der Nutzung von Datenana-
lysen. Einige analysieren Daten
kontinuierlich oder in Echtzeit,
wihrend andere Daten nur zeit-
weise oder unregelmafig erfassen.
Angesichts der Energiekrise
suchen Unternehmen zudem nach
schnellen und leicht integrierbaren
Losungen, die ihnen transparen-
te Einsparpotenziale aufzeigen
konnen. Einige Unternehmen er-
wigen komplexere Losungen, die
Echtzeitdaten nutzen und Prozesse
eigenstandig optimieren konnen.
Diese Losungen konnen auch
bestehende digitale Gebdudeinfra-
strukturen ergdnzen. Deutsche
Unternehmen sind in Bezug auf
Investitionen in Remote-Working-
und ESG-Tools moglicherweise
zuriickhaltender, da sie zogerlicher
sind, Drittanbieter zu beauftragen
und Tools auszulagern. Zudem

GEBAUDEENERGIEEFFIZIENZKLASSEN
Die Gebiudeenergieeffizienzklassen ergeben sich aus jabrlichem Endenergieverbrauch
und -bedarf in Kilowattstunden pro Quadratmeter Nutzfliche (kWh/(m?a)). Je niedriger
der Kenmwert, desto besser der energetische Zustand des Gebiudes.

* Passivhausstandard (unter 15 (Endenergie kWh/m?a)) eigener Standard des

Passivhausinstituts Darmstadt
* Nullenergiehaus (0) Bezug auf die jibrliche Energiebilanz des Gebdudes

* Energie-Plus-Haus (weniger als 0) produziert mehr Energie, als es verbraucht

* Energieautarkes Haus (0) komplettes Decken des gesamten Energiebedarfs aus
eigener Erzeugung

o A+ (unter 30) von KfW als Energiesparhaus 40 (EH40) eingestuft

o A (unter 50) entspricht KfW 55 (EHSS)

* B (unter 75) entspricht KfW 60 (EH60), auch 3-Liter-Haus genannt

e C (unter 100) klassisches Niedrigenergiehaus, entspricht in etwa EH70

* D (unter 130) kompakte Neubauten, sanierte Altbauten mit hochwertiger Dimmung
und effizienter Heizungsanlage

* E (unter 160) Einfamilienhiuser, die Mindestanforderungen der alten EnEV einhalten

* F (unter 200) komplett modernisierte Altbauten nach den Anforderungen der alten EnEV

* G (unter 250) Altbauten, die nach Vorgaben der ersten Wirmeschutzverordnung von 1977

nur teilweise modernisiert und isoliert wurden

* H (250 und mebr) schlechteste Klasse, meist unsanierte Altbauten
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ERST 24 PROZENT DER UNTERNEHMEN
HABEN BEREITS DIGITALLOSUNGEN ZUR
ENERGIEOPTIMIERUNG ODER BELEGUNGS-
PLANUNG IN IHREN BUROFLAGHEN
INSTALLIERT - WOBEI DIES EINE NIEDRIG-
INTENSIVE MASSNAHME WARE.

Quelle: JLL

kann der Aufbau hausinterner
Kompetenzen im Bereich Digital-
l6sungen vom Fachkriftemangel
beeintrachtigt werden.

EFFIZIENZ UND AUSSTIEG AUS
DEN FOSSILEN

Das DIW empfiehlt als kurzfristige
Alternative eine Kombination aus
energetischen Sanierungen und
dem Wechsel zu nicht fossilen
Energietriagern. Eine schrittweise
Erhohung der Sanierungsrate wire
der richtige Ansatz. Doch davon
ist man derzeit weiter entfernt
als zuvor - Stichwort Forderkdir-
zungen, steigende Baukosten und
Fachkriftemangel. Dafiir miisste
eine solche Sanierungsrate zudem
sowohl fur die verarbeitende In-
dustrie, die Vorleistungen wie Iso-
liermaterial oder Glas produziert,
als auch fiir die Bauindustrie und
das Handwerk abgesichert sein.
Das DIW fordert deswegen
eine klare politische Festlegung
auf ein Sanierungsziel, das in der
EU-2030-Governance und im
nationalen Klimaschutzgesetz
verankert sein sollte. Und: Durch
die Priorisierung der Sanierung
der ineffizientesten Wohngebaude
konnen insbesondere einkom-
mensschwache Haushalte nach-
haltig vor Energiekostenschocks
geschiuitzt werden, wiahrend
gleichzeitig die hochsten Gas- und
CO,-Einsparungen erzielt werden
konnen. Wenn beide Maf§nahmen
kombiniert wiirden, so das DIW,
entstiinde eine robuste Perspektive
fiir die notwendigen Investitionen
in zusitzliche Kapazititen im Bau-
stoff- und Bausektor.

Als ob dieser Prozess nicht
schon komplex genug wire,
kommt noch der ewige Faktor
Zeit, oder das Anrennen dagegen,
hinzu. Die Alterswertminderung
bei Immobilien ist zwar von ver-
schiedenen Faktoren abhingig,
dennoch schreitet sie unaufhalt-
sam voran.

Energetische Maffnahmen
und Investitionen konnten die
Restnutzungsdauer eines Hauses
verlingern, so der Immobilienbe-
werter Heid. Das konnte auch die
Gesamtnutzungsdauer eines Ge-
baudes verldngern und im Gegen-
zug die Alterswertminderung
verringern. Wenn beispielsweise
bei einem 20 Jahre alten Gebiude
durch ModernisierungsmafSnah-
men die Gesamtnutzungsdauer
von 100 auf 120 Jahre erhoht
wird, sinkt die Alterswertmin-
derung von 20 Prozent auf etwa
16,7 Prozent.

Wenn tibliche Instandhal-
tungsmafSnahmen nicht rechtzeitig
durchgefithrt werden, kann dies
die Restnutzungsdauer hingegen
verkiirzen und somit die Alters-
wertminderung erheblich beein-
flussen, so etwa veraltete Leitun-
gen oder einfach verglaste Fenster.

Wird ein Gebaude zudem fur
einen anderen Zweck genutzt als
urspriinglich vorgesehen, so Heid,
kann dies ebenfalls signifikanten
Einfluss auf die Alterswertmin-
derung haben, etwa wenn ein
Biirogebdude als Verpflegungsein-
richtung verwendet wird. Und der
Klassiker: Baumingel, die bereits
bei der Errichtung eines Gebaudes
auftreten, sind auch nicht gerade
forderlich. LN
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»Fur Sanierung sind Zuschusse
besser als Darlehen®, sagt André
Adami, Bereichsleiter Wohnen bei
der bulwiengesa AG.

O Herr Adami, welche energetischen
Sanierungsmafinahmen sind auf jeden

Fall empfehlenswert, um den Wert einer
Immobilie zu steigern und eventuell auch
ihre Lebensdauer zu verlingern?
MafSnahmen wie Dammung von Dach,
Fassade, Keller und Dachboden, Aus-
tausch von Fenster und Tiiren, Erneuerung
der Heizung und Installation einer Photo-
voltaik-Anlage sind immer sinnvoll. Sie
reduzieren Energieverbrauch und Betriebs-
kosten und erhohen den Wohnkomfort.

©® Gibt es fiir bestimmte Effizienzstan-
dards - etwa F abwirts — iiberhaupt noch
die Moglichkeit einer Finanzierung zur
Sanierung?

Ja, auch fiir diese Gebaude gibt es Finan-
zierungsmoglichkeiten fur Sanierungs-
mafinahmen. Vor allem fiir diese Effizienz-
klassen sollte eine energetische Sanierung
in Betracht gezogen werden. Die Finan-
zierungsmoglichkeiten sind vielfaltig und
bediirfen einer genauen Planung sowie
Beratung.

© Zu Ihrer Berliner Studie: Ist der von
Thnen ermittelte Sanierungsanteil auf Effi-
zienzklasse D iiberhaupt realisierbar? Und
wenn ja, wie sahen hier Finanzierungs-
modelle aus?

Die Realisierbarkeit der Sanierungsquote
hingt von der Zusammenarbeit ver-
schiedener Akteure ab. Weniger komple-
xe Regularien und Prozesse sind dafir
wichtig. Damit konnen Kosten und Zeit
gespart sowie eine hohere Akzeptanz bei
Mietern, Eigentiimern und Investoren
erlangt werden. Auch die Verfugbarkeit
von Fordermitteln und Subventionen kann
die Realisierbarkeit erheblich beeinflussen.
Dies konnen staatliche Zuschiisse, zins-
gunstige Darlehen oder steuerliche Anreize
sein. Empfehlenswert sind Darlehen, die
direkt von der Forderbank ohne den Um-
weg tiber die Geschiftsbanken ausgegeben
werden. Wiinschenswert wiren mehr Zu-
schiisse und weniger Darlehen.
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TREPPENSTUFEN

Bauen und Kunst gehoren

in Deutschland zusammen -
KUNST AM BAU hat eine lange
Tradition. In einer kleinen Serie
stellt die ,,Immobilienwirtschaft*
beispielhaft Kunstwerke und
thre Geschichte vor. Diesmal: die
Glasarbeit ,,le regard extérieur/
le regard intérieur von Vero-
nika Kellndorfer an der Sudfas-
sade und im Foyer des Bundes-
familienministeriums in Berlin.

TEXT
Jelka Louisa Beule

FOTOS
Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

KURZ & KNAPP

Titel: ,le regard extérieur/le regard intérieur*
Genre: Glasarbeit, digitaler Siebdruck
Kiinstlerin: Veronika Kellndorfer

Jahr: 2010

Kosten: 111.900 Euro

Standort: Siidfassade und Wand im Foyer des
Presse- und Besucherbereichs des BMFSF], Berlin

DAS KUNSTWERK

Die Treppe aus einem gewohnlichen 1960er-Jahre-Berliner-Miet-
wohnungsbau hat es ins Bundesministerium fiir Familie, Senio-
ren, Frauen und Jugend geschafft: Ein Foto der Treppe war der
Ausgangspunkt firr das Kunstwerk von Veronika Kellndorfer ,,le
regard extérieur/le regard intérieur“. Auf der glisernen Sid-
fassade und auf einer Glaswand im Foyer hat die Kiinstlerin das
Treppenmotiv mithilfe eines Siebdruckverfahrens aufgebracht.

Durch die Treppe aus dem Mietshaus spielt Veronika
Kellndorfer mit der Realitdt vor Ort: Denn die drei vorhandenen
Treppenanlagen in dem neu gebauten Gebdudeteil des Bundes-
familienministeriums haben ziemlich genau den gleichen Stei-
gungswinkel und die gleiche Stufenhohe wie die Treppe aus dem
Mietshaus. Dadurch verzahnen sich die Bildelemente mit den
tatsdachlichen Gegebenheiten. Durch die gegenldufige Anordnung
von an- und absteigenden Treppenldufen erscheint von aufSen be-
trachtet das Bild einer wabenformigen Struktur.

Dieses starre Muster unterbricht die Kiinstlerin jeweils mit
einem Pflanzenmotiv. Vor das Raster an der Fassade schieben
sich die griinen Blétter einer ebenfalls gedruckten Platane. Im
Innenraum ist ein iiberdimensionaler Gummibaum zu sehen. Und
auch die Treppen sind nicht nur als rigides Muster zu verstehen:
Die komplexe Struktur soll die vielfiltigen Aufgaben des Minis-
teriums fur Familie, Senioren, Frauen und Jugend widerspiegeln.
Und auf den Treppen gibt es Begegnungen der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter, die fiir diese Aufgaben verantwortlich sind.

DIE KONSTLERIN

Veronika Kellndorfer setzt bei ihren Arbeiten hiufig in Glas
gebrannte Bilder von Gebauden oder anderen Architekturelemen-
ten ein, die durch das jeweilige Kunstwerk auf andere Kontexte
ubertragen werden. In diesem Stil hat Veronika Kellndorfer nicht
nur das Kunstwerk ,,le regard extérieur/le regard intérieur am
Bundesfamilienministerium in Berlin erschaffen, sondern auch
noch weitere Kunst-am-Bau-Projekte realisiert. Im grofSen Ver-
handlungssaal im Erdgeschoss des Bundesarbeitsgerichts in Erfurt
befindet sich beispielsweise die Installation ,,Palazzo Postale“.
Die Kiinstlerin hat dort Teile der Wande durch raumhohe Glas-
tafeln ersetzt und mithilfe eines Siebdruckverfahrens Bilder einer
fremden Architektur aufgedruckt. Auch am Deutschen Bundestag
in Berlin, am Justizzentrum in Aachen und am Fraunhofer-In-
stitut in Augsburg gibt es Arbeiten von Veronika Kellndorfer.
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Die Werke der Kiinstlerin sind zudem in vielen deutschen und
internationalen Museen zu sehen. Veronika Kellndorfer wurde
1962 in Minchen geboren. Sie studierte an der Hochschule fiir
Angewandte Kunst in Wien und an der Hochschule der Kiinste in
Berlin und erhielt zahlreiche Stipendien. Heute lebt die Kiinstlerin
in Berlin.

DAS WETTBEWERBSVERFAHREN

Das Kunstwerk ist aus einem nicht-offenen Einladungswett-
bewerb mit sieben Teilnehmenden hervorgegangen.

DAS GEBAUDE

Der 2009 fertiggestellte Neubau des Bundesministeriums fiir
Familie, Senioren, Frauen und Jugend in Berlin-Mitte verbindet
mehrere Bestandsgebdude miteinander. Entstanden ist das Ge-
biaude auf Grundlage eines Architektenwettbewerbs, der 2004
stattfand. Der Neubau ersetzt einen alten Plattenbau und schliefSt
die Lucke zwischen den bereits vom Ministerium genutzten Be-
standsbauten. Neben Biiroraumen fiir die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter des Ministeriums befindet sich in dem neuen Gebiu-
de auch ein 6ffentlich zugingliches Besucherzentrum. Im Zuge
der Bauarbeiten wurden zudem die iibrigen Bestandsgebdude des
Ministeriums saniert.

Hier gebt’s
zum Museum der
K 1000 Orte
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KUNST AM BAU

Kunst am Bau hat in Deutschland eine
lange Geschichte. Bereits seit mebr als
70 Jahren gibt es die freiwillige Selbst-
verpflichtung des Bundes, dass bei
allen bundeseigenen Gebduden ein fes-
ter prozentualer Anteil der Bausumme
(0,5 bis 1,5 Prozent) fiir Kunst am Bau
eingesetzt werden soll. Eine dhnliche
Regelung gab es auch in der friiheren
DDR. Damit sollen éffentliche Orte
gestaltet, aber auch Kiinstlerinnen und
Kiinstler gefordert werden. Meistens
entscheidet ein Wetthewerbsverfahren
iiber die Auswabl der Kunstwerke.
Diese reichen von Skulpturen iiber
Lichtinstallationen bis hin zu Wand-
teppichen — und sie sind vor, am oder
im Bau angebracht. Ein virtuelles Mu-
seum der Kunstwerke an offentlichen
Gebduden gibt es im Internet unter
www.museum-der-1000-orte.de.
Selbstverstiandlich gibt es auch private
Bauberren, die ihre Gebiude mit
Kunstobjekten verschénern.



FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Haufe Stellenmarkt

Tipp: Mit dem Jobmailer kostenlos neue Jobs per E-Mail erhalten!

BRANCHE & BERUFSFELD: IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Bereichsleitung
Wohnungswirtschaft (m/w/d)
Gundlach

Hannover

Job-ID 045176547

Vorstand Technik (m/w/d)
Beamten-Wohnungs-Verein
zu Berlin eG

Berlin

Job-1D 045147903

Stellvertretender
Geschiftsstellenleiter (w/m/d)
Siedlungswerk Fulda eG

Fulda

Job-ID 044534108

Vermessungsingenieur (m/w/i)
Landratsamt Reutlingen
Reutlingen (bei Stuttgart)
Job-ID 044870796

Abteilungsleiter Technik (m/w/d)
FORTUNA Wohnungsunternehmen eG
Berlin-Marzahn-Hellersdorf,
Lichtenberg-Hohenschénhausen
Job-1D 044209783

Vorstand Technik (m/w/d)
Wohnungsbaugenossenschaft
Wuhletal eG

Berlin

Job-1D 044027727

Ingenieurinnen/Ingenieure (w/m/d)
Hessen Mobil Straften- und
Verkehrsmanagement

Wiesbaden

Job-ID 045215192

Projektleiter Stadtplanung (m/w/d)
Stadt Villingen-Schwenningen
Villingen-Schwenningen

Job-1D 044872837

Fachbereichsleitung
Bauen & Umwelt (w/m/d)
Samtgemeinde Jesteburg
Jesteburg

Job-ID 044849005

Projektleitungen (m/w/d)
Bestands- und Neubauprojekte
Studierendenwerk Aachen AGR
Aachen

Job-1D 045151839

Abteilungsleitung (m/w/d)
der kaufmédnnischen
Bestandsbewirtschaftung
Hamburg-Rahlstedter
Baugenossenschaft eG
Hamburg-Rahlstedt

Job-ID 044897275

Finden Sie weitere Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
Job-ID eingeben und direkt bewerben!

Sie mdchten eine Stellenanzeige aufgeben?

Buchungsschluss fiir die nachste Ausgabe

ist am 28. Marz 2024

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

Foto: deagreez/stock.adobe.com

lhre Ansprechpartnerin:
Eva Hofmann

Tel. 0931 2791-558
stellenmarkt@haufe.de

Online-Buchung

Bequem und direkt eine Anzeige nach
lhren Wiinschen schalten unter
www.stellenmarkt.haufe.de




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FR FACH- UND
FUHRUNGSKRAFTF

IM HAUFE STELLENMARKT

finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien, Hier finden:
Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de



Kolumne
Denk ich an Immo ...

AUSSENANSIGHTE
EINES JURISTEN,

Das Immobilienrecht ist ein Rege-
lungsdickicht, das etwas gelichtet
werden sollte. Insgesamt erweist

sich die REGULIERUNG aber als
ausgewogen und praktikabel.

=  KOUMNE oy

Jede(r) hat Beriib-
rungspunkte mit Als mich die Anfrage der Redak-
der Immobilien- tion fiir diese Kolumne erreichte,
welt. An diesem dachte ich spontan: Dazu kann ich
Ort beschreiben mangels personlicher Erfahrungen
Menschen von nichts Sinnvolles beitragen. Gut,
auflen ihre ich wohne in Frankfurt am Main,
Assoziationen zur dort sind Immobilien und vor
polarisierenden allem deren Preise immer ein The-
Branche. ma. Und Immobilien sind fiir diese

Stadt natiirlich sehr prigend, da
einige von ihnen besonders hoch
sind — was ich mag. Ansonsten
habe ich privat und beruflich aber
nichts mit dem Immobilienmarkt
zu tun.

IMMOBILIENTHEMEN JEDEN TAG
AUF DEM SCHREIBTISCH

Mein zweiter Gedanke war: Ich
habe diesen Sektor trotzdem jeden
Tag auf dem Schreibtisch. Ich bin
Chefredakteur einer juristischen
Fachzeitschrift, gleichsam der
w,Immobilienwirtschaft* fiir das
Rechtswesen. Womit habe ich da j
unter anderem zu tun? Mit Ge- AL
richtsentscheidungen zum privaten [ sl
und offentlichen Baurecht. Mit /



dem Streit in der Ampel tuber die
Umsetzung der im Koalitionsver-
trag vereinbarten Mietrechtsdnde-
rungen. Mit der Grundsteuer, mit
baurelevanten DIN-Normen, mit
Prospektanforderungen bei Im-
mobilienfonds. Kurzum: mit dem
gesamten Spektrum des Immobi-
lienrechts. Eine Erkenntnis daraus
lautet: Dieser Wirtschaftszweig ist
ganz schon durchreguliert. Ohne
Juristen geht nichts in diesem Ge-
schift. Das ist gut fiir meine Lese-
rinnen und Leser. Die Leserinnen
und Leser der ,,Jmmobilienwirt-
schaft“ bewerten den Umstand
vermutlich etwas reservierter.

Als jemand, der die aktuellen
Rechtsentwicklungen beobachtet
und publizistisch begleitet, ist mir
die Diskussion tiber eine vermeint-
liche Uberregulierung natiirlich
nicht entgangen. Das ist aber kein
exklusives Phinomen dieser Bran-
che. Unternehmen beklagen sich
immer iber zu viel Birokratie.
Nachvollziehbarerweise wird die
Regulierungsdebatte im Immobi-
lienbereich emotionaler gefiithrt
als anderswo. Immerhin geht es
um einen Sektor von uberragender
wirtschaftlicher und gesellschaft-
licher Bedeutung. Zudem sind
die Rahmenbedingungen derzeit
schwierig.

IMMOBILIENTHEMEN: DIE DIS-
KUSSION BLEIBT SACHLICH

Es uiberrascht daher nicht, dass
auch der Fachdiskurs mit einer
gewissen Schirfe gefithrt wird.
Besonders gut zu beobachten —
und auch in unseren Zeitschriften
nachzulesen — war dies etwa bei
den Themen Mietpreisregulierung,
energetische Sanierung (,,Hei-
zungsgesetz“) oder Vergesellschaf-

tung von Wohnungsunternehmen.
Man muss aber auch sagen, dass
die Diskussion trotz aller Interes-
sengegensitze ganz uberwiegend
sachlich gefithrt wird. Die Inte-
ressengruppen sind nach meiner
Wahrnehmung grundsitzlich in
einem konstruktiven Dialog. Ich
habe das etwa bei einer Diskus-
sion zwischen dem Prisidenten
des Deutschen Mieterbundes und
einem Vertreter der Immobilien-
wirtschaft, die ich moderiert habe,
gemerkt. Die beiden haben sich
in dem Streitgesprach nichts ge-
schenkt, aber gleichzeitig immer
auch Ideen ausgelotet, die die
Sache im Sinne aller Beteiligten
voranbringen.

DER BLICK NAGH CHINA ZEIGT:
REGULIERUNG IST AUCH GUT

Nochmals zur Regulierung: Hier
tut sich derzeit einiges im Sin-

ne der Immobilienwirtschaft,
Bund und Linder wollen bei den
Bauvorschriften ausmisten und
Planungsverfahren erleichtern.
Das ist gut, es gibt gewiss einige
Normen, die das Bauen unnotig
verteuern und erschweren. Unab-
hingig davon ist die Regulierung
der Immobilienwirtschaft aus der
juristischen Auflenperspektive
aber insgesamt durchaus ausge-
wogen und praktikabel. Und von
hohen Baustandards profitieren
wir schlieflich alle. AufSerdem
darf man nicht vergessen, dass Re-
gulierung und Biirokratie auch ihr
Gutes haben: Sie sind Garanten
fiir verlissliche, nachvollziehbare
und faire Entscheidungen. Und
das scheint mir, auch mit Blick
auf jungste Entwicklungen etwa
in China, im Immobilienbereich
nicht ganz unwichtig zu sein. N

TOBIAS

FREUDENBERG

ist Rechtsan-
walt und Chef-
redakteur der
Neuen Juristi-
schen Wochen-
schrift (NJW),
Frankfurt a.M.

LREGULIERUNG UND BUROKRATIE HABEN AUGH IHR
GUTES: SIE SIND GARANTEN FUR VERLASSLICHE,
NACHVOLLZIEHBARE UND FAIRE ENTSCHEIDUNGEN.

Tobias Freudenberg
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Berichtspflichten und Lieferkettengesetz

Compliance ist eine Unternehmenskunst.

Denn Environmental und Social sind die
unabdingbar zu schaffenden Vorausset-
zungen fir Governance. Ein forensischer
Blick auf die Immobilienbranche von
heute.

Service
Vorschau

Umnutzung als Wohnraumgewinnung
Wie geht Konversion in der Marktpra-
xis? Werden 20 Prozent der Biiros nun
zu Wohnungen? Doch der Vorschriften-
dschungel und der Forderungswegfall
bremsen die Flichenreserve. Die Investi-
tionssicht.
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ECHNOLOGIE
DER ZUKUNFT

w Smart Building,
Smart City. Was
geht im Bestand?
Forschungssicht,

Ist-Aufnabme
und Prognose.
KI-Einsatz und
Datenschutz im
digitalen Ge-
biude.

Das digitale Angebotsverfahren

Ist das der Weg zum optimalen Preis?
Wenn alle Interessenten im Netz bieten,
miisste das doch den aktuellen Markt so
transparent wie moglich darstellen. Den
passenden Kaufer zu finden, ist oft trotz-
dem nicht ganz einfach.
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Culture Club
Mein schonstes Kulturerlebnis

ODE AN DAS
SGHIGKSAL

,,Das habe ich noch nie
vorher versucht, deshalb bin
ich mir vollig sicher, dass
ich es schaffe.“ Ein Auftritt
im KINDERCHOR priigt
Sabine Georgi nachhaltig.

In meinem schonsten Kulturerlebnis schreiben wir
das Jahr 1986. Damals wurde Carl Orffs ,,Carmina
Burana“ aufgefiihrt. Eigentlich nichts Besonderes,
oder? Fiir mich schon. Denn zum einen war der
Spielort Cottbus — zur Wiedereroffnung des einzigen
bespielten Jugendstiltheaters Deutschlands. Auch
zdhlte der Komponist wahrlich nicht zu den Klas-
sikern in DDR-Spielstitten. Handelte es sich doch
vielmehr um einen zeitgenossischen Kiinstler, der bis
1992 in Miinchen lebte. Zum anderen durfte als Mit-
glied des Kinderchors Cottbus sogar ich mitsingen.

Zehn Lenze zahlte ich gerade — und dieses Erlebnis
prigte mich. Als Erstes mussten wir fiir diese Auffiih-
rung Latein lernen. Dafiir bekamen wir extra einen
Lehrer. Allein das war schon ungewohnlich — buf-
felten wir ansonsten doch alle brav Russisch. Hinzu
kam noch der selbst auf Deutsch nicht ganz verstand-
liche Text. Bei der Premiere, natiirlich mit Oma und
Eltern im Publikum, hat sie mich gepackt — die Ode
an das Schicksal. Gemeinsam den Saal mit Musik
fullen. Direkt hinter mir schldgt die Pauke. Von vorn
blendet gleiffendes Licht. Wir singen uns die Seele aus
dem Leib. Noch heute verspiire ich Gansehaut. In
dieser echten Gemeinschaft ein magischer Moment.

Vielleicht hat sich auch schon damals mein
personliches Fatum gemeldet und mir den Weg
aufgezeigt ...2! Spater im Abitur habe ich mich fir
Architektur interessiert. So viele Male habe ich das
Staatstheater gemalt. Sogar in seinem Eiscafe habe
ich gearbeitet. Ich erlebte hautnah, wie gliicklich
Kultur allabendlich macht. Solche Spielstitten sind
von unschitzbarem Wert fiir unsere Stidte. Die rich-
tigen Immobilien mit der richtigen Nutzung machen
Menschen gliicklich. Auch wirtschaftlich sind sie
spannend. Das habe ich dann nach der Wende beim
Monopolyspielen gelernt. Ich war unschlagbar.

Aus diesem Erleben weifd ich bis heute, dass ich
vieles schaffen kann, wenn ich es will. Mehrfach war
mir die vollige Abstinenz jeglichen musikalischen
Talents bescheinigt worden. Trotzdem trat ich mit
dem Chor auf. Seitdem halte ich es mit der Hummel,
die nicht weifs, dass sie nicht fliegen kann, und mit
Pipi Langstrumpf: ,,Das habe ich noch nie vorher
versucht, deshalb bin ich mir v6llig sicher, dass ich es
schaffe.“ Hatte ich gewusst, welch grofSartige Reise
noch vor mir liegt ... ich hitte damals die Ode an das
Schicksal noch lauter gesungen. DN
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