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DER NEUE GEIST DER KOOPERATIONEN

FREELANCER-BOOM BITTE EIN BID NEUE STUDENTENBUDE
Fachkrdiftemangel im Property Hamburger Senat setzt auf Wobnst du noch
Management treibt neue Bliiten Business Improvement Districts oder residierst du schon?
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Mit maRgeschneiderten L6sungen héher hinaus.

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 Ihr Partner geben wir lhrem Vorhaben Auftrieb —

kompetent, zuverldssig und langfristig.

Central Business Tower

Blirogebdude
Frankfurt

The Flow Building

Gemischt genutzte
Immobilie

Prag

Tschechische Republik

Werte, die bewegen.



-DER GLAUBE AN DIE ENER-
GIEWENDE SCHWINDET.

ABER DASS ES HIERZULANDE
BIS ENDE JUNI MIT 38 %
EINEN NEUEN REKORD BEI
DER STROMERZEUGUNG AUS
ERNEUERBAREN ENERGIEN
GEGEBEN HAT, WEISS KEINER."

Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

die Griinen wollten die 6kologische Umgestaltung der
Wirtschaft. Die Risiken waren grofs, und es sieht nicht
gut aus. Die Wirtschaft schwichelt und - siehe Land-
tagswahlen — grofSe Teile der Bevolkerung wollen den
Weg nicht mehr mitgehen. Die Zeit, die die Politik hat,
um ein Land neu zu gestalten, ist begrenzt. Wichtig da-
bei: Offne die Schatullen oder schaffe ein Wir-Gefiihl!

Die Schatullen sind bedingt offen. Beispiel Mieterstrom:
Das finanzielle Risiko fiir den Betreiber einer Anlage ist
hoch, denn es ist ja gut moglich, dass Mieter nicht mit-
ziehen. Sarah Debor von der Naturstrom AG meinte in
einer L'Immo-Folge, der Hauptgrund fiirs Mitmachen
sei ideeller, und nicht finanzieller Natur: Man werde so
Teil der Energiewende. Ein paar Pflinzchen von Wir-
Gefiihl spriefSen. Aber sie kommen von privat und sind
eher mickrig.

So schwindet dann der Glaube an den Erfolg der
Wende. Warmepumpen, die dafiir so elementar schie-
nen, sind zu Ladenhiitern geworden. Diese Nachricht
geht tibrigens durch die Decke, wie so viele schlechte
News das tun. Doch dass es hierzulande im ersten
Halbjahr 2024 mit rund 58 Prozent einen neuen
Rekord bei der Stromerzeugung aus erneuerbaren Ener-
gien gegeben hat!, ist genauso Fakt. Fossil ist auf dem
Rickzug. Hier ist wirklich etwas geschaffen worden,
trotz schlechter Rahmenbedingungen. Das weif$ nur
keiner.

Mit einem deshalb laut vernehmbaren Grufd

Thr Dirk Labusch

Hier gebt’s zur
Immobilienwirt-

schaft digital
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Wir geben Hdusern eine Zukunft.

Denn mit unseren Lésungen schaffen wir Transparenz tiber Verbrduche und helfen so beim Energiesparen.
Und wir erhdhen die Sicherheit fiir Mieter und Immobilien.

« rechtskonforme Heizkostenabrechnung + ESG-Datenmanagement

« monatliche Verbrauchsinformation per App « Ladeinfrastruktur fiir E-Autos

« smarte Heizungsoptimierung - einfacher Datenaustausch
 Rauchwarnmelder-Service  Smart Metering fiir Strom und Gas

ista

Switch to Smart



Kaleidoskop
Meldungen

NEUE TRENDS RUND
UM DIE WELT

Laut Statistischem
Bundesamt stammten
im Jahr 2023 56 Pro-
zent des in Deutsch-
land erzeugten und
ins Netz eingespeisten
Stroms aus erneuer-
baren Energien, was
einem Anstieg von 6,7
Prozentim Vergleich
zu 2022 entspricht.
Besonders bemerkens-
* wert ist die Einspei-
sung aus Windkraft,
die sichum 13,8 Pro-
zent erhohte.
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Deutschlands grdBtes Fassaden-Kunstwerk

Der italienische Kiinstler und Muralist Agostino Iacurci erschafft derzeit in Frankfurt am Main fiir die Tertianum Pre-
mium Group in der Feuerbachstrafle 26-32 Deutschlands grofStes Fassaden-Kunstwerk. Der international renommierte
Kiinstler nutzt die 2.000 Quadratmeter grofle Geriistfassade, um dort sein 20 Meter hohes Kunstwerk die ,,Griine Oase*
zu platzieren. Iacurci prisentierte seine Werke bereits weltweit in renommierten Museen und Galerien.

Die Werke in Agostino lacurcis Fassadenprojekt mit dem Titel ,,Griine Oase“ prasentieren ausgewihlte Biume des Frank-
furter Stadtwalds, heben aufSergewohnliche Pflanzen aus dem nahe gelegenen Palmengarten hervor, integrieren imaginire
Fantasiepflanzen und sollen so eine Hommage an Frankfurt als eine der griinsten Stidte Europas sein, das 2024 mit dem
Titel ,,European City of Trees“ ausgezeichnet wurde. Auf der Baustelle wird ein bestehendes Biirogebdude aus den 1980er
Jahren durch die UH Invest GmbH revitalisiert. Auf knapp 10.000 Quadratmeter Gesamtmietfliche entstehen nach den
derzeitigen Planungen 121 Wohnungen mit Gemeinschaftsflachen, einige Ladeneinheiten und 103 Tiefgaragenplitze. Die
Eroffnung erfolgt voraussichtlich im ersten Halbjahr 2026. Die Tertianum Premium Group hat vor, das Kunstwerk die
,,Griine Oase® wiederzuverwerten. Erste Ideen dazu existieren bereits.
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Gratis-Tool checkt Wirtschaftlichkeit
von Solaranlagen

Ein neues Online-Tool — der Photovoltaik-Check — berechnet
kostenlos die individuelle Wirtschaftlichkeit der geplanten So-
laranlage. Auch Balkonkraftwerke konnen analysiert werden.
Der neue Photovoltaik-Check der gemeinniitzigen Beratungs-
gesellschaft co2online ist den Angaben zufolge ein einfach zu
bedienendes Tool, das interaktiv die Wirtschaftlichkeit von
geplanten Solaranlagen berechnet. Analysiert werden indi-
viduelle Verbrauchsdaten und Standortfaktoren, um Haus-
eigentiimern, Vermietern und Mietern eine optimale Losung
vorzuschlagen. Der Online-Rechner kalkuliert alle moglichen
Varianten der Solaranlage, basierend auf dem tatsichlichen
Stromverbrauch und der verfiigbaren Dachfliche. Beriick-
sichtigt werden auch wichtige Standortfaktoren wie Sonnen-
einstrahlung, Neigungswinkel und Himmelsausrichtung.

Die Nutzer erhalten drei mogliche Anlagenkonfigurationen
zur Auswahl, die sich individuell anpassen lassen: mehr Un-
abhingigkeit, maximale Wirtschaftlichkeit und die reine Netz-
einspeisung. Der Photovoltaik-Check vergleicht die Investi-
tionskosten mit den moglichen Einnahmen und Einsparungen.
Auflerdem schlagt der Rechner passende Fordermoglichkeiten
vor und berticksichtigt das Eigenkapital des Nutzers. So ent-
steht eine Prognose der jahrlichen Kosten, der Einsparungen
und der Wirtschaftlichkeit der Solaranlage.

Dazu passt auch der kostenlose Solaratlas des Deutschen
Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR), der interaktiv den
errechneten Ertrag zeigt, den eine Dachfliche mit installier-
ter Photovoltaikanlage Eigentiimern von Wohnungen und
Hausern liefern kann. Das Ergebnis lasst sich in verschiedenen
Ansichten anzeigen: von Bundesland tiber Landkreis und Ge-
meinde bis hin zu einzelnen Gebiuden.

Das eigene Gebaude muss wegen des Datenschutzes selbst
aus der Gemeindekarte herausgesucht werden. Der mogliche
Ertrag einer Solaranlage wird in einer Farbskala abgebildet

— von violett (niedriger Ertrag) bis hellorange (hoher Ertrag).
Das Potenzial wird in Megawattstunden pro Jahr angegeben.
Datenbasis fiir die Prognosen fiir bundesweit rund 20 Millio-
nen Gebiude sind Luftbilder und Geobasisdaten, zusammen-
gestellt mithilfe von maschinellem Lernen. Bewertet werden
unter anderem
Sonnenstunden,
Strahlungsintensitit,
Ausrichtung der
Dachflichen und
Verschattung durch
andere Gebdude
oder Biume.

Zum
interaktiven
Solaratlas

Hamburg hat Deutschlands
schonsten Park -
Planten unBlomen

Der schonste Park Deutschlands heifdt ,,Planten
un Blomen“ und liegt in Hamburg. Er wurde
vom Vergleichsportal testberichte.de zum be-
liebtesten Park Deutschlands gekiirt. In dem
Ranking von 1.760 Parks belegte die griine
Oase in der City den ersten Platz und lief§ damit
bekannte Anlagen wie den Englischen Garten

in Miinchen (Platz 29) und den Park Sanssouci
in Potsdam (Platz 30) hinter sich. Dazu wurden
mehr als 1,8 Millionen Onlinebewertungen aus-
gewertet, wobei ,,Planten un Blomen* 4,8 von
funf moglichen Sternen erhielt. Besonders gelobt
werden der Japanische und der Rosengarten, die
sauberen Toiletten und die vielen Sitzgelegenhei-
ten — aber auch die Wasserspiele.

Weitere Hamburger Parks schnitten ebenfalls
gut ab: Der Stadtpark in Winterhude erreichte
Platz 33, der Jenischpark in Othmarschen Platz
57 und die Groflen Wallanlagen in der Neustadt
Platz 82. Schlusslicht bildet der Schleemer Park
in Billstedt, der mit 4,0 Sternen nur auf Platz
1.659 landete. Hier bemingelten die Nutzerin-
nen und Nutzer vor allem den vielen Miill.

Potenzial fiir Solardacher
in Frankfurt/M.

Potenzial hoch
M Potenzial niedrig

M geringere Eignung
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Kaleidoskop
Meldungen

Supermarkt zum Wiederverwerten

Im Westen von Braunschweig entsteht derzeit der erste recycelbare Super-
markt Deutschlands. Beim Bau des Markts in der ,,Neuen Mitte Lamme*
setzt die Edeka Minden-Hannover auf eine nachhaltige und innovative
Bauweise durch das TRIQBRIQ-Holzbausystem.

Beim Bau des rund 1.100 Quadratmeter groffen Markts im Westen von Braun-
schweig, der planmifSig im Frithjahr 2025 eroffnet werden soll, kommen in
erster Linie Materialien und Komponenten zum Einsatz, die wiederverwendet
beziehungsweise recycelt werden konnen, um eine nachhaltige Kreislaufwirt-
schaft zu gewihrleisten. Fir den Bau werden Holzbausteine — die so genannten
BRIQs - aufeinandergesteckt und iiber Buchenholzdiibel miteinander verrie-
gelt. Gleichzeitig wird dabei vollstindig auf kiinstliche Verbindungsmittel ver-
zichtet — die Innen- und Auflenwinde sind daher komplett riickbaufihig und
Trocknungszeiten miissen beim Bau nicht beriicksichtigt werden.

Ein weiterer Vorteil des Systems ist die Flexibilitat bei der Gestaltung der
Winde. So ist es beispielsweise moglich, wie bei einem Mauerwerksmassiv-
bau Offnungen auch noch nachtriglich in die Winde einzubauen. Neben den
Wandkonstruktionen ist auch das Dach komplett in Holzbauweise geplant.
Anstatt der Gblichen Stahltrapezbleche im Dachtragwerk werden Mehrschicht-
holzplatten verbaut. Auch die Fassade ist als Holzfassade geplant.

»Im Vergleich zur herkommlichen Massivbau- und Stahlbetonbauweise entste-
hen bei der Herstellung des Gebdudes circa 50 Prozent weniger CO,-Emissio-
nen“, sagt Ben Balon, Projektleiter bei der Edeka Minden-Hannover. ,,Zudem
werden — im Gegensatz zu anderen Holzbauweisen — die BRIQs aus so genann-
tem Kalamitdtsholz hergestellt, also beispielsweise aus Schwach- und Schad-
holz von Baumen, die ansonsten oft verbrannt werden.“ Daneben erhilt das
Objekt auch eine mittlerweile fur Edeka-
Mirkte obligatorische Photovoltaikanlage
und ein Konzept zur Mess-, Steuer- und Re-
gelungstechnik, das alle Energieverbrauche
im Objekt iberwacht und energieeffizient
steuert.
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Mehr Inmobilien
unter dem Hammer

Im ersten Halbjahr 2024
wurden in Deutschland 6.909
Immobilien mit einem Ver-
kehrswert von insgesamt 2,17
Milliarden Euro aufgerufen.
Im Vorjahreszeitraum waren
es 6.379 Einheiten mit einem
Volumen von 1,96 Milliarden
Euro. Nur 50 Prozent der
eroffneten Zwangsversteige-
rungsverfahren landen dabei
im Gerichtssaal. Der Rest der
Objekte wird vor der Verstei-
gerung freihindig verkauft. Zu
diesen Ergebnissen kommt die
Ratinger Argetra, die regel-
mafig die Daten des Zwangs-
versteigerungsmarktes in
Deutschland erfasst und dafiir
die Termine von allen fast 500
deutschen Amtsgerichten aus-
wertet. Viele Corona-bedingte
Stundungsverfahren sowie die
Tatsache, dass Eigentiimer mit
Zahlungsschwierigkeiten ihre
Immobilien auf dem Markt
offenbar verauflern, bevor
Banken oder Sparkassen die
Zwangsversteigerung bean-
tragen mussten, verhinderten
lange einen stirkeren Anstieg
der Zwangsversteigerungen.
Dies scheint sich aber nun

zu dndern: Stieg die Zahl der
zwangsversteigerten Immobi-
lien im Jahr 2023 im Vergleich
zum Vorjahr von 12.077 auf
12.332 Einheiten und damit
um 2,1 Prozent, lag dieses
Wachstum im ersten Halbjahr
2024 im Vergleich zum ersten
Halbjahr 2023 mit 8,3 Prozent
bereits vier Mal so hoch. Setzt
sich der Trend des ersten Halb-
jahres 2024 fort, konnten im
Gesamtjahr 2024 rund 14.000
Immobilienobjekte zwangsver-
steigert werden — ein zwei-
stelliger Anstieg im Vergleich
zu den 12.332 Einheiten des
Vorjahres.



Um die Klimaschutzziele zu erreichen,
miissen die Fernwdrmeversorger Rekord-
investitionen stemmen. Bis 2030 miissen
insgesamt 43,5 Milliarden Euroin den
Aus- und Umbau der Fernwérme inves-
tiert werden. Das geht aus der Neuauflage
eines Gutachtens der Prognos AG hervor.
Im Vergleich zur urspriinglichen Studie
erhoht sich der Investitionshedarf bis
2030 um 10,6 Milliarden Euro.
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Kooperation mit der Handelshlatt Jahrestagung

Am 13. und 14. November 2024 findet in Berlin das Branchentreffen der
Handelsblatt Jahrestagung Real Estate statt. Unter dem Motto ,,Die Zukunft
schlaft nicht“ treffen sich Expertinnen und Experten der Immobilienbranche,
um die aktuellen Herausforderungen und Zukunftsperspektiven zu diskutie-
ren. Als Leserin oder Leser der ,,Immobilienwirtschaft* erhalten Sie 15 Prozent
Nachlass auf Ihr Ticket. Die Branchenexperten referieren daruber, welche
Assetklassen 2025 relevant sein werden, welche Chancen die Kiinstliche Intelli-
genz bietet und wie erfolgreiche Umwidmungen und Finanzierungen aussehen.
Speaker sind unter anderem Dr. Klaus Bauknecht, Chefvolkswirt IKB Deutsche
Industriebank AG, Sven Carstensen, Vorstand bulwiengesa AG, Iris Schoberl,
Prasidentin ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss, und Dr. Hans Volkert Vol-
ckens, Managing Partner Blacklake.
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Vielseitige
Zutrittslésungen

> HOHE SICHERHEIT

Salto Lésungen basieren auf modernsten
Zutritts- und Sicherheitstechnologien, bin-
den samtliche Zutrittspunkte ein und bieten
ein umfassendes Zutrittsmanagement.

> OPTIMIERTE PROZESSE

Salto digitalisiert und automatisiert Ablaufe
durch die Integration mit Management-
und IT-Systemen sowie die Einbindung in
Workflows.

> EFFIZIENTER BETRIEB

Anwender profitieren von flexibler Raum-
nutzung, hoher Sicherheit, optimierten
Prozessen und niedrigen Lebenszyklus-
kosten.

saltosystems.de

10| Mehr zu den Vorteilen
; “# und zum Funktionsumfang
W2 unserer Systemplattformen.

SALTO VWWECOSYSTEM
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Monopolisierung bei wohnungs-
wirtschaftlichen ERP-Systemen

Nach der Ubernahme von Haufe Real Estate durch Aareon
und dem unmittelbaren Weiterverkauf von Aareon an Finanz-
investoren sind gemafS einer Umfrage 77 Prozent der befragten
Wohnungsunternehmen iiber die Entwicklung im ERP-Markt
»sehr besorgt“, 41 Prozent iiberlegen, ihr ERP-System zu
wechseln.

Die auf die Wohnungswirtschaft spezialisierte Essener Unter-
nehmensberatung Connekt wollte ihr Kunden- und Branchen-
netzwerk zum Stand ihrer Digitalisierungsstrategien befragen,
welche IT-Tools in welchem Umfang genutzt werden und wo
es Probleme gibt. Nach der Nachricht iiber die Ubernahme
der Haufe Real Estate AG durch den Marktfithrer Aareon und
dessen kurz danach erfolgten Gesellschafterwechsel reagierte
Connekt und erginzte die Umfrage um einige Fragen zu dieser
Marktentwicklung. Dabei zeigten sich 77 Prozent der Befrag-
ten ,,aktuell sehr besorgt“ wegen dieser Entwicklung. Ins-
besondere kleine und mittelgrofle Wohnungsunternehmen bis
5.000 Wohnungen befiirchteten eine nachteilige Entwicklung.
41 Prozent aller Befragten denken deshalb tiber einen Wechsel
des ERP-Systems beziehungsweise von dessen Anbieter nach.
Davon wiederum hat bereits knapp jeder zweite (44 Prozent)
einen entsprechenden Beschluss gefasst.

Millionen Euro betrug 2023 der
hichste Kaufpreis fiir eine einzel-
ne Eigentumswohnung in Berlin. Wie
der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte mitteilt, lag der Preis
pro Quadratmeter bei rund 16.000
Euro - die Wohnung in Prenzlauer
Berg hat demzufolge eine Flache von
etwas mehr als 540 Quadratmetern.

Ersatzbaustoffverordnung
verfehltihr Ziel

Die nach langen Diskussionen am 1. August 2023

in Kraft getretene Ersatzbaustoffverordnung (EBV)
verfehlt nach Ansicht vieler maflgebender Verbande
ihr Ziel.

Die EBV soll die Kreislaufwirtschaft am Bau fordern
und den Einsatz von Recyclingbaustoffen erhchen.
Mineralische Bauabfille sind mit tiber 220 Millionen
Tonnen die grofSte Abfallmenge in Deutschland (siehe
auch Titelthema der ,,Immobilienwirtschaft“ 07/23,
»Die Recycling-Luge“). Eine aktuelle Umfrage von
vier Bau- und Recyclingverbianden unter ihren Mit-
gliedsunternehmen zeigt, dass das Ziel der EBV bisher
nicht erreicht wurde. Nur fiinf Prozent der Befragten
(156 Firmen) sagten, dass seither mehr Bauschutt- und
Bodenaushub recycelt werde, 52 Prozent sahen keine
Verinderung — und 42 Prozent der Betriebe erkldrten,
dass weniger fiir die Wiederverwertung aufgearbeitet
werde als zuvor. Als Hauptgrund nannten die Unter-
nehmen, dass die meisten Ersatzbaustoffe noch immer
als Abfall klassifiziert werden miissten und nicht den
Status eines Bauprodukts erhalten. Obwohl Recy-
clingbaustoffe qualitativ ebenso gut sind wie neue
Baustoffe, schrecke der reine Begriff ,,Abfall“ viele
Auftraggeber ab. Auch Linder und Kommunen wollen
weiterhin in vielen Fillen nicht mit Recyclingmateria-
lien bauen, berichteten die Unternehmen.

Generell monierten die befragten Unternehmen grofSe
Unsicherheiten bei der Umsetzung der Anforderungen
in der Praxis und einen hohen burokratischen Auf-
wand. Insbesondere die umfangreichen Dokumenta-
tionspflichten des Verwenders, die Haftungsfrage und
Risikoverlagerung fithrten dazu, dass Ersatzbaustoffe
nicht ausgeschrieben und stattdessen Primarbaustof-
fe genutzt werden. Der Deutsche Abbruchverband
(DA) hat gemeinsam mit dem Zentralverband des
Deutschen Baugewerbes (ZDB), dem Hauptverband
der Deutschen Bauindustrie (HDB) und der Bundes-
gemeinschaft Recycling-Baustoffe (BGRB) den Bericht
erstellt.
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TEXT
Hans-Jorg Werth

FOTOS
Jakob Schnetz

*Die Bilder entstammen dem Buch
"Ort der VerheiBung" (2019),
fiir die der Fotojournalist Jakoh
Schnetz in iiber fiinf Jahren mehr
als 40 Messen besucht hat.

,Resilient. Gemeinsam. Ent-
schlossen. Jetzt erst recht!“ war
schon am Tag der Immobilienwirt-
schaft des ZIA im Juni die Devise.
Finanzfragen stellen sich mit neuer
Dringlichkeit, der Countdown

des Klimaschutzes geht weiter, die
Innenstadtgestaltung erfordert
neue Kreativitit, und umfassende
Digitalisierung muss nicht nur
beschworen, sondern eben auch
realisiert werden. Die Branche
mochte die anhaltende Starre
abstreifen, neu durchstarten, ist
vielfach zu horen.

»In Zeiten riesiger Heraus-
forderungen brauchen wir den
Schulterschluss der Tatkraftigen,
den Schulterschluss von Politik
und Wirtschaft, um unser Land
wieder voranzubringen®, so
ZIA-Prasidentin Iris Schoberl. Der
néchste Must-have-Treffpunkt
der Immobilienbranche, die Expo
Real in Miinchen, bietet wiederum
Gelegenheiten, Stimmungen und
Meinungen zu horen von Kolle-
gen, Kolleginnen und Wettbewer-
bern, zu diskutieren, was geht und
wo es ,,noch schmerzt®.

DIE PREISE STABILISIEREN SICH

Was geht (noch) nicht? Vor allem
kleine und mittlere Bauunter-
nehmen stehen unter Druck, der
2025 wohl noch wachsen wird,
es fehlen die Neubauauftrage.
Zumindest wird nach Auftragsein-
gang nicht mehr so viel storniert,
lautet die positive Seite der
Medaille. ,, Transform & Beyond
by Expo Real“ ist der Ort auf
der Messe, der diese und andere
Zukunftsthemen der Bau- und
Immobilienbranche biindeln soll.
Die Lage bleibt herausfordernd,
aber es mehren sich erste Anzei-
chen, wonach der Tiefpunkt der
+ Preisbildung in Teilen erreicht ist.
Aktuelle Marktdaten belegten
einen Anstieg des Transaktions-
volumens und eine Stabilisierung

Immobilien- der Preise bei den Nutzungsarten
dienstleister Biiro, Einzelhandel, Logistik und
(25 %), -ent- Hotel, meint Olaf JanfSen, Head

wickler (21 %) of Real Estate Research Union
und -investoren  Investment aus Hamburg.

(20 %) stellten Fiir Stefan Schillinger hin-
die Mebrzahl der  gegen, Geschiftsfithrer der Accu-
Teilnehmer auf ~ mulata Group, ist in der jetzigen
der Expo 2023".  Marktlage die Talsohle noch
Meist Mdnner ...  nicht erreicht, auch wenn sich die
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positiven Zeichen mehren wiirden.
, Um die aufkommende Aufbruch-
stimmung zu nutzen, miissen
Unternehmen antizyklisch agieren
und auf die verdnderten Rahmen-
bedingungen im Markt reagie-
ren®, so sein Tipp. Der Miinche-
ner Bauprojektentwickler setzt
auf Konsolidierung, bevor ein
neuer Wachstumszyklus starten
konne. Schillinger: ,,Ab 2026 sind
wir zuversichtlich, dass aufgrund
zyklischer und wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen eine positive
Marktphase eintreten kann.*

Die Erwartungen und Ziele
der gewerblichen Mieter hatten
sich deutlich verandert: ,,Energie-
effizienz und Nachhaltigkeit, Mit-
arbeiterbindung, New Work mit
hybriden Arbeitsformen und die
Ruckkehr ins Biiro sind zentrale
Herausforderungen der Unterneh-
men*, so Schillinger weiter.

Investoren und Kreditgeber
werden beim Thema Energie-
effizienz und Nachhaltigkeit
immer sensibler, aber im aktuellen
Marktumfeld muss das auch wirt-
schaftlich darstellbar sein. Was
bietet die Expo Real in diesem
Jahr an Orientierung? Neue Kon-
zepte und ein grofSes Konferenz-
programm sind versprochen. Die
Messechefin Claudia Boymanns:
»Die derzeitigen Herausforderun-
gen sind vielfiltig und die Situa-
tion der Branche komplex. Es geht
zum Beispiel um Losungsansitze
fiir Wege aus der Wohnbaukrise
und fiir bezahlbaren Wohnraum,
wie sich das Transaktions- und
Finanzierungsgeschaft beleben
lasst, welche Rolle internationale
Investoren bei der Entwicklung
von Immobilienprojekten spielen,
wie sich Anlagestrategien von ins-
titutionellen Investoren veridndern
und welche Immobilienmarkte in
den Fokus riicken.

Boymanns kiindigt dartiber
hinaus ein Angebot zu Themen
wie Dekarbonisierung von Stadten
und Gebauden, KI und Robotik,
Smart Buildings sowie Digitalisie-
rung und energiewirtschaftliche
Losungen fiir Quartiere an. Neben
ressourcenschonendem Bauen in
den wesentlichen Assetklassen
sollen zurzeit stark nachgefragte
Nutzungen wie Rechenzentren,
Science Center und Co. nicht zu
kurz kommen. Einmal mehr  —



trifft man sich im Rahmen einer
Arbeitsmesse, angesichts weiter
steigender Messekosten wird die
Konzentration auf Entscheider
offensichtlich, wenige Partys,
mehr fachlicher Output und klei-
nere Unternehmens-Teams bilden
die aktuelle Wirtschaftslage ab.
Peter Finkbeiner, CEO Praemia
REIM Germany, will in diesem
Jahr noch stiarker tiber Chancen
diskutieren. ,, Wahrend manche
Investoren sich zwangsldufig oder
bewusst einen Dornréschenschlaf
verordnet haben, nutzen andere
selektiv und mit groffem Engage-
ment die sich aktuell bietenden
Marktchancen, um sich entweder
qualitativ hochwertige oder be-
sonders preisdiskontierte Investi-
tionsmoglichkeiten zu sichern.

NEUE AUSSTELLER UND
NEUE FORMATE

Die neue Geschichte, die sich Ent-
wickler in krisenbehafteten Zeiten
mit auf Dauer hoherer Inflation
auf die Agenda schreiben, ist die
Bestandssanierung. Dazu gibt es
laut Boymanns spezielle Formate
wie zum Beispiel die Sonder-
schau ,,Bauen im Bestand“ mit
Best-Practice-Beispielen. Viele
schliipfen angesichts des heraus-
fordernden Umfelds einmal mehr
unter das Stadte-Messedach und/
oder kommen in begrenzter Zahl
zur diesjahrigen Expo. Gleichzei-
tig sei es aber auch gelungen, neue
Aussteller zu gewinnen und die
Veranstaltung um neue Formate
zu erweitern, sodass in diesem
Jahr wieder mit insgesamt sieben
Hallen geplant werde, erganzt
Boymanns.

,»Fir mich wird ein Kern-
thema in Miinchen der Zustand
des Investmentmarktes sein®, so
Christopher Mertlitz, Head of
European Investments bei W. P.
Carey. Mertlitz: ,,Die Preiskor-
rekturen in einigen europdischen
Mirkten sorgen fiir eine schrump-
fende Preisdifferenz zwischen Kau-
fern und Verkaufern. Das sollte
die Transaktionsaktivitdt beleben.
Das gilt jedoch nicht fiir den
gesamten Immobilieninvestment-
markt. In einzelnen Mirkten und
Assetklassen sehen wir weiterhin
einen Stillstand — besonders dort,
wo die Renditen vor Beginn des

Schwerpunkt
Expo Real 2024

Zinserhohungszyklus am niedrigs-
ten waren.

Aufgrund der starken
Fundamentaldaten sieht Mertlitz
besonders attraktive Chancen bei
Industrieimmobilien, insbesondere
bei den Subsektoren Logistik und
Produktion. Potenziale gebe es in
Europa zudem u.a. im Lebensmit-
teleinzelhandel, im Self-Storage-
Segment sowie bei Rechenzentren.

Ein neues Rezept fiir den
Wohnungsneubau hat auch Vono-
via nicht. Es gebe kein Erkenntnis-
problem, sondern ein Umsetzungs-
problem, heifst es dort. Und: Die
Mietpreisbremse wirke markt-
wirtschaftlich investitionsschid-
lich. Eine Antwort auf knappen
Wohnraum gibt Christoph Blepp,
Managing Partner der S&B Strate-
gy GmbH, stellvertretend fur viele
Mitstreiter in diesem Segment.
,,Uberall dort, wo in kurzer Zeit
preiswerter Wohnraum zur Ver-
fugung gestellt werden muss, und
das ist ein Grof3teil des Marktes,
sind modulare und standardisierte
Produktlésungen unverzichtbar,
lautet sein Fazit.

Thomas Beyerle, Immobilien-
experte in vielfiltiger Funktion,
freut sich uiber voruibergehende
berufliche Auszeiten nach zehn
Jahren Catella und beobachtet den

Markt natiirlich weiter intensiv.
,»Die Talsohle ist nahezu erreicht®,
so Beyerle. So langsam gehe es
nach etlichen Schocks, die manche
auch 2025 noch erwischen wiir-
den, wieder in neue Aufbriiche.

Die Frage sei jetzt in Tei-
len schon noch, was passiert,
wenn Mittelstandsportfolios im
Wohnungsmarkt wieder zur 11-
bis 15-fachen Jahresmiete auf
den Markt kommen. Bei kleinen
Wohnungsportfolien von vielleicht
nur rund 5.000 Einheiten ohne
Kapitalmarktzugang konnten sich
so manche Geschiftsmodelle vom
Markt verabschieden, meint Bey-
erle. Das Einfamilienhaus bleibe in
der momentanen Marktsituation
kaum mehr darstellbar, auch wenn
bis zu 80 Prozent und mehr diesen
Wohntraum weiter triumten. Die
Perspektive? Kleiner, mit weniger
Bauauflagen und flexibler in der
Umsetzung.

Nach Analysen von Aenge-
velt Research lassen Internet,
Cloud-Computing und Kiinstliche
Intelligenz den Bedarf an Grof3-
rechenzentren, so genannten Hy-
perscalern, rasant wachsen. Mit
82 solcher Rechenzentren auf 70
Hektar Gewerbefliche sei Frank-
furt am Main nicht nur der grofite
Standort in Deutschland, sondern
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einer der grofiten weltweit. Wei-
teren Bedarf fir deren Ansiedlung
erwarte man auch firr Regionen
wie Berlin/Brandenburg oder den
Rhein-Ruhr-Raum. Politik und
Behorden titen sich allerdings
nach den Beobachtungen von
Aengevelt vielerorts noch schwer
mit diesem recht jungen Typ von
Gewerbeimmobilien. Chiara
Aengevelt, geschiftsfiihrende
Gesellschafterin des DIP-Griin-
dungspartners Aengevelt: ,,Grof3-
rechenzentren stellen die Industrie
der Zukunft dar. Wenn sich der
Bedarf in den nachsten fiinf
Jahren verdoppelt, mussen jetzt in
grofsem Stil geeignete Gewerbe-
flichen ausgewiesen werden.“ Die
Messe in Miinchen dient kurz vor
Jahresende der Bestdtigung des
eigenen Bauchgefiihls. Geht noch
was oder nicht beim Investieren?
Beyerles Prognose: ,,Das Ergebnis
der Abschliisse konnte leicht iiber
dem Wert Ende 2023 liegen.“

Rolf Mensing, Head of
Germany, CLS holding plc., spe-
zialisiert auf Biiroflichen, will die
Messe nutzen fiir viele Gesprache
mit Banken sowie Investment-
maklern und -consultants. Ins-
gesamt erwarte er eine positivere
Stimmung als noch im Vorjahr.
,,Die Immobilienbranche hat sich
mittlerweile zum einen mit den
neuen Realititen abgefunden.
Zum anderen blickt sie gespannt
auf die sich abzeichnende Boden-
bildung, die auch immer Chancen
bereithalt.

Mensing geht weiterhin von
einer konstanten Nachfrage nach
hochqualitativen und nachhaltigen
Biiroflichen in gut angebundenen
B-Lagen der A-Stidte und A-La-
gen der guten B-Stadte aus. Mit
Blick auf den Bereich Neubau
erwarte er im Biiroimmobilienseg-
ment kurz- und mittelfristig aller-
dings wenig Bewegung — sofern es
sich nicht um absolute Spitzen- —
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lagen handelt. Mensings Tipp

fiir Investoren: ,, Top-Immobilien
gibt es momentan zu attraktiven
Ankaufsrenditen, bevor in ein bis
zwei Jahren wieder alle einsteigen
wollen und somit die Renditen
wieder driicken.“

Rachel Shone, Real Estate
Director, Principal Asset Manage-
ment, erwartet fiir 2024, dass
die Ruckkehr der Liquiditat fur
den Private-Equity-Bereich im
Themenfokus sein wird. ,,Diese
Investoren haben hoher rentie-
rende Strategien, spezialisierte
Sektoren, Sekundirmarktchancen
und hochwertige, ESG-fokussierte
Investments im Auge®, so Shone.
Die Anlagespezialistin erwartet
Riickenwind bei spezialisierten
Sektoren wie Rechenzentren. Eine
voranschreitende Digitalisierung
und die rasante Verbreitung von
generativer KI treibe die Nach-
frage, die Marktlage bleibe indes
herausfordernd.

Als Deutschlands Stadt der
»Superdiversitit* gehore Zuwan-
derung in Frankfurt seit Langem
zur Normalitit und heute leben
hier Menschen aus unterschied-
lichsten Kulturen. Der internatio-
nale Flughafen macht Frankfurt
zu einem zentralen Verkehrskno-

Networking
und die allge-
meine Marki-

orientierung

waren mit 95 %
die wichtigsten
Teilnebmerziele
auf der Expo
2023".

(1]
MESSE-
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gibt es zumeist in
stillen Kammern.
Schndppchenjiger
bekommt man
auf der Expo
Real selten vor
die Linse
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tenpunkt. Die Metropolregion
FrankfurtRheinMain und die
Stadt Frankfurt biindeln erneut
in Halle C1 ihre Aktivititen und
vereinen zahlreiche Player unter
dem Dach ,eines der wichtigsten
Immobilienmirkte im Herzen
Europas®. Immerhin rechnet
man mit weiterem Bevolkerungs-
zuwachs in der Mainmetropole
auf 845.000 Einwohnerinnen und
Einwohner in 2045.

STADTESTANDE BLEIBEN
ATTRAKTIV

Derzeit befinde man sich in der
wohl grofStmoglichen Kraftan-
strengung, die von der Immobi-
lienwirtschaft zuletzt in der Nach-
kriegszeit erforderlich gewesen

sei, sagt Jens Liitjen, Inhaber des
Immobilienunternehmens Robert
C. Spies aus Bremen. Liitjen setzt
in dieser wirtschaftlich angespann-
ten Phase unter anderem auf mehr
OPP- beziehungsweise PPP-Struk-
turen (also offentlich-private
Partnerschaften), auf Mut von
Family Offices, auf Nischenmarkte
wie Data-Center sowie Offenheit
fiir ,,neue Turns“. Dabei schaue

er immer wieder nach Danemark
als Inspirationsquelle, wo sein
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Unternehmen mit Robert C. Spies
Nordics ApS eine eigene Nieder-
lassung habe und insbesondere
Investoren aus Deutschland in den
Kopenhagener Markt begleitet.

Spies sei mit Standorten in
Bremen, Hamburg, Oldenburg,
Frankfurt und Kopenhagen auf
der Messe gleich an drei Standen
(Hamburg, Bremen und DAVE
Immobilienverbund) vertreten.
»Allerdings leicht abgespeckt mit
20 Personen, in Spitzenzeiten vor
etwa drei Jahren waren es noch
35%, so Lutjen.

Der Gemeinschaftsstand des
Bundeslandes Bremen prasentiert
sich mit mehr als 20 Partnern in
Halle B.2, Stand 240. ,,Wir haben
treue und regelmafig teilneh-
mende Unternehmen, die unseren
Messestand und die Services gern
nutzen“, so Bianka Hanssen,
Teamleiterin Messe und Veranstal-
tungen.

Die Uberseeinsel, Sahne-
stiick an der Weser im Stadtent-
wicklungsgebiet Bremer Ubersee-
stadt, hat gerade erst den Polis
Award 2024 im Bereich ,,Urbanes
Flichenrecycling“ gewonnen und
wird entsprechend prominent
platziert. Investor Klaus Meier hat
dariiber hinaus erst vor wenigen
Wochen das Traditionsgelinde um
den SiilBwarenhersteller Hachez
erworben, um hier auf rund 1,1
Hektar einen Mix aus Wohnen,
Biiros und Gewerbe zu realisieren.

IVD MIT PAKETPREISEN

,,Sie wollen sich vom 7. bis 9.
Oktober auf der wichtigsten
europdischen Immobilienmesse,
der Expo Real, verhiltnismafSig
kostengunstig einem grofsen Pu-
blikum prasentieren?“, wirbt der
bundesweit aufgestellte Interessen-
verband IVD um Standpartner.

,» Wir bieten fiir drei Messetage

in diesem Jahr Paketpreise (mit
umfassendem Serviceumfang) fur
16.500 Euro in der Halle C2, di-
rekt am Ubergang von Halle B2 in
C2, bei rund 130 gm Standfliche
an“, so das Angebot.

Das Konferenzprogramm der
Expo Real ist seit dem 19. August
online verfiigbar und wird dann
fortlaufend aktualisiert — beispiels-
weise mit den finalen Keynote-
Speakerinnen und -Speakern
sowie weiteren Details. K
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== BOVMANNS Der Expo Real ist es gelungen, neue
~ Aussteller zu gewinnen und die Messe

um neue Formate zu erweitern.
In diesem Jahr wird also wieder mit
insgesamt sieben Hallen geplant.

Frau Boymanns, was planen Sie im Reigen der rele-
vantesten Messeveranstaltungen fiir Immobilienprofis
im Jahr diesmal neu/anders auf der Expo Real?
Wichtig fur uns ist die stetige Weiterentwicklung
e unseres Angebots fiir die Teilnehmenden. Hierfiir
e | haben wir in diesem Jahr das Konzept ,, Transform &
ﬁ ‘ & Beyond by Expo Real“ entwickelt — ein Bereich, der
sich den Zukunfts- und Transformationsthemen der

CLAUDIA Immobilienbranche widmet. Im Fokus stehen hier ins-
BOYMANNS besondere die Themen Dekarbonisierung von Stadten
Exhibition und Gebduden, KI und Robotik, Smart Buildings, Di-
Director Expo gitalisierung und energiewirtschaftliche Losungen fiir
Real, Messe Quartiere. Zusitzlich bieten wir mit dem ,,Sustainable
Miinchen Construction Hub — powered by Bau and Expo Real

ein Forum an, in welchem in mehreren Panels aktuelle

Fragestellungen zu wirtschaftlichem und ressourcen-
schonendem Bauen und Bauen im Bestand diskutiert werden. Alternative
Baumaterialien und Losungen fiir Klimaneutralitit und Zirkularitit im
Bauprozess werden ebenso prasentiert wie neue Technologien, die zu einem
schnelleren Planen und Bauen beitragen konnen — mit Hilfe von Digitalisie-
rung, Kunstlicher Intelligenz, Vorfertigung oder Automatisierung.

(Stadt-)Quartier-iibergreifende Konzepte gewinnen mehr Raum. Auch auf
der Expo Real und den vielen Stidte- und Regionenstinden?

Lander-, Stddte- und Regionenstinde sind auf der Expo Real traditionell
stark vertreten und ein wichtiger Eckpfeiler. Natiirlich nutzen auch diese
Teilnehmer die Messe, um die fiir ihren Standort relevanten Entwicklun-
gen auszuloten. Eine Moglichkeit bietet sich hier beispielsweise bei den
Prisentationen in den Konferenzraumen zu NEOCITY, einem strategischen
Narrativ fiir Innovationsorte als Instrument der Wirtschaftsférderung.
Aber es werden auch Perspektiven fiir Inmobilienentwicklungen aufge-
zeigt, wie unter anderem die von Digitalparks im Rhein-Erft-Kreis. Auch
in zwei weiteren Foren nutzen unsere Teilnehmer die Moglichkeit, neueste
Immobilien- und Quartiersentwicklungen vorzustellen. So auch Invest
Saudi, die gleich mehrere spektakuldre Projekte prasentieren, die in Saudi-
Arabien entstehen werden.

Weniger Biirokratie und Bauvorschriften, mehr KI und finanzieller Frei-
raum — wie reagieren Sie auf diese Themen?

In diesem Jahr wird am ersten Messetag Bundesbauministerin Klara
Geywitz zu verschiedenen Gespriachsrunden bei uns zu Gast sein. Hier
gehe ich fest davon aus, dass auch die genannten Themen aufgegriffen und
diskutiert werden. Daruiber hinaus bietet die Expo Real im Konferenz-
programm einen Beitrag zu ,,KI in der Immobilienwirtschaft: Potenziale
nutzen, Risiken managen®. Als Keynote-Speakerin erwarten wir hier Prof.
Dr. Carolin Fleischmann, Professor of International Business an der Rosen-
heim Technical University of Applied Sciences. Erginzend finden auch
Beitrage der Aussteller statt, wie beispielsweise der ,,Bambi Talk: Digitali-
sierung und Einsatz von KI im Property Management®.

Gibt es Schwerpunkte bei den Assetklassen?

Mit dem ,,Hospitality Industry Dialog* legen wir in diesem Jahr wieder
einen Schwerpunkt auf die Assetklasse Hotel. Fiir die Assetklasse Logistik
bieten wir im Konferenzprogramm erneut das Diskussionsformat ,,Let’s
talk logistics“. Dartuber hinaus stehen aber auch neue Nutzungsarten wie
Data-Center, Life Science oder Housing in verschiedenen Formen im Fo-
kus, ebenso wie bezahlbares Wohnen oder serielles Bauen. N
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Unternehmen der Immobilienbranche waren
bislang nie bekannt fiir den ausgepragten
Wunsch, gemeinsam Dinge zu verwirk-
lichen. Die schwierige Zeit dndert einiges:
Es gibt immer mehr KOOPERATIONEN.
Mit anderen Immobilienunternehmen oder
Firmen aus anderen Branchen. Warum funk-
tionieren sie? Einige Beispiele.

TEXT
Christian Hunziker
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Als Friedrich Schiller das Drama ,, Wilhelm Tell“
schrieb, dachte er nicht an die heutigen Probleme der
deutschen Immobilienwirtschaft. Und doch hat der
Dialog, den der Dichter im ersten Aufzug des Schau-
spiels seinen Protagonisten in den Mund legt, eine
ganze Menge mit der heutigen Situation zu tun.

,» Wir konnten viel, wenn wir zusammenstiin-
den“, sagt Werner Stauffacher, der Vertreter des Kan-
tons Schwyz, doch der Einzelginger Tell erwidert:
»Ein jeder zdhlt nur sicher auf sich selbst.“ Nichts
da, findet Stauffacher: ,, Verbunden werden auch die
Schwachen michtig.“ Da bleibt Tell nichts anderes
tibrig, als mit einer der beriihmtesten Schiller’schen
Sentenzen nachzulegen: ,,Der Starke ist am machtigs-
ten allein.“

Um von der Weimarer Klassik zur deutschen
Immobilienbranche zu kommen: Starke Unternehmen
gab es schon mal mehr in der Immobilienwirtschaft.
Die allseits bekannten Herausforderungen der letzten
Jahre haben selbst scheinbar stabile Marktteilnehmer
in Schwierigkeiten gebracht — und damit offenbar
auch die Bereitschaft gefordert, verstirkt auf Werner
Stauffacher zu horen. Jedenfalls findet sich in letzter
Zeit eine grofle Anzahl an Kooperationen zwischen
Unternehmen, die ganz unterschiedliche Bereiche
der Branche abdecken — von der Energieversorgung,
Wohnungsbestinden iiber Maklernetzwerke bis hin
zu Joint Ventures zwischen etablierten Immobilien-
unternehmen.

LEG SETZT AUF KOOPERATIONEN

Ein Unternehmen, das in besonderem MafSe auf
Kooperationen setzt, ist die LEG. ,,Die komplexen
Aufgaben und Herausforderungen im Kontext der
angestrebten Klimaneutralitat kann die Wohnungs-
wirtschaft nicht alleine bewaltigen®, erklirt dazu
LEG-Pressesprecher Mischa Lenz. ,,Aus diesem
Grund hat die LEG vielseitige und sachkundige
Partner gesucht, um in branchentibergreifenden Ko-

operationen gemeinsam nach innovativen Losungen
zu suchen.“ Das wohl bekannteste Beispiel der
LEG-Kooperationen ist Renowate. Das Joint Venture
mit der osterreichischen Rhomberg Bau Gruppe hat
sich auf die serielle Sanierung von Wohnhausern
spezialisiert. Mit dem hydraulischen Abgleich und
der optimalen Heizungssteuerung befasst sich das
Joint Venture Termios (vormals Seero). Und das
LEG-Tochterunternehmen Dekarbo hat die Aufgabe,
Gasetagenheizungen durch dezentrale Luft-Luft-War-
mepumpen zu ersetzen.

Dabei gilt laut Lenz: ,,Unsere Partner brin-
gen ihre spezifische fachliche Expertise ein, die uns
selbst fehlt, um gute Losungen zu entwickeln. Und
wir bringen unser wohnungswirtschaftliches Know-
how und unsere Kundenbasis mit.“ Dabei arbeitet
die LEG mit Unternehmen ganz unterschiedlicher
Groflenordnungen zusammen — vom Diisseldor-
fer Klimatechnik-Familienbetrieb Soeffing bis hin
zum Thermostat-Spezialisten Oventrop, der in 80
Landern der Welt vertreten ist. Was aber ist entschei-
dend fiir den Erfolg solcher Kooperationen? ,,Das
Erwartungsmanagement und die Kommunikation
untereinander®, antwortet Lenz. Die Partner mussten
sich also einig sein, welche Ziele sie sich setzten und
wer welchen Anteil am Arbeitsaufwand und am
Gewinn iibernehme. ,,Hier sollte man mit offenen
Karten spielen, fair und wertschiatzend miteinander
umgehen und auf Augenhohe agieren®, empfiehlt der
LEG-Pressesprecher. Die Erfahrung seines Unterneh-
mens zeige: ,, Wenn sich alle an die Spielregeln halten,
klappt es auch mit der Zusammenarbeit.“

Kooperationen, wie sie die LEG umsetzt, finden
sich noch weitere — vor allem bei Nachhaltigkeits-
und Digitalisierungsthemen. So hat zum Beispiel der
Projektentwickler Edge im Juli bekannt gegeben, in
den Gebdudebetreiber TPEX International zu in-
vestieren. Dieser Schritt erfolge, weil ,,die fortschritt-
lichen Technologien, die in den hochleistungsfahigen
Gebaiuden von Edge zum Einsatz kommen, quali-

SERIELLE
SANIERUNG
Auf die serielle
Sanierung von
Wohngebiuden

ist Renowate,
ein Joint Venture

der LEG und

der Rhomberg

Bau Gruppe,

spezialisiert (hier
ein Projekt in
Moénchenglad-
bach)
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fiziertes Fachwissen und Erfahrung im Management
der Betriebsleistung erfordern®, heifit es zur Begriin-
dung bei Edge. Ebenfalls technologische Fachkompe-
tenz holt sich die Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstitte Wohnstadt (NHW) ins Haus: Das hessi-
sche Wohnungsunternehmen unterzeichnete im Juni
dieses Jahres einen Rahmenvertrag mit dem Kom-
petenzzentrum Digitalisierung Wohnungswirtschaft
(Digiwoh). Dieses ist seinerseits ein Kooperationspro-
jekt, da sich unter seinem Dach rund 190 Wohnungs-
und Technologieunternehmen austauschen. Zentrales
Ziel der Zusammenarbeit von NHW und Digiwoh
sei es, ,gemeinsam die Branche in Sachen Digitali-
sierung weiter voranzubringen und Innovationen in
der Wohnungswirtschaft zu fordern®, sagt Sebastian
Jung, Fachbereichsleiter digitale Transformation und
Innovation bei der NHW.

OKOSYSTEM FUR DIE GESAMTE BRANCHE

Dass eine Kooperation weit mehr als zwei Unter-
nehmen umfassen kann, unterstreicht das Beispiel
der Susteco Solutions GmbH. Diese Tochtergesell-
schaft von Bosch Building Technologies betreibt eine
Cloud-basierte Plattform fiir nachhaltiges Asset- und
Portfoliomanagement. Erster Kunde der Plattform
war die Fondsgesellschaft Commerz Real. ,,Unse-

re Kooperation hat es ermaglicht, die spezifischen
Anforderungen und Bediirfnisse direkt in die Ent-
wicklung der Plattform einfliefSen zu lassen®, erklart
Maurice Farrouh, Pressesprecher von Commerz Real.
Zu diesem Zweck wurden im Galaxy Tower in Wien,
einem Hochhaus des offenen Immobilienfonds Haus-
invest von Commerz Real, die Gebiude- und Ver-
brauchsdaten erfasst, vernetzt und analysiert. Dieser
praxisorientierte Ansatz habe wesentlich zum Erfolg
der Plattform beigetragen, sagt Farrouh. Allerdings
ist Commerz Real kein exklusiver Partner. Vielmehr
steht die Susteco-Plattform simtlichen Immobilien-
unternehmen offen, also auch Wettbewerbern von
Commerz Real. ,,Wir sind fest davon iiberzeugt, —

UNSERE PARTNER BRINGEN IHRE
SPEZIFISCHE FAGHLICHE EXPERTISE
EIN, DIE UNS SELBST FEHLT, UM GUTE
LOSUNGEN ZU ENTWIGKELN. *

Mischa Lenz, Pressesprecher LEG Diisseldorf

Partner der
Immobilienwirtschaft

Alles vernetzt,

alles aus einer
Hand

Glasfaser, Gebaudekonnektivitat und
TV-Versorgung: Wir haben die richtigen
Losungen fur lhre Herausforderungen.

ey
TG

Weitere Infos finden Sie unter vodafone.de/iw




dass eine offene und interoperable Plattform der rich-
tige Ansatz fiir die Immobilienbranche ist“, begriin-
det dies Farrouh. ,,Nur ein Okosystem, in dem die
gesamte Branche zusammenarbeitet, kann wirklich
funktionieren.“

ES MUSS KEIN JOINT VENTURE SEIN

Die bisher genannten Beispiele zeigen, dass sich
Immobilienunternehmen durch Kooperationen gern
Know-how aus anderen Branchen sichern. Es gibt
aber auch Fille, in denen sich Unternehmen verbiin-
den, die den gleichen oder zumindest einen dhnlichen
Geschiftszweck verfolgen. Ein Beispiel dafiir sind
Maklernetzwerke wie Keller Williams oder iad. Be-
sonders hdufig findet sich der Fall, dass Immobilien-
unternehmen fiir konkrete Projekte eine Zusammen-
arbeit in Form eines Joint Ventures vereinbaren — wie
etwa Art-Invest Real Estate und OFB Projektent-
wicklung bei ihrem Gewerbequartier Eschborn Gate
vor den Toren Frankfurts.

Daneben verbiinden sich auch Immobilienunter-
nehmen, die unterschiedliche Schwerpunkte setzen.
So hat sich zum Beispiel der Berliner Projektentwick-
ler und Asset Manager Kauri CAB in diesem Jahr
als Minderheitsgesellschafter am Miinchner Invest-
mentmanager Kingstone Real Estate beteiligt. Diese
strategische Partnerschaft sei ,,eine ideale Erginzung
der Geschiftsfelder von Kingstone®, heif$t es beim
Miinchner Unternehmen: Die Inhouse-Kompetenzen
wirden durch die Partnerschaft mit den Berlinern um
die Bereiche Development, Refurbishment, techni-
sches Asset Management und Workout-Kompetenzen
erweitert. Ebenfalls auf Kooperationen setzt die
Hamburger ECE-Group. Das biete sich zum einen bei
komplexen GrofSprojekten mit hohem Investitions-
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JOINT
VENTURE
Ein Beispiel fiir
die Zusammen-
arbeit zwischen
Immobilien-
unternebmen: das
Biirogebiude
Fabrik Office in
Miinchen, das
im Rabmen eines
Joint Ventures
zwischen Becken
und der Hanse
Merkur Grund-
vermogen errich-
tet wurde

volumen an, sagt ECE-Pres-
sesprecher Lukas Nemela
und nennt als Beispiel dafiir
die Messecity Koln, die ECE
im Joint Venture mit Strabag
Real Estate realisiert. Zum
anderen arbeite ECE bei
internationalen Projekten
mit lokalen Partnern zu-
sammen, insbesondere in
den Assetklassen Hotel und
Wohnen, in denen ECE erst
seit wenigen Jahren in gro-
Berem MafSstab aktiv sei.
»Diese lokalen Partner
verfiigen in den jeweiligen
Mirkten oft tiber ein breites
eigenes lokales Netzwerk“,
erldutert Nemela. ,,Sie
kennen zudem die loka-
len Besonderheiten, und
sie verfugen bereits tiber
bestehende Kontakte zu
weiteren lokalen Partnern
wie auch den Behérden und
offentlichen Vertretern.“ Im
Gegenzug bringe die ECE
ihre Kapitalstirke und ihre
langjahrige Erfahrung in die
Partnerschaft ein. Ein Beispiel fiir dieses Vorgehen ist
die Neugestaltung des traditionsreichen Hotels Bon-
vecchiati in Venedig, bei der ein von ECE Real Estate
Partners gemanagter Fonds mit dem Immobilien- und
Hospitality-Spezialisten Soravia und dem Projektent-
wickler Denkmalneu zusammenarbeitet.

WENN VERBANDE KOOPERIEREN

Noch einmal ein besonderer Fall sind Verbinde,
deren Aufgabe naturgemafs die Kooperation ihrer
Mitglieder ist. Interessant wird es aber, wenn Ver-
bande miteinander kooperieren, wie es seit 2012
bei der Bundesvereinigung Immobilienwirtschaft
Deutschland (BID) der Fall ist. Sie vertritt sechs
immobilienwirtschaftliche Verbinde, darunter die
Schwergewichte GAW, BFW und ZIA. Bringt das
Zusammengehen wirklich etwas? Ja, antwortet
BFW-Prasident Dirk Salewski, der im Juni turnus-
gemif$ den BID-Vorsitz iibernommen hat: ,, Wenn
wir die Expertise und den Sachverstand der Prakti-
ker buindeln, steigen die Chancen, wahrgenommen
zu werden.“ Als konkretes Erfolgsbeispiel nennt
Salewski das vom BID in Auftrag gegebene Gutach-
ten zum Gebaudetyp E, der jetzt nach dem Vorschlag
des Bundesjustizministeriums tatsichlich umgesetzt
werden soll.

In der jetzigen tiefen Krise der Immobilien-
wirtschaft, sagt der vorherige BID-Vorsitzende,
GdW-Prasident Axel Gedaschko, ,,kommt es mehr
denn je darauf an, dass wir unsere Krafte biindeln“.
Eigentlich hitte er da auch gleich Friedrich Wilhelm
Raiffeisen, den Mitgriinder der deutschen Genossen-
schaftsbewegung, zitieren konnen. Denn wie lautet
dessen berithmteste Aussage? ,,Was dem Einzelnen
nicht moglich ist, das schaffen viele. N
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.BEIDE SEITEN WOLLEN

OFT ETWAS GUTES"

Fir Kooperationen zwischen Immobilien-
unternehmen und Kommunen spricht sich
die Studie ,,Gemeinsam wirken“ aus.”
Wie konnen solche Kooperationen ausse-
hen? Was braucht es dazu? Ein Interview
mit Sabine Georgi.

SABINE
GEORGI
ist Geschdftsfiib-
rerin des Urban
Land Institute
(ULI) in Deutsch-
land

Die komplette
Studie gibt es
bier!

Frau Georgi, warum braucht es eine
engere Zusammenarbeit zwischen
Kommunen und Immobilienunter-
nehmen?

Immobilienwirtschaft und Kommu-
nen arbeiten nicht immer eng zusam-
men, sondern schimpfen oft iiberei-
nander. Wahrscheinlich haben damit
beide ein wenig recht. Aber es hilft
ja nichts, wenn man immer schimpft.
Gerade in der jetzigen Marktsitua-
tion ist es notig, die Perspektive der
jeweils anderen Seite einzunehmen.
Die Stadtplanungsiamter haben sich
oft grofle Miihe gegeben, Projekte
zu ermoglichen, und miissen nun
feststellen, dass diese nicht realisiert werden konnen.
Weil die Marktbedingungen so schwierig geworden
sind, miissen Projektentwickler und Kommunen auf-
einander zugehen. Oft wollen ja beide Seiten etwas
Gautes, versiumen es aber, das verbindlich festzuhal-
ten und von Anfang an die Spielregeln zu kliren. Das
war fiir uns der AnstofS, gute Instrumente zu suchen.

Beide Seiten schimpfen oft iibereinander, sagen Sie.
Wie lasst sich dieses gegenseitige Misstrauen iiber-
winden?

Es ist ja nicht so, dass sich alle misstrauen. Es gibt
auch Projekte, die gut laufen. Unsere Studie stellt den
Versuch dar, dieses gegenseitige Vertrauen zu stirken
und die Diskussion auf eine andere Ebene zu heben.
Deshalb haben wir das Papier unter paritatischer Be-
teiligung von Immobilienwirtschaft und Kommunen
erarbeitet. Zu unserer Glaubwiirdigkeit tragt bei,
dass wir als ULI nicht lobbyistisch tatig sind, sondern
eine neutrale Plattform darstellen.

Ein Vorschlag der Studie lautet, Wirtschaftlichkeit
und Rendite neu zu definieren. Wie grof$ ist dabei die
Bereitschaft der Immobilienunternehmen?

Eine Stadt interessiert sich erst einmal nicht dafiir,
wie viel Rendite ein Projekt abwirft, sondern dafir,
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welchen Mehrwert das Projekt fur die Stadt oder das
Quartier bringt. Der Projektentwickler sollte diesen
Aspekt beriicksichtigen. Und wir sehen eine wachsen-
de Bereitschaft der Immobilienwirtschaft, kreativer
zu werden, flexible, nutzungsgemischte Immobilien
zu entwickeln, die Perspektive der Nutzer einzu-
nehmen und die Bevolkerung mitzunehmen. Damit
schafft sie einen Mehrwert fiir das Gemeinwesen.

Auflerdem ist in der Studie zu lesen, dass ,,sich durch
gezielte Incentivierungen die Bestrebungen der Pri-
vatwirtschaft erhohen lassen, stets die innovativsten
und kliigsten Losungsansitze zu priorisieren®. Wie
konnten solche Incentivierungen aussehen?

Es geht in erster Linie um Dichte. Fiir eine gut funkti-
onierende Stadt braucht es eine gewisse Dichte nicht
nur an Baumasse, sondern auch an Menschen. Die
Idee ist also: Wenn ein Projektentwickler bestimmte
Wiinsche der Kommune umsetzt, bekommt er dafiir
eine hohere Dichte genehmigt. Oder wenn er ein
cleveres Mobilititsangebot macht, kann er auf eine
Tiefgarage verzichten.

Auch Joint Ventures zwischen Kommunen und priva-
ten Entwicklern sind ein Vorschlag. Wie realistisch ist
diese Idee?

Da bin ich ganz offen und ehrlich: Ich weif$ es nicht.
Wir haben diese Idee aber bewusst in die Toolbox
aufgenommen, weil wir auch Anregungen aus dem
Ausland aufgegriffen haben und in den Niederlanden
solche Joint Ventures erfolgreich umgesetzt werden.
Wir verstehen das als Angebot an die Kommunen,
mal anders zu denken: Warum soll nicht auch eine
Kommune am Projektentwicklergewinn teilhaben?

Welches ist fiir Sie der wichtigste Punkt unter Thren
Vorschligen?

Das ist die Einrichtung eines Beirats, der ein Projekt
von Anfang an begleitet, zwischen den verschiede-
nen Abteilungen der Verwaltung vermittelt und so
eine Lotsenfunktion tibernimmt. Wir haben ja das
Problem, dass viele politische Beschliisse nur fiir eine
Wabhlperiode gelten, wihrend Projekte oft linger
dauern. Wenn dann Vereinbarungen grundsatzlich

in Frage gestellt werden, ist das fiir Projektentwick-
ler ein grofSes Problem. AufSerdem sind die Stadte
funktionsgeteilt unterwegs: Das eine Amt kiimmert
sich nur um Verkehr, das andere nur um Grunanla-
gen, wihrend das dritte moglichst viele Wohnungen
bauen will. Diese unterschiedlichen Interessen miis-
sen zusammengefiihrt werden, wie das auch in einem
Unternehmen mit unterschiedlichen Abteilungen der
Fall ist. Ein Vorzeigebeispiel dafiir ist das Kreativ-
quartier in Potsdam, wo es gelungen ist, durch einen
solchen Beirat ein gutes Resultat zu erzielen. N
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WIE KOOPERATIONEN
AUSSEHEN KONNEN

HOTELS: GROSS UND KLEIN HOTEL 1
KOOPERIEREN Ein Beispiel fiir
Kooperationen
Kooperationen gibt es auch in im Hotelbereich:
der Hotelbranche. Im April 2024 Eréffnung des

verkiindeten der Weltkonzern
ITHG Hotel & Resorts und der
vergleichsweise kleine deutsche
Hotelbetreiber Novum Hospitality
(u.a. the niu) eine Kooperations-
vereinbarung. Diese sieht u.a. vor,
dass bis 2028 gut hundert No-
vum-Hotels dem System der IHG
beitreten. Dadurch, sagt David
Etmenan, CEO von Novum Ho-
spitality, ,,erhilt unser familien-

ersten Holiday
Inn — the niu Ho-
tel in Erlangen

(2]
HOTEL 2
So wird die Ter-
rasse des Hotels
Bonvecchiati in
Venedig ausseben,

wenn das Ko-

gefiihrtes Unternehmen die notige operationsprojekt

Strahlkraft, um unsere Marktpra- i ot e~ von ECE, Soravia

senz in Europa zu verstdrken®. . g -1'--: i : und Denkmalneu
gty abgeschlossen

st

(3]
ELEKTRO-
LADESAULEN
Bei der Er-
richtung von

Elektroladesiulen
kooperieren die
Globus Markt-

hallen mit EnBW

mu E-LADEPARKS UNTER BETEILIGUNG VON TESLA und Tesla. Hier

die Erdffnung des
= An Bedeutung gewinnen Kooperationen im Mobili- neuen Schnell-
' tatsbereich. So schloss der Einzelhdndler Globus ladestandorts in
Markthallen 2022 eine Vereinbarung mit dem Auto- Limburg

hersteller Tesla und dem Energieversorger EnBW, um
bis Ende 2024 an rund 50 seiner Standorte mindes-
tens 800 Schnellladepunkte fiir Elektrofahrzeuge zu
schaffen.
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WOHNUNGSUNTERNEHMEN BAUEN
WERKSWOHNUNGEN

Vor dem Hintergrund der sich zuspitzenden Woh-
nungsknappheit sind Werkswohnungen wieder in den
Fokus gertickt. Ein mogliches Kooperationsmodell
wurde in Bad Cannstatt realisiert: Dort errichtete die
Stadtische Stuttgarter Wohnungs- und Stidtebau-
gesellschaft mbH (SWSG) 329 Apartments, die das
Klinikum Stuttgart uber einen Generalmietvertrag
fiir seine Beschiftigten angemietet hat. Zuvor hatte
das Klinikum das Grundstiick an die SWSG verkauft.
Uber die Auswahl der Mieterinnen und Mieter ent-
scheidet nicht die SWSG, sondern das Klinikum.

EBZ Business

9

WERKSWOH-
NUNGEN

In Stuttgart-Bad
Cannstatt hat die
Stidtische Stutt-
garter Wohnungs-

und Stidtebau-
gesellschaft mbH

Apartments fiir
Mitarbeitende des
Klinikums Stutt-

gart geschaffen

(5]
MIETERSTROM
Kooperations-
projekt Mieter-
strom: In Lorrach
arbeiten die Ein-
hundert Energie
GmbH und die
Baugenossen-
schaft Lorrach
eG zusammen

STROM VOM EIGENEN DACH

Ein hiufiges Kooperationsmodell betrifft die Ener-
gieversorgung: Wohnungsunternehmen arbeiten mit
Energiedienstleistern zusammen, um ihren Kunden
Mieterstrom anbieten zu kénnen. Aktiv in diesem
Segment ist zum Beispiel die Einhundert Energie
GmbH, die zuletzt unter anderem mit der Baugenos-
senschaft Lorrach eG eine Kooperation einging. Da-
bei pachtet das Energieunternehmen die Dachflachen,
installiert und betreibt die Photovoltaikanlagen und
liefert den Strom an die Mieter. Die Genossenschaft
sieht den Vorteil der Kooperation darin, dass sie
ihren Gebdudebestand weiter dekarbonisieren kann.

die Immobilien-

’1 School hochschule.

University of Applied Sciences
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DIE INMOBILIENWIRTSGHAFT
IST EIN MEISTER DER VERNETZUNG

RICS - Die steigende Komplexitiat der Immobilienbranche tragt dazu bei,
dass Kollaborationen auf allen Ebenen immer entscheidender fiir den langfris-
tigen Erfolg werden. Der technologische Fortschritt ist dabei ein Verbiindeter.

JENS BOHNLEIN L .

MRICS, VORSTANDSVORSITZENDER o
DER ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED -
SURVEYORS (RICS) IN DEUTSCHLAND '

Die Herausforderungen fiir die Immobilienbranche
sind enorm und vielen ist klar, dass die Griinde dafiir
nicht nur in den akuten Marktverdanderungen liegen.
Vielmehr steht ein seit Jahrzehnten fest definiertes
Verhalten im Kontrast zu einem sich global ver-
andernden und dynamischen Marktumfeld, in dem
tradierte Modelle neu erfunden werden (miissen).
Zudem trigt die steigende Komplexitit dazu
bei, dass Kollaborationen immer entscheidender fiir
den langfristigen Erfolg werden. Der technologische
Fortschritt ist dabei ein Verbiindeter, da unterstiitzen-
de Tatigkeiten schneller erledigt und der Mensch ent-
lastet werden kann. Kiinftige Entwicklungen gehen
noch weiter. Jungst hat OpenAl ein Funf-Stufen-Klas-
sifizierungssystem vorgestellt und den Mitarbeiten-
den mitgeteilt, dass sich das Unternehmen derzeit auf
Stufe 1 befinde, bald aber Stufe 2 erreichen werde.
In dieser soll das KI-System Aufgaben so gut wie
Menschen mit Hochschulausbildung l6sen. Wer also
davon ausgeht, dass die KI keine Auswirkungen auf
das immobilienwirtschaftliche Umfeld hat, wird sich
moglicherweise abrupt in einer neuen Zeit wiederfin-
den, in der virtuelle Welten in direktem Wettbewerb
zur physischen Umgebung stehen und Anforderun-
gen wie Skalierbarkeit und Flexibilitit einfacher,
gunstiger und effizienter abbilden konnen.

KOMPLEXITAT UND INTERDISZIPLINARITAT

Um das komplexe Umfeld zu meistern, gibt es nur
eine Moglichkeit: interdisziplindres Arbeiten wie
auch das Vernetzen von Wirtschaftsbereichen, die
isoliert betrachtet nicht mehr alleine den langfristi-
gen Erfolg garantieren konnen. Die Globalisierung
hat Mirkte und Arbeitskrifte international vernetzt.
Gleichzeitig hat die technische Echtzeitkommunikati-
on die Art und Weise, wie wir arbeiten, grundlegend
verandert. Probleme, die es zu losen gilt, sind oft

komplex und erfordern Kenntnisse aus verschiedenen
Disziplinen. Ein isoliertes Arbeiten mit Scheuklappen
ist nicht mehr effektiv. Stattdessen arbeiten Teams
aus unterschiedlichen Fachrichtungen zusammen, um
Losungen zu entwickeln. Diese Interdisziplinaritit
fordert Kreativitit und Innovation, da verschiedene
Perspektiven zusammenkommen.

VERNETZUNG ALS ERFOLGSGARANT

Die Immobilienwirtschaft war, ist und bleibt ein
Meister der Vernetzung. Das Verbinden von gebauter
Umwelt mit Behorden, Anwohnern und Mietern ist
ein hochkomplexes Vorhaben. Die mathematische
Formel, dass eins und eins gleich zwei ist, gilt hier
im iibertragenen Sinne nicht, da durch eins und eins
etwas Neues, nennen wir es drei, entsteht. Verban-
de sind dabei ein wichtiger Katalysator, tragen zur
Vernetzung beli, stellen Verbindungen zwischen den
Akteuren her und liefern Informationen, um der
Dynamik und Komplexitidt Rechnung zu tragen. Ver-
netzung ist demnach der Erfolgsgarant. Ein Gebaude
oder Quartier heute ohne Mobilitits- und Energie-
konzept zu denken, ist schlicht nicht vorstellbar.
Gleichwohl bietet die Verbindung von Wirtschafts-
bereichen erhebliche Potenziale, die sich nicht nur
auf das eigene Geschiftsmodell auswirken, sondern
auch einen Weg fiir zusitzliche Ertriage darstellen
konnen. Denn die Zyklen der Veranderungen werden
immer kiirzer und stehen im Konflikt zu einem Ge-
schiftsmodell, das auf Langfristigkeit aufbaut und
somit den grofstmoglichen Kontrast darstellt.

Um die Komplexitit zu beherrschen, spielen
technologische Werkzeuge eine entscheidende Rolle,
um eine zielgerichtete Zusammenarbeit zu ermog-
lichen. Die genannten Moglichkeiten, wie auch
ChatGPT, sind dabei ein wesentlicher Baustein, und
erste Versuche, dariiber Wissen fiir Dritte zu synthe-
tisieren, sind bereits am Markt erhiltlich. Daneben
bleibt ein Faktor der wichtigste: der Mensch. Denn
eine erfolgreiche Zusammenarbeit erfordert mehr als
die richtigen Werkzeuge. Es bedarf einer Kultur der
Offenheit und des Vertrauens, in der Ideen ausge-
tauscht und Risiken gemeinsam eingegangen werden.
Verbiande wie die RICS konnen hier einen Beitrag
leisten, denn sie verbinden Menschen mit Kulturen,
Standards und Technologien. N
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Anzeige

KOLN TROTZT DER KRISE

Koln prasentiert sich gemeinsam mit 19 Partnern auf der Expo Real 2024.
Trotz angespannter Lage in der Immobilienbranche bleibt die Stadt ein
MAGNET FUR INVESTITIONEN mit iiber 170 geplanten oder laufenden

DAS DOM-CARRE SOLL 2025
FERTIGGESTELLT WERDEN.

KONTAKT

KOLNBUSINESS
WIRTSCHAFTSFORDERUNG-
BORSENPLATZ 1

50667 KOLN

WWW.KOELN.BUSINESS/
EXPOREAL

WIRTSCHAFTSFOERDERUNG
@KOELN.BUSINESS

Das Laurenz Carré in un-
mittelbarer Nihe zum Kolner
Dom geriet im vergangenen
Jahr aufgrund der Insolvenz
mehrerer Projektgesellschaf-
ten in die Schlagzeilen. Der
darauffolgende Baustopp
schuf Unsicherheiten und of-
fenbarte die Herausforderun-
gen, vor denen viele Projekt-
entwickler aktuell stehen.
Doch nun gibt es posi-
tive Signale: Neue Investoren
haben Teile des Projekts
iibernommen, und die Bau-
arbeiten sollen bald wieder
aufgenommen werden.

INVESTMENTS IN ATTRAKTIVE LAGEN

»Das Beispiel Laurenz-Carré zeigt: Koln hat
attraktive Lagen, in die Entwickler auch in
Krisenzeiten investieren, um qualitativ hoch-
wertige Projekte zu realisieren. Die Investitionen
in dieses und zahlreiche weitere Projekte in der
City entfalten eine positive Strahlkraft, die die
Attraktivitat Kolns als Einkaufs- und Erlebnis-
metropole nachhaltig steigert. Andere deutsche
Stadte leiden dagegen unter hohen Leerstinden
und Projektabbriichen®, sagt Dr. Manfred Jans-
sen, Geschiftsfiithrer der KolnBusiness Wirt-
schaftsforderung.

In der Kolner City tut sich insgesamt viel:
Mit dem Dom-Carré, das 2025 fertiggestellt
werden soll, entsteht in zentraler Lage ein
5-Sterne-Plus-Hotel mit Luxus- und Premium-
Einzelhandel. Auf den angrenzenden Einkaufs-
meilen Hohe Straffe und Schildergasse mit ihren
jahrlich rund 40 Millionen Passant*innen ist die
Nachfrage nach Flichen weiter hoch. Mehr als
zehn Projekte sind in der City in Planung oder
Bau.

ROBUSTE AUSGANGSLAGE DURCH
BRANCHENMIX

Dennoch geht die aktuelle Krise nicht spurlos
an Koln vorbei — der geringe Biiroflichenumsatz
verdeutlicht die Zuriickhaltung auf dem Markt.

Projekten. Ein Fokusbereich: Die Innenstadt.

Gleichzeitig liegt die Biiro-Leerstandsquote mit
durchschnittlich vier Prozent auf vergleichsweise
niedrigem Niveau, wihrend andere deutsche
A-Stiadte mit deutlich hoheren Leerstanden zu
kdampfen haben.

,,Koln hat in Krisen schon immer eine ro-
buste Grundlage geboten. Der breite Branchen-
mix sorgt in unsicheren Zeiten fiir Stabilitdt“, so
Dr. Manfred Janssen. Rund 160.000 neue Jobs
sind in den vergangenen 15 Jahren in Koln ent-
standen — eine Entwicklung, die sich auch stabi-
lisierend auf den Immobilienmarkt auswirkt.

MODERNE QUARTIERE ENTSTEHEN

Kein Wunder also, dass Investoren weiter auf
Koln setzen. Zu den rund 170 Projekten in
Planung oder Bau zihlen beispielsweise Aus-
hiangeschilder wie das mischgenutzte Quartier
»Deutzer Hafen“ oder das Projekt ,,Fusion
Cologne“, das im Norden Koélns eines der mo-
dernsten Quartiere fiir Produktion und Logistik
entstehen ldsst.

KOLN AUF DER EXPO REAL 2024

Besucher”innen der Expo Real finden Kéln und
seine Partner in Halle B2 Stand 440-540. Dort
wartet ein Marktplatz der Moglichkeiten mit
offener Kommunikationsfliche auf mehr als
500 Quadratmetern Fliche. Im Discussion &
Networking Forum (Halle B1, Stand 440) ver-
anstaltet Ko6ln am zweiten Messetag ein Panel
zum Thema ,,PropTech-Boom: Wie die Immo-
bilienbranche in Koln von neuen Technologien
profitiert“ — mit Pitches und einer Diskussions-
runde. Beginn am 8.10. ist um 14 Uhr.

KOLN HAT ATTRAKTIVE
LAGEN, IN DIE ENTWICKLER
AUGH IN KRISENZEITEN
INVESTIEREN.
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DEUTSCHER VERBAND - Nachhaltigkeit und Gemeinwohl sind
generationen- und akteursiibergreifende Daueraufgaben. Kooperationen

werden dafiir unabdingbar sein.
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MICHAEL GROSCHEK

PRASIDENT DES DEUTSCHEN VERBANDS
FUR WOHNUNGSWESEN, STADTEBAU UND
RAUMORDNUNG E.V.

Bei der Vielfalt an Anforderungen in der Immobi-
lienbranche — insbesondere wenn iiber das Gebaude
und das Grundstiick hinausgedacht wird — kann

es keine pauschalen Antworten geben. Flexibili-

tat und Kooperation werden unabdingbar sein,

aber auch Leitplanken und Spielregeln fiir alle. Der
Gesetzgeber seinerseits schafft einen immer starker
ausdifferenzierten Orientierungsrahmen zur Frage,
was Nachhaltigkeit und nachhaltiges Handeln sind.
Reporting-Pflichten von Unternehmen werden aus-
geweitet und die EU-Taxonomie soll helfen, Finanz-
strome in nachhaltige Projekte zu lenken. Trotz aller
Dynamik konnen Entscheidungstrager aus der Praxis
aber nicht so leicht auf feste Kriterien zurtickgreifen.
Beim Dreiklang der Nachhaltigkeit (also 6kologische,
soziale und wirtschaftliche) gilt das insbesondere fur
die soziale Komponente. Wahrend es mittlerweile vie-
le Kennzahlen zur Messung wirtschaftlicher und 6ko-
logischer Nachhaltigkeit gibt, bleibt beim Sozialen
und dem Gemeinwohlbegriff grofSer Interpretations-
spielraum. Vom privaten Kleinvermieter bis hin zur
Aktiengesellschaft mit internationalen Anteilseignern
leisten sehr viele ihren Beitrag zur Wohnraumversor-
gung. Aber wie wiagen wir ab zwischen der Bedeu-
tung niedriger Mieten, der Versorgung besonderer
Bedarfsgruppen, Beratungsleistungen fiir Mieterinnen
und Mieter oder dem Unterhalt von sozialen und
kulturellen Treffpunkten? Wo setzen wir gemeinsame
Mindeststandards, wenn zugleich unsere Kommunen
und Nachbarschaften genau wie ihre Bewohnerinnen
und Bewohner sehr unterschiedliche Eigenschaften
und Anforderungen haben?

ORIENTIERUNG GEBEN,
ABER IN LOKALE EXPERTISE VERTRAUEN

Um festzulegen, welches Handeln sozial nachhaltig
ist, missen die Gegebenheiten vor Ort berticksichtigt
werden. Zudem muss bedacht werden, ob Konflikte
zur 6kologischen Nachhaltigkeit bestehen, wie z.B.
hohe energetische Standards und Bezahlbarkeit.

Okonomisch tragfihig muss das jeweilige Handeln
der Akteure auch sein. Diese Abwagungsleistung
komplett in tibergeordneten Regulierungen vorweg-
zunehmen, erscheint unmoglich. Orientierung kann
jedoch uiber gewisse Mindestanforderungen gegeben
werden. Diese sollten praxisgerecht sein und Flexi-
bilitdt zulassen. Denn eine integrierte Betrachtung
von Nachhaltigkeit und Gemeinwohl im konkreten
Projekt muss moglich bleiben. Klar ist, dass zu-
mindest eine voruibergehende negative Wirkung auf
die Rendite schwer zu umgehen ist, mochte man im
Sinne der Gemeinschaft Immobilien oder Quartiere
entwickeln. Der Renditeverzicht ist aber noch kein
Gemeinwohlkriterium per se. Viel wichtiger wire die
Auseinandersetzung dartiber, wie dieser effizient und
im Interesse der Menschen vor Ort eingesetzt werden
kann. Dann kann er sich auch langfristig wieder
auszahlen, durch attraktive und lebenswerte Nach-
barschaften oder durch schnellere Prozesse sowie
geringeren Leerstand und niedrigere Kosten in der
Bestandsbewirtschaftung. Dass das gelingen kann,
bestatigt z.B. die UTB, die hierzu schon in diversen
Formaten des DV ihren kooperativen und nachhalti-
gen Ansatz der Projektentwicklung vorgestellt hat.

ARBEITSTEILUNG UND KOOPERATION
WERDEN WICHTIGER

In konkreten, vor allem grofSen Projektentwick-
lungen stellt sich die Frage, wie bei den vielfiltigen
Marktakteuren die Arbeitsteilung beim Gemeinwohl

+EINE GEMEINWOHLORIENTIERTE IM-
MOBILIENENTWICKLUNG GEHT UBER
DIE SOZIALVERTRAGLIGHE GEFORDERTE
BEREITSTELLUNG VON MIETFLAGHEN
HINAUS: SIE LEGT WERT AUF DAS WOHL-
BEFINDEN DER NUTZER."

Michael Heigl, Managing Director Immobilienberater
e+k upcycle GmbH & Co. KG
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JWIR SIND UBERZEUGT, DASS PARTIZIPATION,
SOZIALE DURGHMISGHUNG, WERTHALTIGE
BAUWEISEN, OFFENE RAUME UND TREFF-
PUNKTE UND DIE INTEGRATION SOZIALER
TRAGER DIE BASIS FUR DIE SGHAFFUNG

VON FRIEDLIGHEM, BERUHIGTEM UND DAMIT
GESUNDEM WOHNEN SIND."

Thomas Bestgen, Geschdftsfiibrer UTB Projektmanagement GmbH, Berlin

und bei der sozialen Nachhaltigkeit erfolgen soll. Die
dezidiert gemeinwohlorientierten Akteure wie Stif-
tungen, aber auch klassische Genossenschaften oder
kommunale Wohnungsunternehmen haben umfas-
sende Erfahrungen mit Beitrdgen zu den verschiede-
nen Facetten der sozialen Nachhaltigkeit, insbeson-
dere in der Bestandsbewirtschaftung. Thr Marktanteil
ist aber gering. Es braucht ihre Ansitze und ihr
Know-how vor allem in grofsen Projektentwicklun-
gen als Beitrag aller Akteure. Denn eine ausschliefs-
liche Vergabe von Bauland an gemeinwohlorientierte
Akteure wird dem Bediirfnis nach massiver Auswei-
tung des Wohnungsbaus nicht gerecht. Die notigen
Kapazititen haben die kommunalen und gemein-
wohlorientierten Akteure ebenfalls nicht. Vielmehr
gilt es, ein ganzheitlicheres, nachhaltigeres Handeln
in der Breite anzureizen bzw. Kosten und Nutzen fair
zu teilen. Es muss dem Dilemma begegnet werden,
dass etwaige Aufwendungen einzelner Akteure fur
Gemeinschaftsflichen oder Quartierstreffpunkte usw.
am Ende in Form einer ,,Stadtrendite® auch angren-
zenden Eigentiimern und Bewohnern zugutekom-
men. Trittbrettfahren wirkt hier verlockend. Umso
wichtiger ist es, die genannten Gemeinwohlbeitrige
auch durch Forderung anzureizen und dass Projekt-
entwickler erkennen, dass sich soziale Nachhaltigkeit
langfristig auch finanziell auszahlt bzw. deren Miss-
achtung zum Geschiftsrisiko wird. Das liegt auch

an der EU-Taxonomie und daran, dass Banken und
Kunden ebenso wie Kommunen ihre Anforderungen
hochschrauben. Akteure wie e+k upcycle erkennen
das und bringen ihre Ansitze und ihr Know-how
bereits in vielen Fachformaten ein.

Fortschrittliche Projektentwickler suchen bereits
jetzt die Kooperationen mit anderen und schauen
auf die langfristigen Anforderungen der spiteren
Bestandshalter, Eigentiimerinnen und Eigentiimer, um
Nachbhaltigkeit als Arbeitsteilung iiber den Lebens-
zyklus der Immobilie zu realisieren. Zur Verbreitung
dieses Ansatzes beizutragen, muss im Interesse aller
liegen, denen es ernst ist mit Gemeinwohl und Nach-
haltigkeit. Kooperationsbereitschaft ist dazu eine
Grundvoraussetzung. N
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warmebrickenfreien
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Anbindung an Gebaude.

Die Unterkonstruktion CONECT sorgt fur eine
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EIN BID

STADTENTWICKLUNG
ist Aufgabe der Stadt? In Ham-
burg sieht man das anders: Bei

der Starkung von Quartieren

gibt der Senat die Ziigel gerne
auch mal aus der Hand -

mit Erfolg. Ein Besuch in der

Hauptstadt der BIDs.

TEXT:
Annika Weyde

An einem Wochenende im Juli zeigt sich die Hanse-
stadt von ihrer besten Seite: Am Ballindamm schmii-
cken tausende bunte Lampions die Biume am Ufer
der Binnenalster, das leise Schwappen des Wassers
mischt sich mit dem weiflen Rauschen des Verkehrs,
und beinahe wie von selbst spiilt einen die sonnen-
bebrillte Touristenmenge tber den Jungfernstieg auf
den Neuen Wall. Hunderte Biumchen, Graser und
Bliiten locken hier zahlungskraftige Kunden in die

exklusiven Geschifte, oder zumindest vor die edel it | Y. '.‘1;-*. - P
dekorierten Schaufenster, und leiten den Weg bis zum i

Ginsemarkt, wo eine 3,50 Meter grofSe Gans aus
Blumen ein gefragtes Motiv fiir Selfies bietet. ,,Die
Sommergirten sind eine Kooperation mehrerer Busi-
ness Improvement Districts (BIDs) der Innenstadt,
erklart Leonie Hinzen, BID-Beauftragte der Ham-
burger Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen
(BSW). ,,Eine sehr erfolgreiche noch dazu.*

NEUES LEBEN FUR INNENSTADTLAGEN

Was vor wenigen Jahren als kleines Projekt startete,
erstreckt sich mittlerweile tiber die gesamte Innen-
stadt — alles dank privater Initiativen, denn die
sommerliche Gestaltung ist keine MarketingmafSnah-
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me des Senats. Die Elbmetropole ist in Deutschland
unangefochtener Spitzenreiter beim Schaffen solcher
BIDs, wie die Districts abgekiirzt werden. Sie verab-
schiedete nicht nur das bundesweit erste BID-Gesetz,
hier wurden seitdem auch die meisten BIDs ins Leben
gerufen. Seit 2005 belduft sich die Zahl auf insge-
samt 46 dieser rein privatwirtschaftlichen Initiativen.
13 davon mit aktuellen Laufzeiten, weitere vier befin-
den sich in Vorbereitung.

EIN BID-FLAGGSCHIFF

,»Wenn man begreifen will, was ein BID ist, muss
man auf den Neuen Wall“, sagt Franziska Dedekind,
Prokuristin der Otto Wulff BID Gesellschaft. Der
Neue Wall ist das deutschlandweit erste in einer
Innenstadtlage geschaffene BID und wird von dem
Hamburger Unternehmen als Aufgabentriger seit
der ersten Stunde begleitet — wie aktuell auch acht
weitere Districts. Als Vorbild dienten ihm die nord-
amerikanischen Pendants, die als Public-Private-Part-
nership-Modell (PPP) schon in den 1980er Jahren
beliebt waren. Der Neue Wall steht heute fiir Luxus.
Die Strafle ist gleichermaflen Aushingeschild der

BUSINESS IMPROVEMENT DISTRICT

Ein "Business Improvement District" (BID) ist
eine offentlich-private Partnerschaft in einem
bestimmten Bezirk, in dem Unternebmen eine
Steuer oder Abgabe zablen, um Projekte zu
finanzieren, die die Geschdiftsumgebung dort
verbessern. Die BIDs werden in der Regel von
lokalen Unternebmen ins Leben gerufen und von
der lokalen Regierung genebmigt.
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Stadt wie Flaggschiff der BID-Aktivititen von Otto
Wulff. Aigner, Breitling, Cartier — fiir jeden Buchsta-
ben des Alphabets findet sich hier eine bekannte (und
teure) Marke. Zwischen Alster- und Bleichenfleet
gebettet und in den Jungfernstieg miindend, genie-
8en aber nicht nur die Geschifte des Einzelhandels
die Hamburger Bestlage, auch Gastronomiebetriebe
und Biiros haben sich angesiedelt und lassen sich die
Adresse auf dem Briefkopf einiges kosten. Auf 250
Euro pro Quadratmeter bezifferte Jones Lang LaSalle
die Spitzenmiete am Neuen Wall zum Jahreswechsel,
der Filialisierungsgrad lag bei 72 Prozent.

Waihrend es in anderen Innenstadtlagen bundes-
weit kriselt, lasst sich die 580 Meter lange Shop-
pingmeile davon nichts anmerken. Dabei war das
Einkaufsvergniigen nicht immer so schon: Wo heute
flaniert wird, stolperten Gutbetuchte Anfang der
2000er Jahre noch iiber unebenes Pflaster, und wo
Scharen von Touristen die mal iippig, mal minimalis-
tisch, aber immer exklusiv dekorierten Schaufenster
bestaunen, parkten vor nicht allzu langer Zeit noch
Autos kreuz und quer. Das ist langst nicht mehr so.
Schlendert man heute den Neuen Wall entlang, lduft
man auf edlem hellem Granit. Auch auflerhalb  —

Bunte Sonnen-
segel und zusditz-
liche Begriinung
am Neuen Wall

(2]
TULPEN & CO.
Marketingmalfs-
nabmen erfolgen
in den BIDs
haufig saisonal
angepasst

(3]
SHOPPING-
PAUSE
Mobile Sitzmabel
erginzen das
Angebot der
"Sommergdrten"
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der ,,Sommergarten“-Zeit geben sich Grundeigen-
tumer wie Gewerbetreibende sichtlich Mihe, die
eher niichterne Strafle einladend zu gestalten. Neue
Stadtmobel wie Fahrradbiigel, Milleimer oder Terra-
kotta-Pflanzkiibel sorgen fiir eine hohe Aufenthalts-
qualitit, ein Beleuchtungskonzept spiilt besonders in
der umsatzstarken Weihnachtszeit Geld in die Kassen
der Luxusmarken.

»Die Mafinahmen, die in den BIDs umgesetzt
werden, folgen hiufig derselben Grundlogik*, erklart
Dedekind, die das BID-Team bei Otto Wulff leitet. In
der ersten Laufzeit konzentrierten sich die Projekt-
partner meist auf bauliche Maffnahmen, in spiteren
Laufzeiten gehe es dann um das Pflegen und Ver-
markten der Standorte. Fiir den Neuen Wall hat die-
ses Konzept — stetig angepasst und weiterentwickelt
— bisher bestens funktioniert. Das BID befindet sich
bereits in der finften Laufzeit.

PUBLIC + PRIVATE = PARTNERSHIP? o

»Im BID Monckebergstrafle haben wir in der ersten UNIKAT
Laufzeit nicht im klassischen Sinn gebaut®, raumt Die Weibnachts-
Dedekind ein. Stattdessen flossen die mehr als zehn beleuchtung
Millionen Euro BID-Abgaben, auf die die Partner der Monckeberg-
sich in ihrem Finanzierungskonzept verstindigt strafle
hatten, in andere Maflnahmen — knapp die Hilfte

davon in die Produktentwicklung fiir eine neue Weih- (2]
nachtsbeleuchtung. Auf der Suche nach Inspiration LIEB SEIN

flogen die BID-Partner dafiir bis nach New York
City. Doch nicht nur deshalb war die U.S.-Metropole
einen Abstecher wert: ,,Als wir 2006 die BID-Ver-
waltungsstelle bei der BSW eingerichtet haben, war

Erster Biirger-
meister Peter
Tschentscher
wirbt fiir eine

New York City mit dem damaligen BID Commissio- Kampagne des
ner ein gutes Vorbild“, erinnert sich Frithjof Biittner, BIDs Reeper-
Hinzens Vorgianger bei der BSW. Das zeigte auch ein babn+
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spiterer Besuch, bei dem sich viele Ubereinstimmun-
gen zwischen den beiden Stadten ergaben.

Bis heute sind in Hamburg insgesamt mehr als
70 Millionen Euro von Privaten in den 6ffentlichen
Raum investiert worden — allein in den Districts, die
Otto Wulff betreut. ,,Uber alle 46 seit 2005 ent-
standenen BIDs hinweg belduft sich die Summe auf
mehr als 100 Millionen Euro“, sagt Hinzen. Finanz-
spritzen fiir die Quartiere, die ohne die Initiative
der Grundeigentiimer und Gewerbetreibenden nicht
zusammengekommen waren. In der Hansestadt
scheint man diese Form von Public-Private-Partner-
ship fir sich entdeckt zu haben, doch ein kurzer Weg
dorthin war es nicht. Viele Akteure waren und sind
an den Kooperationen beteiligt: von der Handels-
kammer Hamburg, die das Modell der ,,Business
Improvement Districts“ 2000 erstmals vorstellte, bis
zum damaligen Ersten Biirgermeister Ole von Beust,
wihrend dessen Amtszeit das erste deutsche BID-Ge-
setz schliefSlich am 1. Januar 2005 in Kraft trat. Die
Rechtsverordnungen fiir das BID Sachsentor — das
eigentlich erste BID der Stadt, aber nicht innerstad-
tisch gelegen — und das BID Neuer Wall folgten im
im selben Jahr. Seitdem sind die privatwirtschaftli-
chen Initiativen und Investitionen aus der Stadt nicht
mehr wegzudenken.

Aber ist es eine Partnerschaft, wenn einer der
Partner alle Ausgaben trigt, wihrend der andere
sie nur verwaltet? ,Das Gros der Aufgaben und des
Aufwands liegt sicherlich bei den Eigentiimern, das
ist aber auch so gedacht®, sagt Dedekind. Hinzen
erganzt: ,,BIDs sind private Initiativen. Eine finan-
zielle Forderung durch die Stadt entspricht nicht der
Grundidee.“ Trotzdem sind sich beide einig, dass die
BIDs ein wertvolles Instrument sowohl fiir die Stadt-
entwicklung in der Hansestadt als auch fiir die im
BID vertretenen Eigentiimer und Unternehmen sind.

»Ein Vorteil gegentiber bloflen Interessen-
gemeinschaften ist, dass es keine Trittbrettfahrer,
aber finanzielle Planungssicherheit gibt“, betont
Dedekind. Trittbrettfahrer konnen vor allem des-
halb ausgeschlossen werden, weil ein BID nur dann
gesetzlich eingerichtet wird, wenn ein GrofSteil der
ansadssigen Eigentimerschaft einverstanden ist. Das
bedeutet: Die mit dem BID einverstandenen Eigen-
tumer miissen tiber mindestens 33 Prozent der am
Standort gelegenen Grundstiicke verfiigen, und deren
erfasste Fliche muss mindestens 33 Prozent der im
BID gelegenen Gesamtgrundstiicksfliche betragen.

Sind diese Voraussetzungen erfullt, kann ein
Aufgabentriger wie etwa Otto Wulff einen entspre-
chenden Antrag auf Einrichtung des BIDs einreichen.
Wird dieser genehmigt, sind alle im BID gefassten
Eigentiimer verpflichtet, eine kommunale Abgabe
zur Finanzierung eines vorher erarbeiteten Maf3-
nahmenplans zu leisten — dabei ist diese Abgabe aber
auch fur diejenigen verpflichtend, die moglicherweise
gegen die Einrichtung eines BIDs in dem jeweiligen
Gebiet waren. So mag Trittbrettfahrern zwar vorge-
beugt werden, da kein Eigentiimer vor Ort von Mafs-
nahmen profitieren kann, die er oder sie nicht auch
selbst mitfinanziert hat, gleichzeitig kann es aber
durchaus vorkommen, dass Eigentumer oder auch
Mieter ansissiger Immobilien, auf die die Abgabe
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gegebenenfalls umgelegt wird, in eine Partnerschaft
gezwungen werden.

»Am Anfang eines BIDs steht oft eine Vision
von Initiatoren aus dem jeweiligen Eigentimerkreis®,
meint Dedekind. Natiirlich komme es auch mal vor,
dass Einzelne diese Vision nicht teilen. ,,Die Ak-
zeptanz ist nach der Einrichtung eines BIDs in aller
Regel hoher als moglicherweise noch zu Beginn der
Initiative.“ Besonders, seitdem die Gesetzesgrund-
lage im Juni 2017 nochmals uberarbeitet wurde: Die
Berechnung der BID-Abgaben erfolgt jetzt nicht mehr
aufgrund von Einheitswerten, sondern auf Grund-
lage der Grundstiicksfliche und Geschosszahl. Vor
Ort bekommt man von méglichen Streitereien nichts
mit. Gerade der Neue Wall hat die MafSnahmen der
spateren Laufzeiten nutzen konnen, um mithilfe
von Marketingmafinahmen sein Image als Designer-
meile zu festigen und einen Markenkern herauszu-
bilden. Alles wirkt hier wie aus einem Guss, von den
Fassaden bis zu den Biigelfalten an den Mannequins.
Etwas anders ist das in einer ebenso bekannten
Hamburger Strafle, denn was sich nachts hinter Be-
trunkenen und Leuchtreklame noch gut verstecken
lasst, wird bei Tageslicht umso offensichtlicher: An
der Reeperbahn ist nichts aus einem Guss. Was ihr
Kohision verleiht, ist eine Mischung aus zertretenen
Kaugummis, abblitternden Plakaten, Graffiti und
haufig Erbrochenem.

EIN STOUCK IDENTITAT

»Service und Reinigung tiber die Leistungen der
Stadtreinigung hinaus sind in der Regel immer Teil
des MafSnahmenkonzeptes, das ist quasi eine der
Brot-und-Butter-MafSnahmen jedes BIDs“, kommen-
tiert Dedekind. Es wire aber zu kurz gegriffen, die
Arbeit des BIDs Reeperbahn+, aktuell in der zweiten
Laufzeit, auf solche MafSsnahmen zu reduzieren. Hier
geht es vielleicht nicht um Luxus, aber trotzdem um
Identitit. So ist die ,,Lieb sein“-Kampagne eine der
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bekannteren MarketingmafSnahmen des BIDs; auch
die Aktion ,,St. Pauli pinkelt zuriick, fiir die Haus-
winde mit superhydrophobem Lack Wildpinkler
abschrecken sollen, ist hier entstanden.

Bleibt die Frage, warum sich BIDs in Hamburg
seit 20 Jahren so grofler Beliebtheit erfreuen, wih-
rend andere Bundeslinder das Stadtentwicklungs-
instrument eher stiefmiitterlich anwenden und fiinf
der 16 noch nicht einmal die entsprechende gesetz-
liche Grundlage geschaffen haben.
Lohnt es sich nicht? ,,Die hohe
Anzahl an Folge-BIDs ist ein Indi-
kator fiir ihren Erfolg und Impact
auf die Standortentwicklung®,
sagt Dedekind. Ein probates
Modell zur Evaluierung, etwa
zum Zusammenhang zwischen
BIDs und Passantenfrequenz, fehle
noch. In Hamburg scheint dies
jedoch weder Eigentiimer noch
Senat daran zu hindern, immer
wieder Laufzeiten zu erneuern
oder neue Gebiete einzurichten.

»Die privaten Akteure
tibernehmen im Rahmen der
BIDs nicht nur einen erheblichen
Finanzierungsanteil, sondern
auch aktiv Verantwortung fir das
eigene Quartier”, resimiert Hinzen die Perspektive
des Senats. ,,Hamburg hat 2005 ein gutes Gesetz ge-
macht®, erginzt Biittner, der die Hamburger BIDs bis
2023 iiber 18 Jahre betreute. So gut, dass es sogar als
Vorbild fiir die landesweite japanische BID-Gesetzge-
bung gedient habe. Fir Dedekind liegt die erfolgrei-
che Kooperation vor allem an guter Kommunikation.
Vielleicht auch hanseatischem Commitment. Dass
das in der Hansestadt Hamburg, einem Stadtstaat
nicht ohne Biirokratie, aber mit kurzen Wegen, leich-
ter gelingt, verwundert nicht. Vom Neuen Wall sind
es bis zur Reeperbahn knapp 20 Minuten. K

GOLDBECK

Das Original.

Ihr Parkhaus in hochster Qualitat zum
besten Preis — schnellste Bauzeit inklusive.
Das gibt’s nur beim Marktfuhrer.
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FAST RAUS AUS
DER ZINSFALLE

Die Folgen stark gestiegener Zinsen be-
kommt die Immobilienbranche immer
noch schmerzlich zu spiiren. Aber nun
scheint die sehnsiichtig herbeigesehnte
Zinswende in greifbarer Nihe zu sein.
Die Europdische Zentralbank hat im
Juni erstmals seit 2019 die Leitzinsen
gesenkt. Doch mit niedrigeren Leitzinsen
allein werden sich die Probleme in der
IMMOBILIENFINANZIERUNG kaum

in Luft auflésen, zumal die goldenen
Jahre der Niedrigzins-Ara so schnell
nicht wiederkehren werden.

TEXT
Norbert
Jumpertz

An den deutschen Immobilienmarkten mehren sich
die Zeichen einer Trendwende: Transaktionsaktivi-
taten nehmen zu, und vereinzelt, zum Beispiel bei
Wohnimmobilien, ziehen bei Verkiufen die Preise
sogar an. So erwarb Multimilliardar Klaus-Michael
Kiihne - tiber vier Firmen — vor einigen Wochen 320
Wohnungen in Miinchen (Kaufpreis: 264,5 Millionen
Euro). Selbst im von Strukturumbriichen gebeutelten
Einzelhandelssektor geht wieder was, wie der Ver-
kauf des ebenfalls in der bayerischen Landeshaupt-
stadt gelegenen Einkaufscenters ,,Funf Hofe“ an eine
Vermogensverwaltungsgesellschaft der Hexal-Griin-
der Andreas und Thomas Striingmann zeigt (ge-
schitzter Kaufpreis: knapp 800 Millionen Euro).
Doch Marktexperten warnen vor verfrith-
ter Euphorie: ,,Auch wenn mehr Deals zustande
kommen, Inflation und Zinsen weiter fallen, werden
die Investmentumsatze noch lange unter denen des
Rekordjahres 2021 bleiben, ist Helge Scheunemann,
Head of Research des Immobiliendienstleisters JLL,
tiberzeugt. Zurzeit erreichten diese allenfalls 30 bis
40 Prozent des damaligen Volumens. Dass die Invest-
mentmairkte derart einbrachen, ist vor allem das
Resultat eines rasanten Zinsanstiegs. Die Europai-
sche Zentralbank (EZB) hatte infolge eines fast aufer
Kontrolle geratenen Inflationsschubs (Hohepunkt
in Deutschland Oktober 2022: 10,4 Prozent) die
Leitzinsen von 0 auf 4,5 Prozent (Einlagenzins: vier
Prozent) angehoben.

»Im langfristigen Bereich schossen die Zinsen,
etwa fur zehnjahrige Bundesanleihen mit etwas mehr
als drei Prozentpunkten, nicht so stark nach oben®,
resiimiert Ulf Krauss, Senior Analyst fiir Kapital-
marktzinsen und Rentenmirkte der Helaba. Das
sei aber fiir solche Szenarien typisch, fugt er hinzu.
Die Geldpolitik der EZB sei kurzfristig ausgerichtet,
wihrend die Zinsentwicklung an den Kapitalmarkten
von langfristigen Inflationserwartungen bestimmt
werde. Aktuell liegen diese fiir den Euroraum zwi-
schen zwei und 2,5 Prozent.

ZEITEN NEGATIVER RENDITEN SIND PASSE

In der Niedrigzinsphase wurde viele Jahre lang eine
Teuerungsrate von einem bis 1,5 Prozent eingepreist.
»Doch inflationsbremsende Faktoren wie die Globa-
lisierung verlieren an Bedeutung, andere Impulse wie
geopolitische Risiken, die Klimaproblematik sowie
der demografische Wandel wirken hingegen infla-
tionstreibend“, so Krauss. Sein Restimee lautet: Die
Zeiten negativer Renditen seien bis auf Weiteres pas-
sé. Staaten, aber auch Investoren an den Immobilien-
markten miissten lernen, mit einer neuen Normalitiat
zurechtzukommen. ,,Insofern ist es zur Entspannung
der Finanzierungssituation an den Immobilien-
markten nicht entscheidend, ob der Leitzinssenkung
im Juni — von 4,5 auf 4,25 Prozent — rasch mehrere
weitere folgen“, meint Professor Steffen Sebastian,
Inhaber des Lehrstuhls fiir Inmobilienfinanzierung
am IREBS Institut fir Immobilienwirtschaft der
Universitat Regensburg. Die Inflationsgefahr sei
zudem nicht gebannt, da es noch nicht gelungen sei,
die Kerninflationsrate deutlich unter drei Prozent zu
driicken. In den vergangenen drei Jahren seien die
Baukosten im Schnitt rund doppelt so stark gestiegen
wie die allgemeinen Lebenshaltungskosten, so der
Immobilienokonom. -

.PROLONGATIONEN VON
PROJEKT- UND BESTANDS-
FINANZIERUNGEN WERDEN
BEI VIELEN INMOBILIENFI-
NANZIERERN NOGH LANGER
OBEN AUF DER AGENDA
STEHEN."

Jan Peter Annecke, Bereichsleiter Immobilien-
kreditgeschiift der Landesbank Hessen-Thiiringen
(Helaba)
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Die lang
ersehnte Zins-
wende erhellt den
Weg zu neuen
Moglichkeiten,
auch wenn die
Zukunft etwas im
Zwielicht liegt
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Kein Wunder, dass bei gewerblichen Immo-
bilienfinanzierern erst mal Vorsicht oberste Priori-
tat hat. SchliefSlich sind sowohl Banken als auch
alternative Kreditgeber nach wie vor damit beschaf-
tigt, Kreditengagements zu bereinigen. Die grofSen
Immobilienbanken haben hierfiir ein milliarden-
schweres Kapitalpolster aufgebaut. Die Deutsche
Pfandbriefbank (pbb) strukturiert ihr Kreditportfolio
um: Gewerbliche Immobilienkredite im Umfang von
1,3 Milliarden Euro wurden allein in diesem Jahr
verdufSert, wovon Ende Mai ein 900-Millionen-Euro-
Paket an die US-Investmentgesellschaft Blackstone
verkauft wurde. Dabei handelt es sich um Kredite zur
Finanzierung von Gewerbeimmobilien in den USA
und GrofSbritannien.

VORSICHT BEI GEWERBLICHEN FINANZIERERN

,»Die Krise des amerikanischen Gewerbeimmobilien-
markts liefs auch uns nicht ungeschoren®, riumt Jorg
Quentin, Leiter Property Analysis and Valuation der
pbb, ein. Diese sei noch nicht komplett ausgestan-
den. Im Logistik- und Retailsegment zeichneten sich
jedoch Erholungstendenzen ab. Pbb-Vorstandschef
Kay Wolf kann sich dennoch weitere Kreditver-
kdufe vorstellen: Solche Transaktionen seien integ-
raler Bestandteil des Geschiftsmodells seiner Bank,
argumentiert er. Auch Kredite fir Gewerbeobjekte in
Deutschland wiren prinzipiell verduflerbar. ,,Sofern
Kreditvertragsregelungen dem nicht entgegenstehen,
bestitigt Peter Axmann, Leiter Immobilienkunden
der Hamburg Commercial Bank (HCOB). Aber wenn
man sich potenzielle Kiufer wie Hedgefonds ansehe,
die bei solchen Transaktionen auftauchten, lasse das
auf eine eher teure Losung schliefSen. ,,Diese Option
ist fur uns derzeit uninteressant“, betont Axmann.
Andere Immobilienbanken urteilen dhnlich. Die Re-
gulatorik zur Umsetzung der Eigenkapitalvorschrif-
ten von Basel III/TV konnte sie aber womoglich schon

Neugeschiftsprognosen wichtiger Inmobilienbanken
Alle Angaben in Mrd. Euro

Neugeschdft geplantes

Name der Bank 2023 Neugeschaft 2024
Aareal Bank 6,2 ungefahr Vorjahresniveau
Bayern LB 4.8 keine Angaben
Iﬁzlr‘-?iﬁsl-lll;;k Baden-Wiirttemberg/ 79 keine Angaben

Berliner Sparkasse 21 ungeféhr Vorjahresniveau
Deutsche Pfandbriefhank (pbb) 2,8 keine Angaben

Deutsche Hypo/Nord LB 1,6 14

DZ Hyp 14 ungefahr Vorjahresniveau
Hamburg Commercial Bank (HCOB) 1,6 1,3

Landesbank Hessen-Thiiringen .

(Helaba) 1,9 keine Angaben
Miinchener Hypothekenbank 1,6 1,8
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bald zum Umdenken bewegen. ,,Neuregelungen,

die ab 1. Januar 2025 gelten, laufen darauf hinaus,
dass Banken Risiken und Profitabilitit gewerblicher
Immobilienfinanzierungen noch mehr abwigen
mussen, merkt Christian Federspieler, Head of Real
Estate Germany der Unicredit, an. Hierzu sollen die
internen Risikomodelle von Banken stirker standar-
disiert werden.

Dies konne darauf hinauslaufen, dass zum Bei-
spiel der Portfolioanteil bestimmter Nutzungsarten
und Regionen 6fter neu austariert werden miisse, so
Federspieler. Die wachsende Regulierungskomplexi-
tit stofft zunehmend auf Kritik. So miissen Banken
seit Lingerem aufgrund von Bestandsabwertungen
Development-Finanzierungen mit mehr Eigenkapital
unterlegen, wodurch mehr Liquiditit gebunden wird.
Selbst bei gut laufenden Projekten sei es infolge-
dessen schwierig, von ihnen Kredite zu erhalten, so
Axmann.

»Die aber viele Developer wegen ihrer an-
gespannten Liquiditdtslage dringend benotigen®,
erganzt Professor Michael Voigtlinder, Leiter des
Clusters Internationale Wirtschaftspolitik, Finanz-
und Immobilienmarkte am Institut der deutschen
Wirtschaft (IW). Mit weiteren Pleiten, selbst grofler
Projektentwickler, sei zu rechnen (siehe Interview).
2023 mussten in Deutschland mehr als 500 Projekt-
entwickler und Bautrager Insolvenz anmelden.

»Das Thema ,Prolongationen von Projekt- und
Bestandsfinanzierungen® wird bei vielen Immobilien-
finanzierern noch linger ganz oben auf der Agenda
stehen®, ist Jan Peter Annecke, Bereichsleiter Immo-
bilienkreditgeschaft der Landesbank Hessen-Thiirin-
gen (Helaba), uberzeugt. Dabei miissten Finanzierun-
gen an geanderte, niedrigere Marktwerte angepasst
werden. Um Kreditnehmern etwas Luft zu verschaf-
fen, wiirden Kredite mitunter erst mal ein bis zwei
Jahre verlangert, so Annecke. Bei Projektentwicklern
gibt es allerdings nicht viele Stellschrauben, an denen
sich wirklich drehen lasst. Denkbar sind zum Beispiel
eine Tilgungsstreckung oder die teilweise Verschie-
bung von Zinszahlungen ans Ende der Kreditlaufzeit.

PROLONGATIONEN WEITER AUF DEM PROGRAMM

Auch ein hoherer Eigenkapitaleinsatz tiber alternati-
ve Geldquellen kann in Betracht kommen. ,,Das ldsst
sich iiber Mezzanine-Kapital oder Super-Senior-Dar-
lehen realisieren, sofern sich die Kapitalkosten iiber
den Exit verdienen lassen, erklirt Curth-C. Flatow,
Geschiftsfithrer der FAP Group, Initiators eines

mit 500 Millionen Euro dotierten Debt Fund, der
auch Mezzanine-Kapital und Nachrangdarlehen an
Developer vergibt. Die Kosten fiir Super-Senior-Dar-
lehen betragen laut Flatow bis zu zwolf Prozent der
Finanzierungssumme, womit sie deutlich teurer als
Projektentwicklerkredite von Banken sind. In Kredit-
fonds sehen sie zunehmend hilfreiche Kapitalgeber.
,»Sie konnen Finanzierungslosungen als gute Ergédn-
zung dort offerieren, wo Banken eher konservativ
agieren®, findet Sascha Klaus, Vorstandschef der
Berlin Hyp. Ein wenig entspannt hat sich die Finan-
zierungssituation bei neuen Projekten, zumal diese
auf niedrigerer Bewertungsbasis erfolgen. ,,Passen
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die Risikoparameter, finanzieren wir auch weiterhin
Projektentwicklungen®, sagt Axel Jordan, Bereichs-
leiter Gewerbekunden Mittelstand und Verbund der
DZ Hyp. Vorausgesetzt, Developer konnen einen
groflen Teil der Investitionskosten aus Eigenmitteln
stemmen, das Vorhaben weist eine angemessene
Vorvermietungsquote auf und die Lage ist stimmig
fiir die Nutzungsart. Auflerdem sollten, so Jordan,
ein flexibles Nutzungskonzept vorliegen sowie hohe
Nachhaltigkeitsstandards erfiillt werden konnen.
Das Neugeschift 2024 durfte bei den meisten
Immobilienbanken bestenfalls auf dem spirlichen
Niveau des Vorjahres verharren (siche Tabelle), ESG-
Faktoren spielen eine immer bedeutsamere Rolle.
,Das deckt sich mit den Zielen unseres Geschifts-
modells“, betont André Leiminger, Chief Invest-
ment Manager des Immobilieninvestors BEB+. ,, Wir
bekommen problemlos Bankkredite. Insbesondere
fur die energetische Sanierung unserer Immobilien
erhalten wir unter Ausnutzung von Férderprogram-
men Zinskonditionen deutlich unter dem derzeitigen
Marktzinsniveau.“ Wie Marcus Buder, Bereichsleiter
Gewerbliche Immobilienfinanzierung der Berliner
Sparkasse, drgert ihn aber der biirokratische Auf-
wand, etwa zur Erfassung von Verbriuchen, im
Rahmen des Kreditbewilligungsprozesses. Dass auch

2023 mussten
in Deutschland
mebr als 500
Projektentwickler
und Bautriger
Insolvenz an-
melden.

Debt Funds die ESG-Thematik mehr in den Fokus
der Kreditvergabe riicken wollen, mag verwundern.
»Doch bei der Finanzierung der Transformation von
braunen in griine Immobilien mehr mitzumischen,
passt gut zum Selbstverstandnis der Investoren wie
Versicherungen, Versorgungswerken und Pensions-
kassen hierzulande®, sagt Francesco Fedele, Vor-
standschef der BE.direkt. Diese haben aufgrund ihrer
Anlagerichtlinien ein starkes Interesse an nachhalti-
gen Investments. Die BEdirekt-Tochter BE.capital legt
gerade einen neuen Debt Fund mit diesem Anlage-
schwerpunkt auf (Zielvolumen: mindestens 300
Millionen Euro).

Bei der Darlehensvergabe hoch im Kurs stehen
bei Kreditgebern zurzeit Wohn- und Logistikobjekte.
»Beide Assetklassen sehen wir europaweit fundamen-
tal am stiarksten®, sagt Marcos Sdez Garcia, Co-Lead
Real Estate der Gothaer Assetmanagement (verwal-
tetes Vermogen: 32 Milliarden Euro), die iiber Debt
Funds in gewerbliche Immobilienkredite investiert.

,» Wohnimmobilien sind weniger risikobehaftet als
andere Nutzungsarten, im Bestandsbereich sind
deshalb qualitativ hochwertige Objekte mit ordent-
licher Rendite bei Kreditgebern dufSerst gesucht®,

hat Stefan Schmidhuber, Leiter wohnwirtschaftliche
Immobilien Bayern LB, beobachtet. -
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IDEEN WIRKLICHKEIT WERDEN LLASSEN

Eine gute Idee verdient die bestmogliche Untersttitzung. Deshalb ist es wichtig, einen
starken Partner an seiner Seite zu haben. Als eine fuhrende Immobilienbank bietet die
DZ HYP ihren Firmenkunden individuelle Lésungen fur komplexe Finanzierungsvorhaben.
Mit unserer Erfahrung und Kompetenz legen wir das Fundament fur Ihren Erfolg. Warum
wir das tun? Weil die Finanzierung von Immobilien fur uns mehr als ein Geschaft ist.
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Gut eingedeckt mit Bankkrediten haben sich
tibrigens auch Immobilienkonzerne. ,,Besicherte Fi-
nanzierungen von Banken waren 2023 weit giinstiger
als unbesicherte tiber den Kapitalmarkt®, konstatiert
Stefan Folmeyer, Head of Corporate Finance and
Treasury der LEG Immobilien (Bestand: 166.000
Wohnungen). Inzwischen habe sich die Differenz
wieder erheblich verringert. Fiirs laufende Jahr sind
alle Refinanzierungsaktivititen (Umfang: fast eine
Milliarde Euro) abgeschlossen. 2025 werde Fremd-
kapital von rund 850 Milliarden Euro benotigt,
wovon der GrofSteil bereits durch fliissige Mittel und
Immobilienverkdufe abgedeckt sei, so Folmeyer.

Kritisch bedugen Immobilienfinanzierer den Of-
fice-Sektor. ,,Bei Biiros ist der Markt in Deutschland
zweigeteilt“, findet Jordan.

BUROSEKTOR UNTER KRITISCHER BEOBACHTUNG

Quentin prazisiert: Frither sei beispielsweise in Miin-
chen die Parkstadt Schwabing als Lage fiir Biiros
sehr beliebt gewesen, dies sei nicht mehr der Fall.
Stattdessen stiinden nun zentrale Lagen mit guter
Verkehrsanbindung und hoher Aufenthaltsqualitit
bei Mietern hoher im Kurs.

,»Bei Spitzenobjekten lassen sich, wenn zudem
der energetische Gebaudezustand top ist, immer noch
Spitzenpreise erzielen®, erganzt Buder. Ferner spielten
regionale Faktoren eine wichtige Rolle. Die hohen
Leerstande bei Buros in Frankfurt resultierten grofs-
tenteils aus Strukturumbriichen, etwa bei Banken, so
Buder, wihrend in Berlin die Nachfrage, etwa von
Bundesbehorden und Start-ups, dufSerst robust sei.

In der Umwidmung von Biiros zu Wohnungen sieht
er wenig Potenzial: maximal 2.000 Wohneinheiten

pro Jahr. Benotigt wiirden in der Bundeshauptstadt
jedoch rund 20.000 neue Wohnungen jahrlich.

»Dem Biiromarkt haben die stark gestiegenen
Zinsen mehr zugesetzt als anderswo in Europa, da
die Ankaufsrenditen in Deutschland, besonders bei
hochwertigen Biiroimmobilien, zuvor sehr niedrig
waren®, resumiert Dominik Riiger, Team Leader
Debt Advisory JLL. Jetzt scheint die Talsohle durch-
schritten zu sein. Trotz der nicht rosigen Konjunktur-
prognosen fir 2025 wollen einige Immobilienbanken
auch im Burosektor ihr Neugeschift starken. DN

~AVOHNIMMOBILIEN SIND WENIGER RISIKO-
BEHAFTET ALS ANDERE NUTZUNGSARTEN,
IM BESTANDSBEREIGH SIND DESHALB
QUALITATIV HOCHWERTIGE OBJEKTE MIT
ORDENTLIGHER RENDITE BEI KREDITGEBERN
AUSSERST GESUCHT."

Stefan Schmidhuber, Leiter wobnwirtschaftliche Immobilien Bayern LB

42 - Immobilienwirtschaft - 04/2024

x\kﬁfl

~~  PROF.MICHAEL >
Lt JQIGTLINDER =
&7

4

Viele Developer haben nach wie
vor grofSe Liquiditatsprobleme.
Michael Voigtlander, Leiter des
Clusters Internationale Wirt-
schaftspolitik, Finanz- und Immo-
bilienmarkte am Institut der deut-
schen Wirtschaft (IW), sieht auch
die Politik gefordert, diese

zu lindern.

© Herr Prof. Voigtlinder, wie beurteilen
Sie aktuell die Lage der Projektentwickler
in Deutschland?

Es gibt noch knapp 4.500 Developer
hierzulande, wovon die meisten klassische
Mittelstandler mit diinner Kapitaldecke
sind. In den kommenden Monaten wird
sich deren Ertrags- und Kostensituation
kaum spiirbar verbessern. 2023 mussten
578 Projektentwickler Insolvenz an-
melden. In diesem Jahr werden es kaum
weniger sein.

O Die Zinssituation scheint sich zu
entspannen. Ist das kein Hoffnungs-
schimmer?

Ja, das hilft. Problematisch ist aber auch,
dass der Bausektor uberreguliert ist: Ge-
nehmigungsverfahren dauern zu lange, da
das Baurecht kompliziert ist. Es umfasst
Tausende Normen. Andere Liander wie
Holland zeigen, dass es einfacher, schnel-
ler geht. Ferner sollten FordermafSnah-
men, gerade im Wohnungsbau, langfris-
tiger und berechenbarer ausgelegt werden.
Projektplanungen erfordern Zeit, sie
lassen sich nicht per Knopfdruck an eine
erratische Forderpolitik anpassen.

©® Aber solche Anderungen lassen sich
nicht rasch realisieren. Welche Sofortmaf3-
nahmen konnten helfen?

Manches in der Bankenregulierung ist
inzwischen ebenfalls tiberzogen. Von der
hoheren Kapitalunterlegung von Projekt-
finanzierungen im Immobilienbereich seit
Ausbruch des Ukraine-Kriegs ist man
immer noch nicht abgeriickt. Dies sollte
meines Erachtens unverziiglich korrigiert
werden. Insgesamt sollten BaFin und EZB
hier kiinftig flexibler agieren.
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PARKEN NEU GEDAGHT:
DIGITAL UND EFFIZIENT

Biiroimmobilien, Multi-Company-
und Mixed-Use-Buildings: Wie lassen
sich dort mithilfe von digitalem Park-
platzmanagement die Mitarbeiter-
und Kundenreise verbessern und neue
Einnahmen generieren?

FELIX
THEUERZEIT
Head of Sales
Car Access bei
Scheidt & Bach-
mann Parking
Solutions, ver-
antwortet den
Vertrieb von
parkoneer

Warum sollten Unterneh-
men in ein digitales Park-
platzmanagementsystem
wie parkoneer investieren?
Was sind die Hauptvorteile?
Der wichtigste Vorteil eines
digitalen Parkplatzmanage-
mentsystems wie parkoneer
liegt in der effizienteren
Nutzung von Fliachen.
Traditionelle Parkplatze
sind oft nicht optimal aus-
gelastet. Mit einer digitalen
Losung konnen wir die
Auslastung maximieren,
indem wir Daten in Echtzeit
nutzen, um die Verfug-
barkeit von Stellplitzen

zu steuern. Das bedeutet
weniger ungenutzte Flachen
und eine bessere Ressourcennutzung. Zudem ist es
sehr einfach, diesen Effekt sofort sichtbar zu machen
und steht auch im Mittelpunkt unserer Losung: die
Vereinfachung und Digitalisierung des sogenannten
Biiroparkens und die zugehorige Verwaltung der
Parkberechtigungen. Hier liegen erhebliche Potenzia-
le zur Auslastungssteigerung und ist der wesentliche
Schritt zur Optimierung der Parkflichennutzung.

Konnen Sie ndher erlautern, wie dies zugleich zur
Generierung zusitzlicher Einnahmen fiihren kann?
Unternehmen verfigen oft tber Parkflichen, die
aufSerhalb der Stofzeiten oder am Wochenende
brachliegen. Mit parkoneer konnen diese Flichen
flexibel an Dritte vermietet werden, z.B. andere
Unternehmen, Anwohnende oder Besuchende. So
verwandeln wir ungenutzte Ressourcen in eine zu-
satzliche Einnahmequelle, ohne dass dafur grofere
Investitionen in neue Infrastruktur notwendig sind.

Eine der Herausforderungen bei der Verwaltung
von Parkplitzen ist die Benutzererfahrung. Wie
verbessert parkoneer die Customer- und Employee-
Journey?

Parken ist oft der erste und letzte Touchpoint einer
Reise. Mit parkoneer mochten wir diesen Moment so
angenehm wie moglich gestalten. Nutzende konnen
im Voraus Parkplatze buchen, in Echtzeit sehen, wo
freie Platze sind, und kontaktlos ein- und ausfahren.
Diese nahtlose Integration spart nicht nur Zeit, son-
dern reduziert auch Stress.

Inwiefern tragen solche digitalen Services zu einer
besseren Zukunft bei?

Digitale Services wie parkoneer sind nicht nur be-
nutzerfreundlich, sondern auch nachhaltig. Durch die
effiziente Nutzung von Parkflichen und die Minimie-
rung von Suchverkehr tragen wir zur Reduzierung
von CO,-Emissionen bei. Zudem sammeln wir wert-
volle Daten, die Unternehmen dabei helfen, Mobili-
tatsmuster besser zu verstehen und ihre Ressourcen
noch zielgerichteter einzusetzen. Das ist ein wichtiger
Schritt hin zu einer smarten und nachhaltigen Mobi-
litit.

Sie erwihnten bereits die Bedeutung des Parkens
als Teil der Mobilitatskette. Konnen Sie das weiter
ausfiihren?

Parken wird oft isoliert betrachtet, ist aber tatsiach-
lich ein zentraler Bestandteil der gesamten Mobili-
titskette. Ein gut organisiertes Parkmanagement
kann das Zusammenspiel verschiedener Verkehrs-
mittel erheblich verbessern. Mit parkoneer schaffen
wir Schnittstellen zu anderen Mobilitatslosungen
und tragen so zu einer reibungslosen, multimodalen
Mobilitdtskette bei. Das macht Parken nicht nur
zum ersten und letzten, sondern zu einem integralen
Touchpoint der gesamten Reise.

Abschlieflend: Warum sollte man sich fiir parkoneer
entscheiden?

Als Teil der Scheidt & Bachmann Gruppe haben wir
bei parkoneer es uns zur Aufgabe gemacht, smarte
Parkplatzmanagementlosungen zu realisieren. Wir
bieten eine Losung mafSgeschneidert auf die Bedurf-
nisse von Biroimmobilien, Multi-Company- und
Mixed-Use-Buildings, die den Return on Invest
maximiert und gleichzeitig den Immobilienstandort
aufwertet. Mit unserer Expertise sorgen wir dafiir,
dass das Immobilienmanagement nicht nur ressour-
censchonend, sondern auch zukunftssicher ist. N
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2024 werde der INVESTMENTMARKT

wieder florieren, prophezeiten einige ubereif-
rige Akteure auf der letztjahrigen Expo Real.
Andere warnten ,,Survive till 25!“ — und
behielten Recht: Der Weg ist trotz einiger
positiver Signale noch lang.

Nicht nur bei Olaf JanfSen, Head
of Real Estate Research bei Union
Investment, der Fondsgesellschaft
der Volks- und Raiffeisenbanken,
kehrt die Zuversicht mit Blick

auf das Investmentgeschehen an
den Immobilienméarkten zuriick.
»Aufgrund der wirtschaftlichen
Erholung in Europa und der prog-
nostizierten weiteren Zinssenkun-
gen der Europidischen Zentralbank
wird die Nachfrage nach Ge-
werbeimmobilien in der zweiten
Jahreshalfte weiter steigen®, ist
der Analyst tiberzeugt. Dies sollte
sich ,,spatestens im kommenden
Jahr positiv auf die Preisentwick-
lung auswirken®, so JanfSen. Sein
Fazit: ,,Die Marktwende riickt in
greifbare Nahe.

Allerdings lag das Trans-
aktionsvolumen der ersten Halfte
dieses Jahres mit 12,2 Milliarden
(Gesamtsumme in den Segmenten
Biiro, Hotel, Einzelhandel und
Datacenter) noch immer deutlich
niedriger als in den ersten beiden
Quartalen des Vor-Corona-Jahres
2019. Damals legten Investoren
insgesamt 30,3 Milliarden Euro
allein in Gewerbeimmobilien an,
zeigen Daten des Dienstleisters
CBRE. Immerhin: Im Vergleich
zum Vorjahreswert ging der Halb-
jahresumsatz 2024 bei Gewerbe-
immobilien um 34 Prozent nach
oben.

»Die Erholung vollzieht sich
langsamer als bei den vorherigen
Krisen®, resimiert Marcus Zorn,
CEO der BNP Paribas Real Estate
Deutschland. ,, Trotzdem ist der
positive Trend klar erkennbar und
nachhaltig.“ Das geringe Tempo
liege vor allem daran, dass die
Zinsen langsamer sinken als noch
Anfang des Jahres erhofft. Hohe
Zinsen verteuern Immobilienkre-
dite. Um dennoch attraktive Ren-

diten erzielen zu konnen, fordern
Kaufer Preisnachlisse. Doch viele
an sich verkaufswillige Bestands-
halter sind nicht bereit, diese zu
gewdhren.

Zwar hat die EZB im Juni
den ersten Zinsschritt vollzogen
und den Leitzins um 25 Basis-
punkte auf 4,25 Prozent gesenkt
(siche S. 38-42). Zu Jahresbeginn
hatten Investoren jedoch noch mit
drei bis vier Leitzinssenkungen
in diesem Jahr gerechnet, davon
mindestens zwei bis zur Jahres-
mitte. Auch andere Notenbanken
in Europa haben inzwischen die
Zinsschraube gelockert. Zuletzt
die Bank of England, die den Leit-
zins zum 1. August um 25 Basis-
punkte auf finf Prozent reduziert
hat. Die Schweizerische National-
bank hat sogar bereits zwei Mal
den ohnehin nur auf 1,75 Prozent
angehobenen Franken-Leitzins
wieder gesenkt: im Marz auf 1,5
Prozent und Ende Juni auf nur
noch 1,25 Prozent.

DER LANGE SCHATTEN DER FED

Hingegen fihrt die Federal
Reserve Bank in den Vereinig-
ten Staaten bislang einen harten
geldpolitischen Kurs. Der in der
Spanne von 5,25 bis 5,5 Prozent
gehaltene Leitzins wurde von der
US-Notenbank bei ihrer Juli-Sit-
zung nicht gesenkt. Denn die In-
flation ist in den USA noch immer
nicht eingehegt. Im Juni sind die
Verbraucherpreise gegeniiber dem
Vorjahresmonat um drei Prozent
gestiegen. Die Kerninflationsrate,
die Energie- und Lebensmittelprei-
se ausklammert, betrug sogar 3,3
Prozent — und lag damit deutlich
tiber der von den Zentralbanken
als optimal erachteten Teuerungs-
rate von zwei Prozent. Dieser —>
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Zielwert diirfte in diesem Jahr
kaum erreichbar sein. Die Organi-
sation fiir wirtschaftliche Zu-
sammenarbeit und Entwicklung
(OECD) prognostiziert fur 2024
einen Riickgang der US-Inflations-
rate auf lediglich 2,8 Prozent.

Bei ihren Zinsentscheidungen
kann die EZB die Geldpolitik der
Fed nicht ignorieren. ,, Wiirde die
EZB den Leitzins so weit senken,
dass er deutlich tiefer liegt als
in den USA, wiirde dies zu einer
massiven Abwertung des Euro
fithren®, sagt der Okonom Giinter
Vornholz, Inhaber der Gesellschaft
fiir Immobilienresearch in Liding-
hausen. ,,Da Rohstoffe internatio-
nal in US-Dollar gehandelt wer-
den, wiirde eine Verbilligung des
Euros gegentiber dem Dollar die
Inflation in der Eurozone wieder
steigen lassen.“ Die bislang straffe
Geldpolitik der Fed dampft des-
halb auch das Anlagegeschehen an
den deutschen Immobilienmark-
ten. ,,Die ungewisse Situation in
den USA hat den Optimismus
vieler Investoren etwas gebremst®,
sagt Zorn. ,,Um wieder auf die
Transaktionsvolumina der ver-
gangenen zehn Jahre zu kommen,
ist es noch ein weiter Weg.“

WIRD AUCGH 2025 SCHWIERIG?

Die Investi-
tionen in den
Wohnungsmarkt
waren im ersten
Halbjahr 2024
um 25 Prozent
héber als im Vor-
jabreszeitraum.

Was die EZB zudem davon abhilt,
schnell den Leitzins zu senken: Die
Teuerung ist auch in der Eurozone
nicht vollstandig unter Kont-
rolle. ,,In Deutschland stiegen

die Konsumentenpreise von 2,5
Prozent im Juni auf 2,6 Prozent
im Juli“, erldutert Vornholz. ,,In
Spanien betrug die Inflationsrate
zu dem Zeitpunkt jedoch noch 2,9
Prozent.“ In Belgien notierte die
Teuerung im siebenten Monat des
Jahres sogar noch deutlich iiber

.INSBESONDERE AUSLAN-
DISGHES KAPITAL IST GEGEN-
WARTIG AUF DER SUGHE
NAGH ANLAGECHANGEN."

Carsten Demmler, Geschiiftstiibrer,
HIH Invest Real Estate
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vier Prozent. ,,Die Juli-Preisdaten
aus Euroland rechtfertigen keine
abrupte Kursanpassung der EZB“,
meint Valentin Jansen, Macro Re-
searcher der NordLB in Hannover.

Die Inflation kénnte auch
in Deutschland, der wirtschafts-
starksten Nation der Eurozone,
wieder anziehen und so die Zen-
tralbanker noch auf langere Zeit
vorsichtig agieren lassen.

Auch Nikolai Mader, Head
of Investment Management,
Hansainvest Real Assets, erwar-
tet nicht, dass das Investment-
geschehen schnell wieder auf
Touren kommt: ,, Wir rechnen
nicht damit, dass 2025 plotzlich
der Markt wieder anspringt.
Stattdessen werde es absehbar
eine ,,graduelle Erholung geben —
insbesondere in Abhangigkeit von
der weiteren Zinsentwicklung®.
Klassische institutionelle Investo-
ren wie Pensionskassen und Versi-
cherungen seien weiterhin zurtick-
haltend. ,,Sie haben derzeit andere
attraktive Anlagemoglichkeiten
im Bereich Fixed Income®, sagt
Mader. So rentierten zehnjihrige
US-Staatsanleihen Anfang August
bei 3,97 Prozent — und boten zu-
dem die Chance auf Wahrungsge-
winne, sollte der Dollar langfristig
gegeniiber dem Euro steigen.

Offene Immobilienfonds
fallen derzeit ebenfalls als Kaufer
aus. ,, Wir sehen die Fonds aktuell
kaum auf der Kauferseite, sondern
eher auf der Verkaufsseite“, sagt
Pamela Hoerr, Vorstandsmitglied
der Deutschen Pfandbriefbank.
Die Investmentvehikel verlieren
seit August vergangenen Jahres
kontinuierlich an Anlagemacht,
weil Anleger mehr Kapital ab-
ziehen, als frisches Geld herein-
stromt. ,,Die Mittelabfliisse
beliefen sich bis Ende Juni dieses
Jahres auf rund 2,7 Milliarden
Euro, sagt Peter Barkow, ge-
schiftsfithrender Gesellschafter
des Analysehauses Barkow Con-
sulting. ,,Offene Immobilienfonds
werden vermutlich in nachster
Zeit eher Objekte verkaufen, als
neue zu erwerben, bestitigt Pat-
rick Brinker, Head of Real Estate
Investment Management bei der
Frankfurter Privatbank Hauck
Aufhiuser Lampe.

»Die Treiber fiir die Wie-
derbelebung auf den Transak-
tionsmarkten sind internationale
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Investoren®, so Brinker. ,,Insbe-
sondere auslandisches Kapital ist
gegenwartig auf der Suche nach
Anlagechancen®, betont auch
Carsten Demmler, Geschiftsfiihrer
des Hamburger Investment- und
Assetmanagers HIH Invest Real
Estate. In GrofSbritannien und
den USA haben Pensionskassen
Milliardenbetrige in opportunis-
tische Fonds angelegt, die jetzt

in Kontinentaleuropa und damit
auch in Deutschland die gesunke-
nen Immobilienpreise nutzen, um
auf Schniappchenjagd zu gehen.

AUSWARTIGE PENSIONSKASSEN
UND FAMILY OFFICES LAUERN

Carlyle Realty Partners will
mit seinem zehnten opportunis-
tischen Immobilienfonds acht
bis zehn Milliarden US-Dollar
einsammeln, um Gewerbeliegen-
schaften giinstig zu erstehen. Zu
den Zeichnern der ersten Stunde
zdhlt das Versorgungswerk der
Lehrer in Arkansas. Auch das Tea-
cher Retirement System of Texas,
die Pensionskasse der Lehrer im
Lone-Star-State, will vom tiefen
Preisniveau profitieren und hat
sich im Juli am jingsten Immobi-
lienfonds von GreenPoint Partners
beteiligt. Das Versorgungswerk
von Polizei und Feuerwehr in
Ohio hat Millionenbetrage in
gleich zwei Fonds investiert — den
AEW Partners Real Estate Fund
X und den Oaktree Real Estate
Opportunities Fund IX.

Ganz grofS eingestiegen ist
CalPERS. Das Versorgungswerk
der Beschiftigten im offentlichen
Dienst des Staats Kalifornien
hat insgesamt drei Milliarden
US-Dollar an opportunistische
Real Estate Funds von Pacific
Urban, GID, GI Partners, BGO
und Meadow Partnerships tiber-
wiesen. Auch in Grof$britannien
haben Private-Equity-Fonds jiingst
Milliardenbetrage eingeworben,
erklirt Fabio Carrozza, Geschifts-
fithrer beim Stuttgarter Immobili-
enfinanzierungsspezialisten BE.real
estate finance. Opportunistische
Vehikel hitten bislang ,,einen
grofsen Bogen um den hochprei-
sigen und wettbewerbsintensiven
deutschen Immobilienmarkt
gemacht®, so Carrozza. ,Doch
das dandert sich nun, weil sie die
Moglichkeit sehen, von Notlagen



.DIE ERHOLUNG VOLLZIEHT SICH LANG-
SAMER ALS BEI DEN VORHERIGEN KRISEN.
TROTZDEM IST DER POSITIVE TREND KLAR
ERKENNBAR UND NAGHHALTIG."

Marcus Zorn, CEO, BNP Paribas Real Estate Deutschland

deutscher Projektentwickler und
Bestandshalter — und damit von
attraktiven Einstiegsniveaus —
profitieren zu konnen.“ Zudem
seien deutsche Family Offices auf
der Kauferseite zu finden, sagt
Andreas Stegmann, Head of Insti-
tutional Clients and Products des
Heidelberger Projektentwicklers
und Immobilieninvestors FOM
Real Estate. ,,Sie verfiigen tiber
das notige Eigenkapital, um anti-
zyklisch agieren zu kénnen.“ Das
bestatigt Deutsche-Pfandbrief-
bank-Vorstindin Hoerr. ,,Family
Offices sehen bei den korrigierten
Preisen im aktuellen Markt attrak-
tive Einstiegsmoglichkeiten.“ Im
bisherigen Jahresverlauf hitten
Family Offices durch ihre Invest-
ments einen Marktanteil von 16
Prozent erobert, so Tobias Dichtl,
Co-Head of Market Intelligence
bei der Beratungsgesellschaft
Colliers. ,,Damit sind sie an Im-
mobilien- und Spezialfonds mit
einem Anteil von zwolf Prozent
vorbeigezogen.

DATA-CENTER? KONIGSKLASSE!

Gesucht sind bei Kaufern nicht
mehr nur Biirotiirme. ,,Die einsti-
ge Konigsklasse hat ausgedient®,
sagt Camille Dufieux, Geschifts-
fithrerin der Hamburger Service-
KG fiir Immobilienfonds, IntReal.
Investoren fillen heute ihre
Anlageentscheidungen selektiver.
Altere Biiroobjekte und Shop-
ping-Center wiirden nun auch bei
langjahrigen Mietvertragen als
riskanter eingestuft, wenn nicht
energetisch modernisiert.
Hingegen seien ,,moderne,
ESG-konforme Biiroimmobilien
in Prime-Lagen weiterhin ge-
fragt, erklart Dufieux. Gleich-
zeitig nehmen Investoren verstarkt
einstige Nischensegmente in den

Fokus. Neben Logistikobjekten
sind dies insbesondere Datenzen-
tren. ,,Data-Center sind die neue
Konigsklasse“, so Investment-
Manager Brinker. ,,Das wird auch
ein dauerhafter Trend werden, da
sich Deutschland aufgrund seiner
geografischen Lage und Zahl an
Unternehmen zum grofSten Markt
fiir Rechenzentren in Europa
entwickeln wird.“ Dieser An-
sicht ist auch Dominik Barton,
geschiftsfuhrender Gesellschafter
des Bonner Immobilien-Invest-
mentmanagers Barton Group.
,Data-Center werden eine immer
wichtigere Rolle spielen.

Dariiber hinaus stehen Miet-
wohnungen unverandert im Fo-
kus. Von einem regelrechten ,,Her-
dentrieb in Richtung Wohnen*
spricht Alexandre Grellier, CEO
und Co-Founder des Frankfurter
Datenraum-Betreibers fiir Immo-
bilientransaktionen, Drooms. Das
sei nicht tiberraschend. ,,Es gibt
nicht genug Wohnraum, es werden
zu wenige neue Baugrundstiicke
ausgewiesen und es wird schlicht
zu wenig gebaut®, so Grellier.

Ein Problem, mit dem sich
nicht nur Deutschland konfron-
tiert sieht. ,,Die Initiative von EU-
Kommissionsprasidentin Ursula
von der Leyen, einen europdischen
Wohnungskommissar zu etab-
lieren, zeigt die Notwendigkeit,
eine gesamteuropdische Losung
fiir mehr bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen, sagt Michael Fink,
Managing Director bei Catella Re-
sidential Investment Management.
Vor allem institutionelle Investo-
ren konnten dazu einen Beitrag
leisten, so Fink. ,,Die Aussicht auf
steigende Mietertridge und sichere
Cashflows wird dazu fithren, dass
das Interesse von Anlegern an
diesem Segment hoch bleibt oder
sogar steigt.“ N
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WOHNST DU NOGH ODER
RESIDIERST DU SGHON?

Klein, fein, aber KAUM BEZAHLBAR fiir Studierende. Der Boom
bei studentischem Wohnen und Mikro-Apartments wirft Fragen zur
sozialen Nachhaltigkeit auf. Ein wachsendes Problem.

TEXT
Yvonne Hoberg

Sie tragen hippe Namen, sind meist zwischen 17

und 28 Quadratmeter grofS und auf dem Immo-
bilienmarkt besonders gefragt: private Studenten-
Apartments. Doch wie nachhaltig ist kommerzielles
studentisches Wohnen? Wihrend viele Anbieter heute
auf ihre okologisch nachhaltigen Gebaude verweisen,
bleibt ein wichtiger Aspekt oft unberticksichtigt: die
soziale Nachhaltigkeit. Die Zuginglichkeit dieser
Wohnraume fiir unterschiedliche Nutzergruppen und
deren Bezahlbarkeit werden haufig vernachlissigt.

Das zeigt sich besonders in Deutschland, wo der
private Sektor zwar zunehmend neue Wohnmaoglich-
keiten schafft, diese jedoch fiir viele Studierende un-
erschwinglich sind. Gleichzeitig schafft der 6ffentlich
geforderte Bereich zu wenig preisgiinstigen Wohn-
raum. Das stellt die soziale Chancengleichheit auf
dem studentischen Wohnungsmarkt infrage und ldsst
Diskussionen tiber eine mogliche stirkere Regulie-
rung im Bereich des Student Housing aufkommen.

Der Blick in die Studentenhochburgen zeigt: Ei-
nen Platz in einem der offentlichen oder geforderten
Wohnheime oder ein erschwingliches WG-Zimmer zu
finden, gleicht einem Sechser im Lotto. Gleichzeitig
wachst die Zahl teurer Angebote in privaten Studen-
tenwohnheimen. Sie hat sich allein zwischen 2012
und 2022 auf insgesamt rund 67.000 vervierfacht,
wie Savills ermittelte, wihrend die Zahl der offent-
lich geforderten Wohnheimplidtze nur um knapp vier
Prozent stieg.

Die Preisentwicklung fiir studentisches Woh-
nen hat sich im Wintersemester 2023/2024 weiter
verschirft: Laut dem Moses Mendelssohn Institut
(MMI) sind die Mietkosten im Durchschnitt um
sieben Euro pro Monat gestiegen, nachdem sie
bereits im Vorjahr um 4,7 Prozent zugenommen
hatten. In den wichtigsten Hochschulstddten zahlen
Studierende jetzt im Schnitt 479 Euro monatlich fiir
ein WG-Zimmer, deutlich mehr als die BAf6G-Wohn-
pauschale von 380 Euro. Die Untersuchung, die 90
deutsche Hochschulstandorte umfasst, ergab auch,
dass zum Wintersemester 2023/2024 die Kosten fiir

ein WG-Zimmer in 73 dieser Stadte tiber der BAf6G-
Pauschale lagen. An etwa der Halfte dieser Standorte
war es nahezu unmoglich, eine Unterkunft zu finden,
die den BAf6G-Vorgaben entsprach.

Dr. Stefan Brauckmann, Geschaftsfithrender
Direktor des MMI-Instituts, sagt: ,,Die steigen-
den Mieten belasten viele junge Menschen in der
Ausbildungsphase enorm. Wenn das Wohnkosten-
budget nicht einmal fiir ein einfaches Zimmer in
einer Wohngemeinschaft reicht, bleiben kaum noch
Alternativen.“

LUXUS, DEN SICH NICHT JEDER LEISTEN KANN

Alternativen gibt es, aber sie kommen mit einem hef-
tigen Preisschild. Private Wohnheime, auch Student
Housing genannt, bieten Service-Wohnen auf kleinem
Raum. Um hier zu mieten, miissen Studierende tief
in die Taschen greifen. Denn anders als die klassi-
sche ,,Studentenbude® sind diese Mikro-Wohnungen
meist komplett mobliert und hochwertig ausgestattet,
inklusive aller Nebenkosten und Internet. Zudem
bieten sie Services wie eine Rezeption mit Leih-
artikeln und Paketannahme, Gemeinschaftsflichen
und Community-Events. Das spiegelt sich in ,,All-
in“-Monatsmieten wider. Je nach Standort konnen
weitere Leistungen hinzugebucht werden. ,,In Stidten
wie Hamburg oder Berlin liegen die Warmmieten
zwischen 900 und 1.500 Euro, an Standorten wie
Bremen hingegen bieten wir Wohnungen fir 700 bis
1.000 Euro pro Monat an®, erkldrt Benjamin Rober-
Rathay, Kommunikationschef bei IC Campus, einem
fithrenden deutschen Anbieter privater Studenten-
apartments.

Diese Preise sind mehr als doppelt so hoch
wie die vom MMI-Institut ermittelten Kosten fiir
ein WG-Zimmer. Leisten konnen sich das vor allem
immer mehr internationale Studierende. ,,Unsere
Mieterinnen und Mieter kommen aus rund 150
Nationen, etwa 60 Prozent der Bewohner sind inter-
national. Die Nationalititen variieren je nach -
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Kooperationspartnern der lokalen Universitaten und
Austauschprogrammen. An manchen Standorten
tiberwiegen Studierende aus China, wihrend an
anderen mehr Studierende aus Indien, dem Nahen
Osten oder Agypten zu finden sind“, so Réber-Rat-
hay. Erstsemester spielen eine zentrale Rolle, da ihre
Eltern haufig die Sicherheit, Sauberkeit und zentrale
Lage solcher Student-Housing-Anlagen bevorzugten.

Neben Studierenden zieht Student Housing eine
immer breiter werdende Zielgruppe an. ,, Wir haben
auch viele Masterstudierende und PhD-Kandidaten,
die oft bereits berufstitig sind oder duale Studien-
gange absolvieren. Praktikanten und Trainees geho-
ren ebenfalls zu unserer Mieterschaft. Diese Gruppe
hat bereits erste Berufserfahrungen gesammelt und
schitzt die zentrale Lage und den Komfort unserer
Wohnungen“, erklart Rober-Rathay.

Das Grundproblem bleibt: Bezahlbarer Wohn-
raum fir Studierende in Deutschland ist knapp. Stei-
gende Mieten treffen sie besonders hart: Studierende
geben laut dem Deutschen Studierendenwerk (DSW)
etwa 45 Prozent ihres Einkommens fiir Wohnkosten
aus — im Vergleich zu 26 Prozent in der Gesamt-
bevolkerung. Mit einem monatlichen Budget von
etwas tber 1.000 Euro sind viele Studierende armuts-
gefihrdet. 2021 lag ihre Armutsgefihrdungsquote
bei 37,9 Prozent, deutlich héher als die 16,1 Prozent
in der Gesamtbevolkerung.

Das wirft die Frage auf, ob Anbieter von Stu-
dent Housing eine soziale Verantwortung tragen, be-
stimmte Nutzergruppen aufgrund der hohen Kosten
nicht von vornherein auszuschliefen. Rober-Rathay
von IC Campus bezieht dazu Stellung: ,,Die Frage
ist, ob soziale Verantwortung immer nur am The-
ma Geld, also der Bezahlbarkeit, festgemacht wird.
Letztlich ist es so, dass internationale Studierende
in Deutschland, selbst wenn sie das Geld haben,
oft keine Wohnung bekommen — allein wegen ihres
Nachnamens. In Stidten wie Miinchen haben wir
Mieter aus dem nicht-europdischen Raum, die tiber
100 Bewerbungen geschrieben und trotzdem keine

Studierende
geben laut dem
Deutschen
Studierendenwerk
(DSW) etwa
45 Prozent ibres
Einkommens fiir
Wobhnkosten aus
— im Vergleich
zu 26 Prozent in
der Gesamt-
bevilkerung.
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Wohnung bekommen haben, obwohl sie das Geld
hatten. Allein der einfache, schnelle Zugang, den
wir ermoglichen, ist firr uns schon ein Aspekt der
sozialen Verantwortung.“ Rober-Rathay betont, dass
IC Campus nicht in erster Linie auf die Bezahlbar-
keit abzielt, sondern ein Produkt entwickelt, das den
Marktanforderungen gerecht wird und entsprechend
bepreist ist. ,,Aber ich glaube, dass wir eine grofSe
Rolle in der sozialen Verantwortung haben, weil wir
bestimmten Gruppen von Menschen den Zugang
zum Wohnungsmarkt sehr schnell und sicher ermog-
lichen und damit eine Losung anbieten.“

Ein weiterer wichtiger Punkt sei die Schaf-
fung von Hausgemeinschaften, die das Ankommen
in einer neuen Stadt erleichtern und das Kniipfen
sozialer Beziehungen fordern. ,,Das ist besonders
wichtig fiir Menschen, die vielleicht noch keine
Selbstandigkeit entwickelt haben, weil sie bisher bei
den Eltern gelebt haben. Fiir sie bieten wir in dieser
Ubergangsphase Orientierung und Unterstiitzung,
so Rober-Rathay. Dies sei ein Beitrag zur mentalen
Gesundheit, denn die Hausgemeinschaften helfen, die
urbane Einsamkeit zu tiberwinden und ein soziales
Netz aufzubauen.

MARKT FUR STUDENT HOUSING
WACHST UNAUFHALTSAM

Trotz aufflackernder Kritik wachst der Student-Hou-
sing-Sektor unaufhaltsam. Laut dem Bericht ,,Unpa-
cking Europe’s Living Revolution® von Cushman &
Wakefield wird der europiische Wohnungsmarkt bis
2040 insgesamt deutlich zulegen. Die zunehmende
Urbanisierung und Akademisierung sowie der demo-
grafische Wandel treiben die Nachfrage nach speziell
gebauten Studentenunterkiinften (Purpose-Built Stu-
dent Accommodation, kurz: PBSA) an. Die Anzahl
junger Menschen in der EU soll in den kommenden
Jahrzehnten stabil bleiben, was die Nachfrage nach
Student Housing langfristig sichern diirfte. Zudem
steigt der Anteil der Hochschulabsolventen in Euro-
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» THE FIZZ“
Mit dieser Marke
ist das Immobi-
lienunternebhmen
IC Campus in
mehreren GrofS-
stidten vertreten

(2]
KLEIN,
ABER FEIN
Die Zimmer
sind vollmébliert.
Wer als Student
hier wohnen will,
muss tief in die
Tasche greifen

pa: in den letzten zehn Jahren von 25 auf 32 Prozent.

Das heizt den Bedarf weiter an. Hinzu kommt die
steigende Migration von Studierenden aus Asien
und Afrika nach Europa, die die Nachfrage zusitz-
lich befligelt. Matthias Anbuhl, Generalsekretir des
Deutschen Studierendenwerks, mahnt: ,,Seit 2007
verzeichnen deutsche Hochschulen einen massiven
Zuwachs an Studierenden.“ Doch die soziale Infra-
struktur, insbesondere giinstiger Wohnraum fiir

die insgesamt rund 2,9 Millionen Studierenden in
Deutschland, konnte mit diesem Wachstum nicht
Schritt halten. ,,Das wird nun zum Problem.“

Dafiir sehen laut Cushman & Wakefield jedoch
institutionelle Investoren den Student-Housing-
Markt als dufferst attraktiv an. Die Investitionen
im Wohnsektor sind europaweit insgesamt stark
gestiegen und machten 2023 etwa 22 Prozent des
gesamten Volumens aus, im Vergleich zu nur sechs
Prozent in 2007. Studentenunterkiinfte zihlen dabei
zu den lukrativsten Segmenten. In Deutschland in-
vestierten private Anbieter zwischen Mitte 2023 und
2024 rund 216 Millionen Euro, wiahrend europaweit
Investitionen von etwa 7,3 Milliarden Euro getatigt
wurden, wie Catella Residential Investment Manage-
ment ermittelte.

MICRO LIVING:
FLEXIBILITAT UND SERVICE IM TREND

Der Markt fir studentisches Wohnen wichst nicht
nur, auch seine Grenzen zum Segment Micro Living
verschwimmen zunehmend. Da nicht nur Studieren-
de, sondern auch junge Berufstitige unter der Woh-
nungsnot leiden, liegt Micro Living im Trend. Laut
Catella liegen die Mietpreise fiir die typischerweise
zwischen 17 und 35 Quadratmeter grofsen Studios
im Schnitt etwa 10 Euro pro Quadratmeter iiber den
klassischen Neubaumieten. Dafiir sind in der Regel
alle Nebenkosten — wie Strom, Heizung, Warm- und

Kaltwasser — sowie Internet und TV bereits im Miet-
preis enthalten. Dartiber hinaus bieten Micro-Living-
Projekte Annehmlichkeiten wie Gemeinschafts-
flichen, Fitnessstudios, Coworking, Kinos oder
Gaming-Riaume. Auch Concierges vor Ort machen
diese Wohnform attraktiv fiir urbane Zielgruppen.

Ein Beispiel sind die Stayurban-Hauser, ein Kon-
zept der in Berlin ansissigen 360 Operator. Deren
Hauser befinden sich derzeit in Berlin und Magde-
burg mit Plinen, das Angebot in den kommenden
Jahren deutschlandweit auszubauen. In Berlin-Char-
lottenburg etwa ist ein 30 bis 35 Quadratmeter
grofSes ,,Urban Comfort Studio“ ab 1.549 Euro
monatlich zu haben. ,,Zu unseren Mietern gehoren
unter anderem Manager und Mitarbeitende inter-
nationaler Firmen, Berufspendler, Selbststindige und
Freiberufler, Expats, Projektmitarbeiter und Digital
Nomads, sagt Anja Miiller, COO von 360 Opera-
tor. Der Anteil an Studierenden sei jedoch gering.

,,Es sind auch Studierende unter den Bewohnern zu
finden, allerdings sehr wenige. Der Anteil liegt unter
zehn Prozent.“

Obwohl der Gemeinschaftsaspekt bei Stayurban
laut den Betreibern eine zentrale Rolle spielt, ist der
praktische Nutzen der voll moblierten Apartments
fiir viele Bewohner entscheidend. ,,Der Community-
Gedanke steht bei unserem Wohnkonzept im Mittel-
punkt. Die Gemeinschaftsflichen wie Fitness-Bereich,
Lounge mit Coffee Corner, Coworking, Laundry und
Garten oder Dachterrasse sind zentrale Treffpunkte®,
erklart Miiller. Gleichzeitig schitzen viele Mieter die
funktionalen Vorteile der Apartments und bleiben
daher langer: ,, Wir schliefSen unbefristete Mietver-
trage mit einer Mindestlaufzeit von sechs Monaten
ab. Momentan sehen wir eine Tendenz zu einer
durchschnittlichen Mietdauer von zwolf Monaten,
registrieren aber auch deutliche Ausschlidge nach
oben.“ Angesichts des Ansturms auf kleine Apart-
ments und der immer hoheren Preise warnt das ~ —>
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Deutsche Studierendenwerk (DSW) vor einer neuen (1)
Form sozialer Auslese. DSW-Vorstandsvorsitzender MICRO
Matthias Anbuhl betont: ,,Der Mangel an bezahlba- LIVING
rem Wohnraum ist die zentrale soziale Frage in den Auch die
Hochschulstidten.“ Die preisgiinstigste Wohnform Nachfrage nach

aufSerhalb des Elternhauses blieben die Wohnheime
des Studierendenwerks, mit einer durchschnittlichen

Mikro-Apart-
ments wie diesem

Warmmiete von 280 Euro im Monat. »Stayurban“-
Um den hohen Bedarf an bezahlbarem Wohn- Zimmer steigt
raum zu decken, wiren etwa 25.000 zusitzliche stetig

Studi-Betten erforderlich, schitzt das DSW. In Koln
bietet das Studierendenwerk derzeit 5.000 Wohn-
heimplitze an, aber die Nachfrage tibersteigt das
Angebot bei Weitem. Nur ein Drittel der Bewerber
erhilt eines der begehrten Zimmer.

FORDERPROGRAMME UND REGULIERUNG:
EINAUSWEG?

Um dieser Herausforderung zu begegnen, wurde
2013 die Initiative ,,Mein-zuhause-in-Koln“ ins
Leben gerufen und 2023 unter dem Namen ,, Vermie-
ten an Studierende® ausgeweitet. Die Plattform bietet
privaten Vermietern im Kolner Raum die Moglich-
keit, ihre Zimmer direkt an Studierende zu vermit-
teln. ,,Die Initiative wird sehr gut angenommen*,
erklart Natali Schiitte, PR-Referentin des Kolner
Studierendenwerks. ,,Seit der Werbekampagne im
Sommer 2023 ist die Nachfrage erheblich gestiegen.
Unsere Landingpage wurde von Mitte 2023 bis
Mitte 2024 tiber 22.000 Mal aufgerufen.“ Jahrlich
werden uber die Plattform etwa 300 bis 400 Zimmer
angeboten, wobei etwa 75 Prozent der Vermieter an
Studierende vermieten. ,,Der Rest der Angebote, die
von den Studierenden nicht angenommen werden,
geht an Auszubildende, Nichtstudierende oder ande-
re Gruppen®, so Schiitte.

., Vermieten an Studierende* wird medien-
wirksam unterstiitzt, um das Thema in den Fokus
der Offentlichkeit zu riicken. Seit einem Jahr fahrt
eine Straflenbahn-Linie durch Koln, die das Portal
bewirbt. Auf den beiden letzten CSD-Paraden war
das Kolner Studierendenwerk gut sichtbar mit einer
eigenen FufSgruppe vertreten. ,, Wir appellieren an die

Hier gebt’s zu
vermieten-an-
studierende.de

Kolner Stadtgesellschaft, Wohnraum fiir Studierende
zu eriibrigen — sei es ein Gistezimmer, ein Hobby-
raum oder ein Dachboden, erklart Schiitte.

Auch die GAG Immobilien AG, grofSter Ver-
mieter Kolns mit 45.000 Wohnungen, unterstitzt die
Initiative ,, Vermieten an Studierende® aktiv. Sie selbst
stellt in Koln zwei Objekte mit insgesamt rund 130
Wohnungen nahezu ausschliefflich Studierenden zur
Verfugung. ,,Eines befindet sich in Deutz, das andere
in der Sudstadt. Die Wohnungsgrofsen in Deutz vari-
ieren zwischen 32 und 50 Quadratmetern, wahrend
sie in der Siidstadt etwa 20 bis 35 Quadratmeter
betragen — genau die Grofle, die bei Studierenden be-
sonders gefragt ist“, erklart GAG-Pressesprecher Jorg
Fleischer. In Deutz sind die Wohnungen o6ffentlich
gefordert, die Kaltmiete liegt aktuell bei rund 8 Euro
pro Quadratmeter, zuzuglich Betriebskosten. In der
Sudstadt, wo die Wohnungen frei finanziert sind,
betragt die Miete etwa 12 Euro pro Quadratmeter.
,,Fiir Kolner Verhiltnisse sind wir damit deutlich
unter dem aktuellen Marktpreis.

Fleischer betont, dass sich der Nachfragemarkt
in Koln in den letzten zehn Jahren drastisch ver-
scharft hat. ,,Studierende sind nur eine von vielen
Personengruppen, die vom begrenzten Angebot
an preisguinstigem Wohnraum besonders betroffen
sind“, erklart er. Auch Menschen mit Migrationshin-
tergrund oder Alleinerziehende, tiberwiegend Frauen,
sind stark vom engen Wohnungsmarkt betroffen.

Der Bedarf an bezahlbaren Studi-Betten er-
fordert staatliche Investitionen in Milliardenhohe.
Das 2023 gestartete Bund-Lander-Programm ,,Junges
Wohnen“ mit einem Fordervolumen von 500 Mil-
lionen Euro setzt hier erginzend zu den bestehenden
Programmen der Bundesldnder an. Bayern, Sachsen,
Thiiringen, NRW, Berlin und Hamburg nutzen die
Mittel bereits. Laut Bauministerium sind 10.000
neue oder modernisierte Wohnheimplatze geplant.
Doch Marktkenner warnen: Staatliche Forderpro-
gramme allein werden nicht ausreichen, um preis-
giinstiges Wohnen zu schaffen. Entscheidend sei, dass
die Stidte die notwendigen Grundstiicke hierfiir zur
Verfugung stellten, anstatt sie dem freien Wohnungs-
markt zu uberlassen. Dass Studierende auch in Zu-
kunft bezahlbare Wohnmoglichkeiten in den Stadten
finden, erfordere eine stirkere Priorisierung von
sozial gefordertem Wohnraum.

Inmitten dieser Entwicklungen wird der Ruf
nach staatlicher Regulierung im Bereich Student
Housing lauter. ,, Wir sehen im Studentenwohnen —
genau wie im reguliren Wohnsegment — aktuell stark
anziehende Marktmieten. Daher ist es naheliegend,
dass auch dieses Segment stirker in den politi-
schen Fokus riicken wird“, erlautert Michael Fink,
Managing Director, Catella Residential Investment
Management. Eine Mietpreisregulierung, so Fink
weiter, konnte jedoch kontraproduktiv wirken, da
sie den Markt stark verknappen wiirde. ,,Privatwirt-
schaftlich angebotene Studentenunterkiinfte sowie
temporare Wohnformen haben den Vorteil, dass sie
leicht zuganglich sind. Wiirde der Preis unter den
Marktpreis reguliert, hitte das zur Folge, dass ein
vermeintliches Wohnkostenproblem zum Wohnzu-
gangsproblem wird“, so der Catella-Experte. N
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Anzeige

Griinderzeitgeist
trifft auf Zukunftsvision.

Kreative Perspektiven fiir eine denkmalgeschiitzte Industrieanlage.

Mit rund 9.000 ansdssigen Betrieben gilt
Reinickendorf als wirtschaftsaffinster
Bezirk der Hauptstadt. Die Ndhe zu Euro-
pas groftem innerstadtischem Projekt,
der Neuentwicklung des Flughafenge-
landes Tegel, wird hier in Zukunft noch
weitere Potenziale eréffnen. Der Projekt-
entwickler AVENTOS hat die Zeichen der
Zeit erkannt und revitalisiert derzeit ein
Gewerbeensemble am historischen In-
dustriestandort Borsigwalde. Das BRICK-
HUB-Ensemble besteht aus zwei Teilen,
die einen interessanten Mix aus Werk-
stdtten und Biiros mit Produktion und
Logistik méglich machen.

Die ,,Bricks” sind zwei rote Ziegelbauten
aus der Griinderzeit, in denen friher
Waggons und Maschinen hergestellt
wurden. Hier entstehen auf 11.000 gm
lichtdurchflutete, flexibel aufteilbare

Biro- und Werkstatteinheiten mit Loft-
charakterim Industrial Chic. Die 4 ,,Hubs*
ausden90er-Jahrenumfassen32.000gm
Produktions- und Logistikflache und be-
herbergten friher ein ALDI-Logistik-
zentrum. Eine Deckenhdhe um 6m,
54 Lkw-Hubs und eine perfekte Anbin-
dung an die A 111 bieten fiir Produktion
und Logistik ideale Voraussetzungen.

Im Rahmen der umfassenden Moderni-
sierung soll die Energieversorgung des
Areals von 01 auf erneuerbare Energien
umgestellt und damit CO,-neutral
werden. Durch Optimierung der Gebau-
deenergetik, groRflachigen Photo-
voltaikanlagen und Férderung der Bio-
diversitat soll der Gebdudekomplex in
Sachen Nachhaltigkeit MaBstdbe setzen.
Angestrebt wird eine DGNB-Zertifi-
zierung.

»,Gerade unter 6kologischen Aspekten
macht die Revitalisierung von Bestands-
immobilien viel Sinn. Mit seiner nachhal-
tigen Vision sowie der Kombination von
historischer Authentizitat und innova-
tiver Arbeitsumgebung trifft AVENTOS
mit dem BRICKHUB absolut den Zeit-
geist“, so Marcus Buder, Bereichsleiter
fur die gewerbliche Immobilienfinanzie-
rung bei der Berliner Sparkasse, die das
Vorhaben finanziert.

Besuchen Sie uns
auf der EXPO REAL:
7.-9. Oktober 2024
Stand A2.231

Berliner Sparkasse

Gewerbliche Immobilienfinanzierung

+49(0)30/869589 50

berliner-sparkasse.defif
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DER SCHLUSSEL IST
DIE UNTERNEHMENSKULTUR

LEBENSPHASENORIENTIERTE PERSONALARBEIT wird immer

wichtiger. Denn die Bediirfnisse der Mitarbeitenden verandern sich im Laufe

des Berufslebens stark. Deshalb gehoren diese in den Fokus der Unternehmen.
Kernelemente hierfiir bilden unter anderem eine Analyse der Belegschafts-

struktur und ein steter Wissenstransfer zwischen den Generationen.

TEXT Lebensphasenorientierte Personal-
Sandra Balicki, arbeit umfasst mehrere Kernele-
KAIFU mente, die darauf abzielen, den
Nordland eG Bediirfnissen der Mitarbeitenden

in verschiedenen Lebensphasen ge-
recht zu werden. Ein wesentliches
Element ist die Schaffung eines
unterstiitzenden Umfelds, das es
den Mitarbeitenden ermoglicht,
sich in jeder Lebensphase wohlzu-
fihlen und produktiv zu bleiben.
Dies bedeutet, dass Maf$nahmen
ergriffen werden miissen, um
sicherzustellen, dass alle Mitarbei-
tenden, unabhdngig von ihrem

Alter oder ihrer Lebenssituation,
Zugang zu Unterstiitzung und den
notwendigen Ressourcen haben.
Ein weiteres wichtiges
Element ist die Forderung des
Wissenstransfers zwischen den
Generationen. Altere Mitarbei-
tende verfiigen oft iiber umfang-
reiches Wissen und wertvolle
Erfahrungen, die fiir das Unter-
nehmen von groffem Nutzen sein
konnen. Dieses Wissen gilt es zu
dokumentieren und weiterzu-
geben, bevor erfahrene Mitarbei-
tende in den Ruhestand gehen.
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Gleichzeitig profitieren jiingere
Mitarbeitende von den Erfahrun-
gen und der Expertise ihrer dlteren
Kolleginnen und Kollegen. Men-
toring-Programme, regelmafige
Wissensaustauschrunden und ge-
zielte Hospitationen konnen dazu
beitragen, dass dieser Wissens-
transfer reibungslos verlduft und
das Know-how im Unternehmen
erhalten bleibt.

Neben dem Wissenstrans-
fer spielt die Weiterbildung eine
zentrale Rolle. Lebensphasen-
orientierte Personalarbeit be-



deutet, die Mitarbeitenden
kontinuierlich weiterzuentwickeln,
damit sie mit den aktuellen und
zukiinftigen Anforderungen des
Marktes Schritt halten kénnen.
Dies umfasst sowohl die fachliche
Aus- und Weiterbildung als auch
die Schulung von Methoden- und
Sozialkompetenzen. In einer sich
schnell verdndernden Arbeitswelt
sind kontinuierliche Lernmog-
lichkeiten entscheidend, um die
Mitarbeitenden flexibel und zu-
kunftsorientiert auf neue Heraus-
forderungen vorzubereiten.

ALTERSSTRUKTURANALYSE

Eine wesentliche Grundlage fiir
eine erfolgreiche lebensphasen-
orientierte Personalarbeit ist die
genaue Analyse der Altersstruktur
im Unternehmen. Wer diese nicht
kennt, riskiert, dass viele Beschaf-
tigte innerhalb kiirzester Zeit in
den Ruhestand gehen — was ange-
sichts des angespannten Arbeits-
marktes dramatische Folgen
haben kann. Auch wenn typischen
Generationenbeschreibungen
Beachtung geschenkt wird, so
zeigt doch die tigliche Erfahrung,

(1] dass Einstellungen, Wiinsche und

WISSENS- Bediirfnisse oft generationen-
TRANSFER tibergreifend sind — es kommt auf
Regelmiifiger das Individuum an. Und vor allem

darauf, was im Unternehmen
gefragt und gefordert ist. Deshalb
achten wir schon beim Recruiting
auf die richtige generationeniiber-
greifende Passung.

Als 2017 bei der Bau-
(2] genossenschaft KAIFU mit

Austausch ldsst
das Know-how
aller Generatio-
nen im Unterneh-
men verbleiben

NOMEN professioneller Personalarbeit
EST OMEN begonnen wurde, zeigte eine
Wichtige Kern-  Altersstrukturanalyse, dass ein

breites Altersspektrum beschiftigt
wird, aber tiberproportional viele
Mitarbeitende in der Generation
der Babyboomer vorhanden sind.
Insbesondere der frithzeitige Blick
auf mogliche Renteneintritte und
die vorzeitige Nachbesetzung sind
hier wichtig und ein Schlissel

fur gute Besetzungen in Zeiten
des Fachkraftemangels. Dartiber
hinaus war und ist es wichtig,

das Wissen dieser Generation im
Unternehmen zu halten und an die
nachfolgenden Generationen wei-
terzugeben. Dazu wurden entspre-
chende MafSnahmen entwickelt
und umgesetzt, wie zum Beispiel
eine strategische Personalbedarfs-

elemente kann
man manch-
mal bereits am
Firmenmotto
ablesen

EXZELLENTE WEITERBILDUNGSANGEBOTE

sind fiir eine zukunftsorientierte Personalarbeit unerlisslich. Diese sollten
auf die unterschiedlichen Bediirfnisse der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
zugeschnitten sein. Dazu gehoren fachliche Seminare zu spezifischen Themen
in allen Bereichen ebenso wie Trainings zur Methoden- und Sozialkompetenz.

Ziel ist es, die Fibigkeiten der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter kontinuier-

lich zu erweitern und zu vertiefen.

-
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planung und die Einfiihrung von
strukturierten Einarbeitungs-
konzepten, Hospitationen und
Prozessdokumentationen.

Daruber hinaus bestand der
Anspruch, alle Altersgruppen glei-
chermaflen zu unterstiitzen, ihre
unterschiedlichen Bediirfnisse zu
bertcksichtigen und eine Kultur
des Miteinanders zu entwickeln.
Dies ist insbesondere durch ver-
schiedene Workshop-Reihen und
Informationsformate sehr gut
gelungen.

HERAUSFORDERUNGEN

Es ist uns so gelungen, ein gut
funktionierendes Team aufaufzu-
bauen, das durch lebensphasen-
orientierte Personalarbeit gestarkt
wird. Oft wird gefragt, wie dieses
Team zusammengestellt wurde
und wie es gelingt, dass es so
erfolgreich zusammenarbeitet. Die
Antwort liegt in dem Ansatz, auf
die individuellen Bediirfnisse der
Mitarbeitenden in den verschiede-
nen Lebensphasen einzugehen.

Ein wichtiger Aspekt in
diesem Zusammenhang sind die
Arbeitsbedingungen, die die Mit-
arbeitenden als gut empfinden. Es
wurde festgestellt, dass tiber alle
Altersgruppen hinweg vor allem
die Flexibilitat bei den Arbeits-
bedingungen eine herausragende
Rolle spielt. Wenn beispielsweise
Mitarbeitende eine Familie grin-
den, verschieben sich ihre Priori-
taten. Deshalb wird auf flexible
Arbeitszeiten und die Moglichkeit
gesetzt, diese an Betreuungszeiten
anzupassen. Auch kurzfristige
Anderungen wie die Verschiebung
der Elternzeit oder das Arbeiten
von zu Hause bei Betreuungseng-
passen sind selbstverstindlich.

Altere Mitarbeitende stehen
oft vor der Herausforderung, sich
um pflegebedurftige Eltern zu
ktimmern. Auch hier wird groft-
mogliche Flexibilitdt bei Arbeits-
zeit und Arbeitsort geboten. Mog-
lich ist eine Pflegeberatung tiber
einen externen Dienstleister.

Die jungsten Mitarbeiten-
den, wie Auszubildende und dual
Studierende, benétigen wihrend
ihrer Prifungsphasen besondere
Riicksichtnahme. Thnen werden
die notigen Freiraume geschaffen
und es ermoglicht, auch aufSerhalb
des Biiros zu arbeiten. Dank ~ —



technischer Moglichkeiten sind Vi-
deokonferenzen an der Tagesord-
nung. Dennoch wird grofSer Wert
auf Prasenz gelegt, denn das Biiro
ist ein Ort der kreativen Team-
arbeit und des intensiven Aus-
tauschs. Durch die Kombination
von Flexibilitit und Prisenz wird
ein dynamisches Arbeitsumfeld
geschaffen, das den Bedurfnissen
aller Generationen (siehe Kasten
»Kleine Generationenkunde*)
gerecht wird, den Teamgeist starkt
und den Mitarbeitenden eine
ausgewogene Work-Life-Balance
ermoglicht.

Ein weiterer zentraler Aspekt
der Personalarbeit ist der Know-
how-Transfer von ilteren zu
jungeren Mitarbeitenden, der mit
gezielten MafSnahmen gefor-
dert wird. Altere Mitarbeitende
teilen ihren Erfahrungsschatz und
profitieren im Gegenzug von der
digitalen Kompetenz der Jingeren.
Dieser Austausch wird zusitzlich
durch gemischte Teams gefordert,
wodurch das Wissen der dlteren
Generation im Unternehmen er-
halten bleibt und gleichzeitig inno-
vative Ideen und neue Technolo-
gien integriert werden.

BERUFSPROFILE

In einer Welt, die von Megatrends
wie Digitalisierung, Kunstlicher
Intelligenz und Nachhaltigkeit
geprigt ist, mussen die Mitarbei-
tenden ihre Kompetenzen stindig
erweitern und anpassen. Diese
Megatrends verdandern nicht nur
die Art und Weise, wie gearbeitet
wird, sondern schaffen auch neue
Jobprofile in der Branche, die es
in der Vergangenheit nicht gab.
Digitalisierungsmanager, Nachhal-
tigkeitsmanager und Marketing-
spezialisten sind Beispiele fiir neue
Berufsrollen, die in der Arbeits-
welt an Bedeutung gewinnen.

Um diesen Entwicklungen
gerecht zu werden, wurden in
den entsprechenden Bereichen
Spezialisten fiir die neuen Berufs-
bilder eingestellt. Dartiber hinaus
wird die Stammbelegschaft weiter-
qualifiziert, damit sie flexibel und
effizient auf neue Anforderungen
reagieren kann. Die Qualifizie-
rungsmafSnahmen vermitteln so-
wohl fachliche als auch methodi-
sche und soziale Kompetenzen, die
fur die erfolgreiche Bewailtigung

Schwerpunkt
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komplexer Aufgaben und die Zu-
sammenarbeit in interdisziplindren
Teams erforderlich sind. Indem in
die Weiterbildung und den Wis-
sensaustausch der Mitarbeitenden
investiert wird, wird eine Kultur
des lebenslangen Lernens und der
Innovation geschaffen.

WERTEVERSTANDNIS

In den Medien ist oft vom
»Kampf der Generationen* die
Rede. Davon, dass Jung und Alt
einander nicht verstehen. Zumin-
dest mit Blick auf KAIFU kann
hier Entwarnung gegeben werden.
Dieser Konflikt ist schlichtweg
nicht existent. Im Gegenteil: Es
wird darauf geachtet, dass sich die
Mitarbeitenden aller Altersgrup-
pen gegenseitig helfen, der Team-
gedanke steht im Mittelpunkt. Der
Schliissel liegt in der Kultur des
Unternehmens, im Teilen gemein-
samer Werte.

Gemeinsam wurde ein Leit-
bild entwickelt, das ,,Kompass*
genannt wird. Einen passenderen
Namen hitte man gar nicht finden
konnen. Der Kompass gibt Orien-
tierung, auch wenn mal rechts
oder links abgebogen werden
muss. Im Kern geht es um eine
positive Unternehmenskultur, die
eine gute Wertschopfung ermog-
licht. Dazu gehéren ein friedliches
Miteinander, eine produktive Zu-
sammenarbeit und ein effizientes
Arbeiten im Tagesgeschift.

An diesem Kompass orien-
tiert sich die gesamte Organi-
sationsentwicklung und der
Bereich, der gerne mit ,,People
and Culture® bezeichnet wird.

Es geht um die aktive Beteiligung
aller Mitarbeitenden im Unterneh-
men. Dabei wird kein Unterschied
gemacht, ob jemand schon viele
Jahre im Unternehmen arbeitet
oder noch in der Probezeit ist.
Jeder kann sich einbringen. N

Kleine Generationenkunde:
Babyboomer, GenX, GenY, GenZ

Jede dieser Gruppen bringt ihre eigenen Erwartungen und Bedurfnisse
mit, die es zu verstehen und zu berticksichtigen gilt. Diese Altersgrup-
pen unterscheiden sich nicht nur zahlenmafSig, sondern auch hinsicht-
lich ihrer Berufserfahrung, ihrer Lebensumstinde und ihrer Perspekti-
ven auf die Arbeit.

Die Babyboomer, die zwischen 1956 und 1965 geboren wurden, kon-
nen oft auf eine lange berufliche Laufbahn zuriickblicken und verfiigen
tiber umfangreiches Wissen und Erfahrung. Diese Generation hat viele
Verinderungen in der Arbeitswelt miterlebt. Sie bringt wertvolles his-
torisches Wissen mit — zum Beispiel iiber die Besonderheiten einzelner
Wohnanlagen —, das fiir das Unternehmen von unschitzbarem

Wert ist.

Ahnlich verhilt es sich mit der Generation X, die zwischen 1966 und
1980 geboren wurde und sich durch eine pragmatische Einstellung
und den Wunsch nach einer ausgewogenen Work-Life-Balance aus-
zeichnet. Diese Generation schitzt Flexibilitat und Stabilitidt sowohl
im Berufs- als auch im Privatleben.

Die Generation Y, geboren zwischen 1981 und 1993, ist stark auf
Sinnhaftigkeit und personliche Entwicklung ausgerichtet. Diese Gene-
ration sucht nach Moglichkeiten, die ihren Werten entsprechen und
eine klare Perspektive fur die eigene Entwicklung bieten.

Die Generation Z, geboren ab 1995, ist die erste Generation, die voll-
stindig in einer digitalen Welt aufgewachsen ist. Diese Gruppe bringt
technologische Kompetenz und ein starkes Beduirfnis nach flexiblen
und modernen Arbeitsbedingungen mit.
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Neugierig?

Alle Infos zur
Assetklasse Bliro
finden Sie hier.

Ihr Imnmobilienfinanzierer fiir modernes Arbeiten

Mit unseren mafRRgeschneiderten Finanzierungsldsungen schaffen Sie
zukunftsfahige Buroimmobilien. Ob Bestandsfinanzierungen oder
Projektentwicklungen, wir begleiten Sie als zuverlassiger Partner bei
Ihren Vorhaben im In- und Ausland. Stark durch ein Expertennetzwerk,
weltweite Standorte und jahrelange Expertise mit groRvolumigen
Projekten. Besuchen Sie uns auBerdem vom 7.-9.10.24 auf der Expo Real,
Stand A1.312.

Wir finanzieren Fortschritt.
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WOHNZUKUNFTSTAG:
AZUBIS UND IHRE VISIONEN

WohnZukunftsTag 2024 — auf
dem alljahrlichen Branchentreff
der Wohnungswirtschaft trafen
sich wieder zahlreiche Vertreterin-
nen und Vertreter, um gemeinsam
uber die zukunftigen Herausfor-
derungen der Branche zu dis-
kutieren und mogliche Lésungen
zu erarbeiten. Wenn es um die
Zukunft geht, darf auch der Blick
der jungen Generation auf die
jeweiligen Themen nicht fehlen.
Daher hat der GAW Bundes-
verband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen auch
dieses Jahr wieder angehende
Immobilienkaufleute im Rahmen
der so genannten Zukunftswerk-
statt eingeladen, ihren Blick auf
die dringenden Themen der Zeit
vor einem Fachpublikum zu
prasentieren. Die Auszubildenden
der Berufsschule BBA — Akademie

der Immobilienwirtschaft sowie
des EBZ Berufskollegs waren in
ausgewihlten Panels dabei und
hatten die Gelegenheit, mit ihren
Ideen und Gedanken zu den jewei-
ligen Themen in den Austausch zu
treten. Das Ganze sollte bewusst
einen visiondren Charakter haben.
Daher haben sie auch erst am
Tag zuvor ihre konkrete Aufga-
benstellung erhalten bzw. sollten
daran erst vor Ort im Rahmen der
Zukunftswerkstatt arbeiten. Als
Einstieg in die Zukunftswerkstatt
erhielten die Auszubildenden als
Add-on die Moglichkeit, die De-
sign-Thinking-Methode kennenzu-
lernen, um diese fur ihre konkrete
Fragestellung nutzen zu konnen.
Nach dem Einstieg mach-
ten sich die jungen Azubis an die
Arbeit, aufgeteilt in verschiedene
Gruppen, die den ausgewahlten
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WERKSTATT
Immobilienprofis
von morgen und
GdW-Prisident
Axel Gedaschko
(rechts). Ein Bild
mit Symbol-
charakter

TEXT
Dr. Matthias
Zabel, GAW
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Panels zugeordnet wa-
ren. Wer die Moglich-
keit hatte, den jungen
Leuten dabei zuzu-
schauen und zuzuhéren,
merkte schnell, sie sind
innovativ, haben in
Windeseile super viele
Ideen, und sie haben
schnell eine genaue Vor-
stellung davon, wie sie
ihre Ergebnisse pra-
sentieren wollen. Denn
darum ging es ja am
Ende. Die Azubis sollten
und wollten der woh-
nungswirtschaftlichen
Fachwelt zeigen, was
sie Uiber die jeweiligen
Themen denken: Wie
fordern wir Innovatio-
nen in der Wohnungs-
wirtschaft? Was sind
Dos and Don’ts auf dem
Weg zur Klimaneutrali-
tat? Wie kann man soziales Mit-
einander in den Quartieren aktiv
gestalten? Wie sollten die zukiinf-
tigen Wohnquartiere aussehen?
Und wie gut sind die Unterneh-
men beim Thema Cybersecurity
aufgestellt?

Mit Begeisterung wurden die
Ideen der kiinftigen Immobilien-
profis von der wohnungswirt-
schaftlichen Fachwelt aufgenom-
men. Dies wiederum schien die
jungen Menschen regelrecht zu
befliigeln. Am Ende war es ein
Gewinn fiir alle Anwesenden.
GdW-Prisident Axel Gedaschko
restimierte: ,, Wir haben gesehen,
der Nachwuchs der Wohnungs-
wirtschaft steckt voller Ideen und
ist gleichzeitig in der Lage, diese
selbst zu reflektieren. Das zeugt
von der hohen Qualitdt der Aus-
bildung in den Unternehmen und
unseren Berufsschulen, denen ich
ganz besonders danken mochte.
Nicht nur, aber besonders dann,
wenn wir iiber Zukunft reden,
sollten wir dem Nachwuchs mehr
zuhoren.



JIELE IMMOBILIENUNTERNEHMEN MOSSEN DIE
DIGITALE TRANSFORMATION NOGH AKTIVER IN
IHR GESCHAFTSMODELL INTEGRIEREN. STEHEN
FUHRUNGSKRAFTE NIGHT HINTER DEN NOT-
WENDIGEN INNOVATIONEN UND ANPASSUNGEN,
BLEIBT DER DIGITALE WANDEL STECKEN."

Felix Dorner, CFO des PropTechs Aedifion, legt den Finger in die Wunde:
Im Rahmen eines Online-Panels diskutierte er mit weiteren Branchenteilneh-
mern, warum die Immobilienwirtschaft Schwierigkeiten hat, im grofSen Stil
IT- und Tech-Fachkrifte fiir sich zu gewinnen. Ein weiteres Problem neben
dem stockenden digitalen Wandel: Die Branche sei fiir junge Menschen nicht
sichtbar genug. Social Media etwa wiirden noch zu wenig genutzt.

22 %

Wie steht es wirklich um die Prop-
Tech-Branche? Sehr gut, glaubt man
dem Blackprint PropTech Report
2024: Die Zahl wirtschaftsaktiver
PropTechs sei im ersten Halbjahr
2024 um 22 Prozent gegenuiber dem
vergleichbaren Zeitraum im Vorjahr
gestiegen. So weit, so gut. Fiir Dis-
kussionen sorgte jedoch eine andere
Zahl im Report: Insgesamt betrage
das Finanzierungsvolumen im ersten
Halbjahr 2024 rund 1,8 Milliarden
Euro - gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum ein Anstieg um 60 Prozent.
Kiirzlich titelte der ,,Immobilien-
manager“ jedoch: ,,PropTech Report
2024: Warum die Zahl 1,8 Milliar-
den alarmierend ist“. Vom Betrag
entfielen namlich 93 Prozent auf
nur zehn Finanzierungsrunden, viele
kleinere PropTechs haben deutlich
weniger erhalten. Eine Gefahr fur die
Innovationskraft der Branche?

MATCHMAKING
UND HANDCHEN-

Die deutsche Bau- und Immobilienbranche ist weltweit bekannt fiir
ihre Intransparenz, geringe Digitalitit und mangelnde Prozesseffi-
zienz — keine andere Branche weist solch gravierende Defizite auf.
Als Head of Scouting & Markets bei blackprintpartners GmbH
(blackprint) habe ich es mir zur Aufgabe gemacht, frischen Wind,
neue Ideen und vor allem Transparenz in die (leider) oft noch star-
ren Strukturen der vielfaltigen Akteure in unserem Sektor zu brin-

gen. Mein Schwerpunkt liegt auf dem Scouting und Matchmaking:

HALTEN

Ich helfe unseren Partnern dabei, die richtigen Losungsanbieter fiir
ihre digitalen Transformationsprojekte, Investitionsentscheidun-
gen oder strategischen Allianzen zu finden. Ich begleite sie von der

Bedarfsanalyse tiber die Auswahl passender Anbieter bis hin zur
Kontaktanbahnung und Implementierung von Pilotprojekten oder

TEXT Roll-outs.
Malte Westphal

Dabei wird der Matchmaking-Prozess bei blackprint zu einem

strategischen Ansatz, der moderne Fihrung anders definiert. Es
geht nicht darum, Ressourcen und Budgets zu verwalten, sondern
darum, den Weg fur Effizienz, Transparenz und Wachstum durch
Technologie und Innovation zu ebnen. Mir ist besonders wichtig,
Unternehmen nicht nur innovative Losungen aufzuzeigen, sondern
sie auch aktiv bei der Umsetzung, Vernetzung und Realisierung zu
unterstiitzen — ein echtes ,,Hindchenhalten“ fir die Fuhrungskrifte
von morgen in die Zukunft der Branche.
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STUDIEREN ODER
GRUNDEN? BEIDES!

Ab dem Frithjahr 2025 will das
neue Frankfurt School of Real
Estate Institut Bachelor-Studieren-
den ermoglichen, sich durch ein
praxisnahes Real-Estate-Elective-
Modul mit immobilienwirtschaft-
lichen Fragestellungen vertraut zu
machen. Im Rahmen einer Case
Study werden die Studierenden ein
PropTech-Unternehmen griinden,
heif$t es vom Institut. Durch die
gelernten Fihigkeiten und Kennt-
nisse seien die Absolventinnen und
Absolventen fiir eine Karriere in
der Immobilienbranche vorbereitet
oder konnten sich fiir ein weiter-
fithrendes Studium in der Fachrich-
tung Real Estate entscheiden.

SRR
Zum Angebot der

Frankfurt School
of Real Estate

Aushildungsstellen
pro Bewerberin
Hochbau-Berufen
hat eine aktuelle
Soka-Bau-Studie
ausgemacht. Bran-
cheniibergreifend
sind es lediglich1,3.

Campus & Young Leaders
Interviews, Meldungen & Co.

MAKE LEERSTAND
SEXY AGAIN

Wie kann man totgesagte Immobilien wiederbeleben?
Eine Frage, mit der sich unter anderem die beiden Studie-
renden der Fachhochschule Erfurt, Luna-Marie Broszat
(Architektur) und Maximilian Milzer (Raum- und Stadt-
planung), intensiv beschiftigt haben. Im Rahmen einer
Summerschool in Eisenhiittenstadt erarbeiteten sie unter
dem Projektnamen ,,Make Leerstand sexy again® ein
Konzept zur Wiederbelebung ,,toter* Immobilien in der
brandenburgischen Kleinstadt. Die Ergebnisse wurden
im Anschluss an die Sommerschule Bewohnerinnen und
Bewohnern der Stadt sowie Pressevertretern vorgestellt.
Insgesamt nahmen 20 Studierende aus den Fachbereichen
Architektur und Stadtplanung an der Summerschool
unter dem Motto ,,Stabile Seitenlage® teil. Der achttigige
Intensivkurs wurde von der BTU Cottbus-Senftenberg,
der FH Erfurt sowie dem Architekten Martin Maleschka
in Kooperation organisiert.
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Das EBZ hat kiirzlich
540 junge Menschen
willkommen geheifSen,
die ihre Ausbildung als
Immoblienkaufmann
bzw. -kauffrau starten.
Bilanz: Ausgebucht!

VOM PROPTEGH IN DIE
WOHNUNGSWIRTSGHAFT

Stolz verkiindete er mit seinem LinkedIn-Account: ,,Ich habe
einen neuen Job und arbeite jetzt als Senior Business Develop-
ment Manager bei Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft
Berlin.“ Gemeint ist Sean Nolan, ehemals beim PropTech
Concular tatig. Seine Erfahrung aus dem Start-up will er nun
bei der berliner Wohnungsbaugesellschaft einbringen.

DREI FRAGEN AN
LENA TUGKERMANN

Seit September kooperiert unser Magazin mit dem
FRETI-NETZWERK auf verschiedenen Ebenen. Die
L'Immo, aus der die Fragen sind, entstand vorher.

Lena, sag mal drei Takte zu
deinem Werdegang. Wie bist du
geworden, was du bist?

Also, ich war Wirtschaftsjuristin
und verzweifelt auf Wohnungs-
suche. Ich war schon immer sehr
neugierig und habe mich gefragt:
,Konnte man den Prozess der
Wohnungssuche nicht ganz anders
aufbauen mit all den technischen
Moglichkeiten, die wir haben, mit
Automatisierung?“ Und so kam
Mietz im vergangenen Jahr grofS
auf den Tisch, mit vielen Einzel-
themen. Und dann folgte auch
Freti, eine Initiative fiir junge
Fuhrungskrifte, die in der Bran-
che etwas bewegen wollen, die
innovativ denken, die Innovation
als Hebel fiir den Erfolg in der
Immobilienwirtschaft sehen.

Es gibt viele Projekte, die frith
scheitern. Worauf wiirdest du es
zuriickfiihren, dass es bei Mietz
ganz gut geklappt hat?

Ein grofer Anteil ist Disziplin
und Durchhaltevermégen — und:
sehr genau zuzuhoren. Mir war
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wichtig, dass wir von Anfang an
auf den Markt horen. Fiir mich
war klar, dass in dem Moment,
wenn wir feststellen wiirden, dass
es gar kein Problem gibt (...), es
fir uns auch keinen Sinn macht,
weiterzumachen. Es geht darum,
einen Mehrwert zu schaffen,
einen Prozess zu erleichtern und
etwas zu bewegen. Und da war
viel Zuhoren. Und dann haben
wir uns immer weiterentwickelt.
Wir sagten uns: ,,Okay, wir haben
jetzt gesehen, es ist ein Thema im
Markt auf Vermieterseite fiir mo-
bliertes Wohnen“, und bekamen
sehr viel Feedback auch aus einer
anderen Gruppe am Markt, dem
Residence-Segment. Wir haben
einerseits den Fokus gehalten,
aber auch tberlegt: ,,Gibt es einen
anderen Bereich, in den wir viel-
leicht noch mit rein entwickeln?“

Beim Freti-Netzwerk — Future of
Real Estate and Tech Initiative —
bist du quasi CEO. Brauchen so
exzellente Personlichkeiten, die
viele Skills haben, die Férderung?
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Die Idee war, einen Raum fur jun-
ge Fuhrungskrifte zu schaffen, die
sich dabei vertraulich austauschen
konnen. Ich habe mir gesagt:

»lch teste das jetzt mal und guck
einfach, was passiert.“ Und dann
habe ich mich selbst gewundert,
als wir das erste Event gemacht
haben, was fiir eine Power in
diesem Raum entstanden ist, was
ich in diesem Bereich verandern
kann, was bislang gefehlt hat.
Gerade auch der Fokus auf die
Personlichkeit und die Forderung
von ambitionierten Talenten, die
etwas bewegen wollen. Was mir
gerade am Herzen liegt, ist das
Thema Diversitit in der Fithrung.
Und da ist Freti zum Angelpunkt
geworden.

LENA
TUCKERMANN
ist Griinderin
der Vermie-
tungsplattform
Mietz und des
Fiihrungskriifte-
Netzwerks
Freti

Hier gebt's
zum kompletten

Podcast mit Lena



Menschen & Mirkte
Kolumne

JURGEN, XABI UND SIMON

Es sind nicht Erfolgsmeldun-

gen, die die Schlagzeilen pragen.

Deshalb habe ich eine Kolumne '
geschrieben, die HOFENUNG

AUF BESSERUNG machen

kann. Denn es gibt sie, die

Vorbilder, die neue Losungen

gesucht und gefunden haben.

Mit schier tibermenschlicher
Wucht prallen im Olympiastadion
Hymnen und Fahnen, Farben,
Feuer und Rauch aufeinander.
Beim Blick in das weite Rund
werden in mir die Erinnerungen
an unbeschwerte Tage auf dem
FufSballplatz und die Freude aiber
schone Pisse in weitem Bogen
quer tiber das Spielfeld lebendig.
Wie konnte nur aus den kauzigen
Sportvereinen meiner Jugendzeit
so eine weltweit voranstiirmende
Traumfabrik werden? Kaum eine
Branche macht die bestimmenden
Motive unserer Gesellschaft so
transparent wie der FufSball: den
Wunsch nach Identifikation mit
einer Gruppe und die Teilhabe an
Erfolg und Anerkennung. Millio-
nen von Menschen fiihlen sich am
Montag besser, wenn ihr Team
am Samstag gewonnen hat. Doch
auch die Niederlage ist im Kreis
der Gleichgesinnten leichter zu
ertragen. Und macht ab Mittwoch
wieder Raum fiir die Hoffnung auf
den Sieg am kommenden Samstag.
Ein gutes Training.

Immer mehr Manager haben
verstanden, dass sie nicht nur ein
Team zum Erfolg treiben, sondern
hunderten von Angestellten und
zehntausenden von Mitgliedern
ihrer Vereine eine Kultur, eine
Heimat, eine gute Vorstellung
von dem bieten mussen, wie sie
zusammen sein konnen. Jirgen
Klopp hat das frith verstanden
und vorgelebt. Als er tbernahm,
stand Mainz 05 vor dem Ab-
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stieg aus der Zweiten Liga und
Borussia Dortmund vor der Pleite.
Und beim FC Liverpool konnte
sich kaum noch jemand an die
ruhmreichen Zeiten erinnern. Die
jeweiligen Erfolgsgeschichten sind
tausendfach erzihlt. Er kam als
»the normal one“ und ging als
vielbesungene Legende. Mirchen
unserer Zeit, kitschiger als jeder
Hollywood-Streifen.

Mich interessieren aber die
unzihligen Dankesbriefe und
Videobotschaften der Fans, denen
er iiber Jahre Hoffnung, Respekt,
Wille, Leidenschaft und Hingabe
vorgelebt hat, im Erfolg und im
Misserfolg. Er hat ihnen gezeigt,
wie wichtig sie als Supporter
im Stadion mit ihren Gesingen
sind. Denn erst die Anhanger, die
Mitglieder der Vereine, machen
aus dem sportlichen und kapita-
listischen Ehrgeiz einer kleinen
Gruppe eine gesellschaftlich rele-
vante Angelegenheit. Der Zweck
des professionellen Fufsballs kann
als Spielwiese eitler Funktionare,
gieriger Kapitalgeber, berechnen-
der Werbetreibender, opportunis-
tischer Politiker und gewalttitiger
Schliagertruppen verstanden wer-
den. Aber dartiber hinaus bietet
der Sport Millionen von Men-
schen die Moglichkeit, Teil einer
Gruppe zu sein und das Auf und
Ab von Sieg und Niederlage ge-
meinsam zu erleben. ,, You‘ll never
walk alone.“ Ein gesellschaftliches
Bediirfnis, das zwischen Vereins-
zugehorigkeit und Fremdenhass,
Spielfreude und Kommerz immer
wieder auszutarieren ist.

Insbesondere heute, in einem
Land, in dem ,, Verlustiangste“
und ,,wirtschaftlicher Abstieg*
die Schlagzeilen beherrschen und
allgemeine Niedergeschlagenheit
wenig Aussicht auf Besserung
verbreitet, ist der Glaube an die
eigenen Moglichkeiten hilfreich.
Denn auch der glanzvolle Double-

Sieger der Saison, der mit seinem
variablen und klugen Spiel bis an
Europas Spitze stiirmte, musste
noch vor gut einem Jahr gegen
den Abstieg kimpfen. Xabi Alon-
so, Simon Rolfes und ihr Team
haben das geschafft, was viele
Unternehmen in der Immobilien-
wirtschaft als scheinbar uniiber-
windliche Aufgabe noch vor sich
haben. Der Verein hat in einer
bedrohlichen Lage eine ,,unkon-
ventionelle Losung“ gefunden und
einen kaum erfahrenen Manager
eingestellt. Der hat dann ,,Mut ge-
zeigt“ und einen ebenso unerfah-
renen, aber innovativen Trainer
mit der wichtigsten Aufgabe im
Verein betraut.

Die Immobilienwirtschaft
durchlduft bereits das dritte Kri-
senjahr, vergleichbar mit dem FC
Liverpool der 1990er. Die Erinne-
rungen an den Wiederaufbau nach
dem Mauerfall sind verblasst. Der
Abstieg scheint wie bei Mainz
05 unausweichlich. Und wie bei
Borussia Dortmund ist kein Geld
fiir Verstiarkungen vorhanden.

Die Immobilienwirtschaft
muss keine Pokale gewinnen.

Sie muss passende Wohnungen
bauen, die sich die Menschen
leisten konnen, und Biirogebaude,
die nachhaltig sind. Sie hat die
Kreislaufwirtschaft einzufithren
und die Digitalisierung nutzbar zu
machen. Und ganz sicher wird das
nicht mit den Strategien der Ver-
gangenheit gelingen.

Jurgen, Xabi und Simon
konnten enorme Widerstinde
uberwinden und den Trend um-
kehren. Weil sie den Status quo
nicht akzeptiert haben und mutig
immer wieder neue, bessere Lo-
sungen gesucht und gefunden ha-
ben. Sie haben nicht nur von der
Revolution gesprochen, sondern
sie auch durchgezogen. Vorbilder
und Mutmacher, auch fiir die Im-
mobilienwirtschaft. DN

EIKE
BECKER
leitet seit 1999
usammen 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.

~JURGEN, XABI UND SIMON KONNTEN ENORME WIDER-
STANDE UBERWINDEN UND DEN TREND UMKEHREN.
WEIL SIE DEN STATUS QUO NIGHT AKZEPTIERT UND
IMMER WIEDER NEUE LOSUNGEN GEFUNDEN HABEN.”

Eike Becker, Architekt
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ANJANI
WILLING

-

DIE MOGLICHMACHERIN

Anjani Willing geht gerne in Cafés, liebt Musik,
ist von Haus aus Architektin, heute Niederlassungsleiterin bei
Goldbeck Nord in Hamburg. Die Hanseatin strahlt einen
UNAUFGEREGTEN PRAGMATISMUS aus, der eines versichert:

Fur jedes Problem gibt es die richtige Losung.

Wir beide haben Franzdsisch studiert, das schafft
schon mal einen ersten gemeinsamen Aufhinger fir
unser Gespriach. Wir schwiarmen vom fiirr Bordeaux
typischen Gebick ,,Canelé“ und reden dariiber, ob
man sich ein Leben in Paris vorstellen konnte. Doch
wihrend ich nach dem Studium der franzosischen
Literaturwissenschaft bei den Wortern geblieben bin
und nun iiber die Immobilienwirtschaft schreibe,
hat Anjani Willing nach zwei Semestern die Fach-
richtung gewechselt, sich stattdessen firr Architektur
entschieden und gestaltet nun mit eigenen Handen
die Immobilienlandschaft in Deutschland — mit
Erfolg. Deshalb passt es nur zu gut, dass wir uns fir
das Gesprich mitten auf einer Baustelle im Siiden
Hamburgs treffen.

VON DER KUNST ZUR ARCHITEKTUR

Wie es zu dem Richtungswechsel kam? Die Vorlie-
be fiir die Geisteswissenschaften hatte sie von ihrer
Mutter, die selbst Kunstlehrerin war. Doch schon
wihrend des Studienstarts in Bremen hat sie schnell
gemerkt: So richtig passt das nicht. Dann doch lieber
Architektur, denn sie jobbte schon wihrend der
Schulzeit in einem Architekturbiiro. Dort hat sie zum
Beispiel von Hand die Biume fiir die Modelle kolo-
riert und erhielt einen Eindruck, wie es ist, Gebaude
zu entwerfen und zu erschaffen. ,,Es war einfach die
klarste und beste Entscheidung — vielleicht Intui-
tion“, resimiert Willing.

Auch wenn sie nicht direkt in die Fu$stapfen
ihrer Mutter getreten ist, sondern in die ihres Vaters,
der Architekt war — ihre Mutter ist eine wichtige Be-
zugsperson, ja Vorbild, fiir die Hamburgerin. Denn

jene sei auf einem Bauernhof aufgewachsen und
habe sehr dafiir gekdmpft, zur Schule und insbeson-
dere zur weiterfiihrenden Schule gehen zu konnen.
Nach erfolgreich absolviertem Abitur sei sie fur das
Lehramtsstudium nach Hamburg gezogen, um sich
dort ein neues Leben aufzubauen. Es sei nicht immer
leicht gewesen, mit Vollzeitjob zwei Kinder allein
grofSzuziehen. Mit Stolz berichtet Willing tiber ihre
Mutter: ,,Sie hat sich da durchgekampft und uns im-
mer vermittelt, dass wir alles tun konnen, wenn wir
es wollen.“ Ein Leitspruch, den sie verinnerlicht hat.

NORDLIGHT ZWISGHEN DEN HANSESTADTEN

,»Ich habe oft versucht, aus Hamburg wegzuziehen,
aber bin immer wieder zurtickgekehrt®, so Willing.
Denn nach der kurzen Stippvisite in Bremen ging

es zuriick nach Hamburg an die heutige Hafencity
Universitit fiir das besagte Architekturstudium und
den spiteren Job bei Hochtief. 2014 zog sie nochmal
fiir mehrere Jahre nach Bremen, aber hat nun ihren
Lebensmittelpunkt wieder nach Hamburg verlegt.
Auf die nicht immer ganz grofSe Liebe zwischen den
beiden Stddten angesprochen, schmunzelt sie. Betont
aber, dass sie sich in Bremen stets herzlich aufgenom-
men fiihlte, auch wenn sie immer als ,,die Hambur-
gerin® galt. In Bremen kenne man sich, es sei weniger
anonym als in Hamburg. Beides habe gewisse Vor-
und Nachteile.

Doch auch in Hamburg hat Willing sich ihr
eigenes kleines Dorf erschaffen. Familie ist ihr sehr
wichtig — das betont sie immer wieder. Im 6stlichen
Stadtteil Wandsbek wohnt sie in einer Reihenhaus-
siedlung mit ihrem Mann und ihrem Sohn. Ihre =
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e Mitarbeiten-
den zu haben ist
Anjani Willing

ein wichtiges
Anliegen




Menschen & Mirkte
Portrait

Eltern und Schwiegereltern wohnen nur 200 Meter
entfernt, sodass sie sich regelmifig treffen. Zuvor
hat sie im trubeligen Stadtteil Ottensen gewohnt, das
im Endeffekt auch wie ein kleines Dorf funktioniert.
Denn die Wohnungen sind dort eher klein, also ver-
lagert man das Wohnzimmer eben in eines der vielen
kleinen Cafés oder am Abend in die Bar. Das Gute
daran, findet Willing: ,,Hamburg hat fiir jeden An-
lass das richtige Café.

MEGAPROJEKT ELBPHILHARMONIE

Doch zuriick zum beruflichen Werdegang: Auch

an einem echten Wahrzeichen von Hamburg hat
Willing aktiv mitgearbeitet. Die erste Station nach
dem Architekturstudium fiithrte sie 2008 zu Hochtief,
wo sie Einkaufszentren, Krankenhauser, Hotels oder
die Revitalisierung eines Baudenkmals kennenlernte.
Die einpriagsamste Erfahrung war die als Bauleite-
rin auf der Baustelle der Elbphilharmonie. Das war
direkt nach dem Baustopp — die Stimmung war in
der Bevolkerung gegenuiber dem Megaprojekt mit
der Bauverzogerung und den nicht enden wollenden
Kosten alles andere als positiv. Auch im Freundes-
und Bekanntenkreis gab es kritische Nachfragen
dazu, erinnert sich Willing. Doch auf der Baustelle
selbst beeindruckten sie die schiere GrofSe und die
enorme Organisationsstruktur. 24 Stunden, sieben
Tage die Woche war die Baustelle besetzt, knapp 200
»Hochtiefler“ waren vor Ort — ein eigener immer
pulsierender Kosmos. ,,Ich habe wahnsinnig viel
gelernt in dieser Zeit — fachlich wie menschlich®,
zieht sie Bilanz. Eine Sache hatten die Mitarbeiten-
den vor Ort gemein: Sie fuhlten sich verbunden mit
dem Projekt und waren fest davon tiberzeugt, dass
sie es mit ihrem Einsatz schon schaffen wiirden. Nun
freut sich Willing, dass sich mit der Eroffnung der
Elbphilharmonie die Wahrnehmung der Bevolkerung
ins Positive verandert hat. In ihren Augen erfillt ,,die
Elphi“ ihren Zweck als Wahrzeichen perfekt, was
sicher auch daran liege, dass das Gebaude eben nicht
nur ein reines Konzerthaus sei, sondern mit seinem
offentlichen Charakter fir alle Menschen zugédnglich
sei und sich so in die Stadt und in die Herzen der Be-
sucherinnen und Besucher integriere. Heute habe sie
immer ein Licheln im Gesicht, wenn sie das markan-
te Dach irgendwo in der Skyline hervorblitzen sehe.

MITTEL ZUM ZWECK

Neben all der Schonheit und Extravaganz der Elb-
philharmonie ist ,,Zweck*“ das Stichwort, das bei
Anjani Willing immer wieder fallt, auch in anderen
Zusammenhingen. Schon im Studium bemerkte

sie, dass Gebaude doch eigentlich pragmatisch und
effizient sein miissen, um zu funktionieren. Natiirlich
sollen und diirfen sie dabei gut aussehen, aber der

.DIE OPTIMALE LOSUNG FUR DAS e Batn and Planen unteennbar susamnch, such
hkollegi hkoll h-
RICHTIGE PROBLEM ZU FINDEN, o anders s, i st das it eins hanseat.
h tichternheit, infach logisch
DAS TREIBT MIGH AN." Kings, Bem gensucren Hinharen merkt man abe

schnell, dass darin viel Fachwissen und Diplomatie
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steckt, in der Praxis alle Stakeholder
zusammenzubringen. ,,Die optimale
Losung fiir das richtige Problem

zu finden“ ist ihre Antwort auf die
Frage, was sie antreibt. Wenn sie
tiber ihre aktuelle Rolle bei Gold-
beck spricht, scheint das ein ,,Perfect
Match® zu sein. Denn das Unter-
nehmen ist spezialisiert auf serielle
Fertigung: ,,Das Produkt ist schlau,
optimiert, es skaliert und es erfullt
seinen Nutzen, fasst sie es zusam-
men. Dass die Begriffe ,,Pragmatis-
mus“ und ,,Effizienz* negativ besetzt
sind, findet Willing schade. Denn in
ihrem Verstandnis geht es dabei doch
darum, die intelligenteste und wirt-
schaftlichste Losung zu finden — und
eben keine Luftschlosser zu bauen.
Ganz egal, ob es dabei um die Schaf-
fung von dringend benotigtem Wohn-
raum oder den Bau von Biiros geht.
Auch beim Thema Sanieren miissen
fiir die Architektin die Funktion und
die Sinnhaftigkeit passen. Sie ist der
Meinung, dass man den Bestand nicht nur um des
Bestandes willen unterstiitzen sollte, sondern auch
im Blick behalten muss, was man mit dem Gebiude
eigentlich erreichen will und wie die vorhandene
Bausubstanz ist. Denn der Bestand hat immer die He-
rausforderung, dass es Unvorhergesehenes gibt, das
sich unter der Oberfliche verbirgt und den Umbau
komplizieren kann.

Und dennoch darf der Nachhaltigkeitsaspekt dabei
nicht aus den Augen verloren werden. Thre Interpre-
tation des Begriffs ,,Nachhaltigkeit“ ist so simpel wie
einpragsam: Enkelfihig muss es sein. Immer zwei Ge-
nerationen weiterdenken und welche Konsequenzen
das Handeln von heute in Zukunft haben konnte.

(1]
ZWECK-
MASSIG

sollen Gebdude
in den Augen der
Architektin sein,
was aber mit
dem dsthetischen
Anspruch nicht
in Widerspruch
stehen muss

(2]
EIN KLARER
BLICK
fiir Prozesse und
Lésungen ist
in Willings Job
unerlisslich

(3]
DAS BUNTE
TREIBEN
in Hamburgs
Café-Szene gefillt
Willing an ibrer
Heimatstadt
besonders

Diese Maxime, Menschen zu befihigen, sich fiir
die beste Losung einzusetzen, ist auch ein wichtiger
Aspekt in ihrem Fithrungsstil. Das Thema Leadership
begleitet sie in mehreren Bereichen ihres Lebens: Bis
zur Corona-Pandemie war sie in ihrer Freizeit zehn
Jahre lang Leiterin der Ortsgruppe der Pfadfinder in
Ottensen, seit Oktober 2023 ist sie Niederlassungs-
leiterin bei Goldbeck Nord in Hamburg. Dabei ope-
riert sie nach den Werten Vertrauen, Menschlichkeit
und Leistungsbereitschaft: ,,Ich bin eine Moglichma-
cherin. Ich will Menschen helfen, ihre Potenziale aus-
zuschopfen. Ein offenes Ohr fiir die Mitarbeitenden
zu haben und einen klaren Blick fiir die Prozesse zu
behalten ist ein wichtiger Bestandteil ihrer tiaglichen
Arbeit. Zum Beispiel engagiert sie sich im Frauen-
netzwerk ,,#Goldbeckwomen. Dabei handelt es sich
um ein interdisziplindres Netzwerk zu unterschied-
lichsten Themen. Das Ziel: die Mitglieder in ihrem
beruflichen Umfeld zu stirken und zu fordern und
dabei die Sichtbarkeit und Akzeptanz von Frauen in
Fuhrungspositionen zu erhohen.

POTENZIALE ERKENNEN UND AUSSCHOPFEN

Neben regelmifSigen Besuchen im Headquarter in
Bielefeld ist es aufSerdem ihr Anspruch, jede Bau-
stelle, fir die ihr Bereich verantwortlich ist, zwei Mal
zu besuchen: am Anfang und kurz vor der Abnahme.
Auch als wir uns auf der Baustelle im Siiden von
Hamburg treffen, fragt sie immer wieder die einzel-
nen Kollegen, wie es lauft, und freut sich tiber die
erreichten Meilensteine. Dass in der Mittagspause
geniigend Zeit fir die traditionelle Bratwurst auf
dem baustelleneigenen Grill ist, findet sie wichtig.
Das Ganze funktioniere aber nur mit der richtigen
Planung und Verbindlichkeit auf allen Seiten. Hier
zeigt es sich wieder: Anjani Willing baut keine
Luftschlosser, sie schafft Losungen und bleibt dabei
,down to earth“. N
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Menschen & Muirkte
L'Immo

UNSER
PODGAST

Urlaubs- oder Sommerpause? Nicht mit
uns! Unsere Moderatoren waren wieder
fleiffig unterwegs und haben bekannte
Gesichter der Branche vors Mikrofon
bekommen. Ein bunter Themen-Mix
rund um KRISENBEWALTIGUNG,

KREISLAUFWIRTSCHAFT, KI und
vieles mehr ist das Ergebnis. Unsere
L’Immo kommt direkt und auf Befehl
zu Thnen — egal, ob Sie sich am Strand
oder in der Straflenbahn befinden.

EINE
UNSERER
STIMMEN

Jorg Seifert,
Managing Editor
der ,,Immobilien-
wirtschaft*

John Miller
Fernwdrme: Eine Branche
arbeitet anihrem Ruf

Ist Fernwirme gut fiir die Energiewende? Diese Frage
steht im Raum, da der Anteil fossiler Energien noch
hoch ist. Kritiker bemdngeln auflerdem mangelnde
Preistransparenz, lange Vertragsbindungen und den
Anschluss- und Benutzungszwang. Dennoch bietet
Fernwirme auch Vorteile: Versorgungssicherheit und
einen wachsenden Anteil griiner Komponenten im
Mix. John Miller, stellvertretender Geschaftsfithrer
der Arbeitsgemeinschaft Fernwarme (AGFW), spricht
uber die Herausforderungen der Branche. Warum
stiegen die Kosten im zweiten Jahr des Ukraine-
Kriegs so stark an? Und wie reagiert die Fernwirme-
Branche auf die Kritik? Horen Sie rein und erfahren
Sie mehr iiber die Zukunft der Fernwirme.
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Dr. Sarah Debor
Mieterstrom
rechnet sich oft

anschliefenden Verkauf an nordamerikanische Inves-
toren fiir deutsche Immobilien- und Wohnungsunter-
nehmen? Und: Welche Chancen und Risiken birgt die
Marktkonsolidierung? Antworten liefert Robert Betz,
Im Mai dieses Jahres trat das Solarpaket I in Kraft. der bei KPMG EMA Head of Digital Real Estate das

Mit ihm vereinfacht die Regierung den Bau und Real Estate Consulting des Unternehmens in Europa

Betrieb von Photovoltaikanlagen und beschleunigt und im Nahen Osten leitet. Horen Sie rein!
den Ausbau der Solarenergie. Ein wichtiger Effekt:

Mieterstrommodelle lohnen sich stirker. Allerdings Prof. em. Dr. Hanspeter Gondring

sind verschiedene Fille zu unterscheiden. Inwiefern,  Trdges Wirtschaftsgut,

erldutert Dr. Sarah Debor von der Naturstrom AG in  trdge Immobilienwirtschaft

dieser CTmmo.

In den kommenden Jahren wird der Leidensdruck
der Immobilienbranche schnell steigen, meint Dr.
Hanspeter Gondring. Gleichwohl seien die Schmer-
zen noch nicht grof§ genug, um zu reagieren.

Die Grunde, warum eine Art Lihmung tiber dem
Ist regeneratives Wirtschaften mehr als Kreislaufwirt-  deutschen Immobilienmarkt liegt, sind bekannt.

Sara Kukovec
Regenerative
Immobilienwirtschaft

schaft und Cradle-to-Cradle-Ansatz? Taugen Pilze Warum es klug wire, Geschiftsmodelle rechtzeitig
als Baumaterial? Sara Kukovec von Builders and umzustellen, erzihlt der wissenschaftliche Leiter der
Creatives spricht im UImmo-Podcast iiber die Integ-  Akademie der Immobilienwirtschaft im UImmo-

ration nachhaltiger Prinzipien in die Immobilienwirt-  Podcast.

schaft und den Einsatz neuer Technologien — allen

voran Kiinstliche Intelligenz. Kukovec gibt auflerdem  GroBkopferte der Wohnungswirtschaft

Finblicke in ihre Arbeit an der Buchreihe ,,Heute Wohnungswirt.Schafft.Zukunft -

Zukunft Bauen® und erklirt, warum technologische Wohnzukunftstag 2024

Innovationen und ein verindertes Mindset entschei-

dend fiir die Zukunft der Branche sind. KI tiberholt die Digitalisierung von links, Oligopol-
3 Stellungen auf dem ERP-Markt sorgen fur Unruhe

— an Gesprichsstoff mangelte es auf dem Wohn-

zukunftstag des GAW wahrlich nicht. Biithne frei

Felix Embacher
Der Druck auf Projektentwickler

wichst fir eine neue UImmo-Folge mit ganz viel Meinung!
Enjoy!

Das Stimmungsbarometer der Immobilienwirt-

schaft geht nach oben, aber der Projektentwickler- Dr. Marion Henschel, Arnulf

markt schwichelt. Gerade aus groflen und mittleren  Piepenbrock, Markus Holzke

Stadten ziehen sich viele Projektentwickler zuriick. Facility Management Services -

An welchen Stellschrauben es sich fiir eine Bele- Wachstum trotz Krise

bung gut drehen lasst, verrit Felix Embacher, Head

of Research & Data Science von Bulwiengesa, im Im Frankfurter Airport Club diskutiert eine Runde

DImmo-Podcast. mit Entscheiderinnen und zwei Entscheidern live in

dieser CImmo tiber die wachsende Bedeutung des
Facility Managements und das beachtliche Umsatz-
wachstum der Branche im vergangenen Jahr — trotz
Krisenzeiten. Die Vertreter aus fithrenden Unterneh-
men geben dabei Einblicke in ihre Erfahrungen und
Sven Meder, Vertriebschef von Chargepoint, ist die aktuellen Entwicklungen auf dem Markt. Horen
uberzeugt davon, dass tiberall dort, wo Elektroautos  Sie rein!
lange stehen, auch Ladepunkte installiert werden

Sven Meder
Immobilien unter Strom:
Die Zukunft der Ladeinfrastruktur

sollten. Das bietet Moglichkeiten fiir neue Geschifts-  Annika Steiner L Immo
modelle fiir Inmobilienbetreiber. Aber: Vermietet Research, Daten, Software: Der Podcast fiir die
man nur das Grundstiick fiir die Ladepunkte oder Essentiell fiir den Immobilienmarkt Immobilienwirtschaft
steigt man gleich in den Betrieb ein und bietet sogar Uber die
den Ladestrom selbst an? Diese und weitere Punkte Annika Steiner ist Mitglied der Geschiftsfuhrung des N
S o N OR-Codes
werden in dieser Podcast-Folge beleuchtet. Immobilienberatungsunternchmens Wiiest Partner. cebt es direkt
Die RICS-registrierte Gutachterin verfiigt tiber um- zum jeweiligen
Robert Betz fassende Kenntnisse in Research, Daten und Software Podcast
Die Immobilienwirtschaft und ihre IT - fiir den Immobilienmarkt. Sie hat mit Wiiest Dimen-
Ghancen und Risiken sions eine digitale Real-Estate-Management-Losung Die L'Immo-
zur Verfiigung gestellt, um Daten und Auswertun- Folgen finden
Der rege Betrieb auf dem deutschen immobilien- gen allen Interessierten zugédnglich zu machen. Thr Sie auch auf
nahen ERP-Markt wirft Fragen auf: Welche Impli- Interesse ist es, die Digitalisierung der Branche weiter allen gingigen
kationen ergeben sich aus dem Verkauf von Haufe voranzutreiben — auch rund um Themen wie ESG. Podcast-Hosting-
Lexware Real Estate (HLRE) an Aareon und dem Uber dies und mehr spricht sie in dieser LImmo. Plattformen.
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Infografik
Parkgebiibren

90 VIEL KOSTET PARKEN
INDEUTSGHEN STADTEN

Im Juni 2020 hat der Bund mit der Anderung des Straflenverkehrs-
gesetzes (StVG) die Obergrenze fiir das Anwohnerparken in Hohe
von 30,70 Euro bundesweit aufgehoben. Seitdem konnen Lander
die Gebiithrenhohe eigenstiandig regeln. In Deutschland ist mit den
Neuregelungen zur Gebiihrenfestsetzung ein breites Preisspektrum
entstanden. Wihrend Stadte wie Berlin (10 Euro) deutlich unter der
alten Preisobergrenze von 30,70 Euro bleiben, miissen Autofahren-
de in Freiburg inzwischen 200 Euro im Jahr zahlen. Das ist in den
meisten Fillen jedoch noch giinstig, wenn man die Monatspreise fiir
einen AufSenstellplatz oder einen Parkhausplatz damit vergleicht.

ILLUSTRATION ( )

Axel Pfaender

ANWOHNER-
PARKPLATZ® - J

(&
( )
STELLPLATZ N LANWOHNEIH JAHR
L) et -
=\ =)

*Alle Kosten fiir das Parken
in deutschen Stddten
pro Jabr in Euro

T3 OO0
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Alle Kosten sind Durchschnittswerte und auf ganze Euro gerundet.
1) Preis fur 2 Jahre: 20,40 Euro

2) 100 bis 120 Euro — abhingig von der Grofle des Autos

1.395
P
£

1105

a

D

A

1.049

D

182
P

1407

B8

D

1.280

1173

P
_—

BERLIN

MOUNCHEN

KOLN

HAMBURG

~

FREIBURG

FRANKFURT/M.

DUSSELDORF

71 - Immobilienwirtschaft - 04/2024




= o.r T -

— — L'..Elll_ L B .;;' E
- " =
-

-




TEXT
Dirk Labusch

FOTOS
Karin Berneburg

In Kooperation

mit
Helaba | s
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Regionreport Frankfurt/M.

Unternebhmerrunde

Kriechender Autoverkehr, Bahnhofsvorplatz, Zeil, Wohnungs-
und Gewerbeflichenmangel, ALTERNDE HOCHHAUSER etc.

An anderen Orten scheint vieles besser. Und doch: Der Zuzug ist
enorm. Wenn nur nicht jede(r) Zuziehende die Probleme noch
verstarken wiirde. Die Baustellen konnen nicht dariiber hinweg-
tauschen, dass Frankfurt nur in Mikro-Schritten vorankommt.

Herr Roese, Sie sprechen mit Unternehmensvertre-
tern aus allen Bereichen. Wie ist die Stimmung?
Roese: Das Investitionsklima ist sehr positiv. Gerade
erst hatten wir eine groflere Investition im Bereich In-
dustrie. Anderes Thema: Bei Siemens in Fechenheim
gab es ein 100-Millionen-Investment mit 400 zusitz-
lichen Arbeitsplidtzen. Wir hatten eine Corona-Delle,
aber wir sehen zurzeit funfstellige Jobzuwachse.

Was gilt fiir die Inmobilienwirtschaft?

Roese: Das Thema Immobilien, insbesondere Gewer-
beimmobilien, muss man differenzierter betrachten.
Im klassischen Gewerbebereich, der mit Flichen fiir
Produktion, Handwerk etc. zu tun hat, gibt es nach
wie vor eine massive Nachfrage. Da merkt man
nichts von Zurtickhaltung. Wir haben aktuell eine
starke Unterversorgung mit Flichen im Stadtgebiet.

Und beim Thema Biiroimmobilien?

Roese: Hier ist das Bild nicht so klar. Immerhin
haben wir auf der Mipim einen guten Zulauf gehabt.
Unternehmen interessieren sich weiter fiir Investiti-
onsmoglichkeiten. Sie losen sie gerade nicht aus, aber
sie beschiftigen sich sehr intensiv damit, was in den
nachsten Jahren passieren konnte.

Herr Klingler, 16st abrdn gerade Immobilieninvesti-
tionen in Frankfurt aus?

Klingler: Nein. Wir haben im ganzen Bundesgebiet
eine Investitionszuriickhaltung. Das liegt natiirlich

daran, dass die Immobilienrenditen derzeit nicht so
sind, dass sie sich fiir die Investoren rechnen.

Insbesondere im geférderten Wohnungsbaubereich?
Klingler: Es gibt Ansitze, wie sich geférdertes
Wohnen realisieren liefSe. Nach wie vor fehlt aber der
stadtische Dialog mit Investoren. Man geht auf be-
stimmte Winsche ein, aber ein richtiger Dialog findet
nicht statt. Die Stadt hat ihre eigene isolierte Agenda.

Was kritisieren Sie besonders?

Klingler: Es gibt bei Fondsinvestoren regulatorische

Limite der Kreditquoten, wir konnen leider nicht 90

oder 100 Prozent kreditfinanzieren. Somit passen be-
stimmte Forderungen einfach nicht firr den Investor.

Aber es gibt doch Forderungen ...

Klingler: Wir haben im Forderweg 1 nach wie vor
diese Begrenzung auf funf Euro Miete. Wenn ich da-
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mit kalkuliere, lohnt sich das einfach nicht. Nichts-
destotrotz gibt es natiirlich eine Landesforderung, die
fur uns als Fondsmanager attraktiv ist.

Aber nicht attraktiv genug?

Klingler: Es ist derzeit unter den aktuellen Bedin-
gungen fur den frei investierenden Investor nicht
moglich, Neubau mit einer erschwinglichen Miete
darzustellen. Man wird das Problem von zu wenig
bezahlbarem Wohnraum nur damit losen, dass hier
ganz gezielte Forderungen entstehen.

Ist das woanders besser?

Klingler: In Baden-Wiirttemberg, Bayern oder Ham-
burg funktioniert es. Da sind die Baukosten- und die
Mietzuschusse so hoch, dass sich erschwingliches
Wohnen darstellen lisst. Ich wiirde mir wiinschen,
dass Frankfurt in puncto Forderung mehr macht.
Roese: De facto hinken wir mit unseren Planungen,
was das Bauen von erschwinglichem Wohnraum
betrifft, weit hinterher. Es ist angekommen, dass es
da Handlungsbedarf gibt, weil die Einwohnerzahl in
Frankfurt kontinuierlich wichst, gerade wenn wir
uns anschauen, was die letzten Jahre immer noch an
Jobs dazugekommen ist.

Hat die Nassauische Heimstatte in Frankfurt zu-
gekauft?

Kaleve: Tatsdchlich haben wir im Einkauf seit dem
letzten Jahr nichts umgesetzt. Es ist bis auf Weiteres
auch nicht geplant, weil wir unsere Mittel fiir ener-
getische Modernisierung im Bestand brauchen, der
immerhin 60.000 Wohnungen umfasst. Ansonsten —>

DIE TEILNEHMENDEN

* Martin Erbe, Head of Real Estate Finance
Germany, Helaba

 Ansgar Roese, Geschiftsfiibrer Wirtschafts-
forderung Frankfurt

* Fabian Klingler, Vorstandsvorsitzender
abrdn Investment Deutschland

e Reimund Kaleve, Unternehmensbereichsleiter
Projektentwicklung, Akquisition und Vertrieb,
Nassauische Heimstitte
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Regionreport Frankfurt/M.

Unternebhmerrunde

drohen erhebliche CO,-Abgaben. Und so miissen wir
als Wohnungsunternehmen unsere Investitionen auf
den Bestand konzentrieren. Dort liegt auch in der
Projektentwicklung von Neubauten unser Fokus.

Das bedeutet Verdichtung?

Kaleve: Wir brechen suboptimalen Bestand ab und
bauen auf dem Grundstiick neuen Wohnraum, wobei
wir die Ausnutzung deutlich erhohen. Das letzte Jahr

haben wir daran viel gearbeitet.

Gibt es hier Gesprache mit der Stadt?

Kaleve: Wir haben uns sehr eng mit Vertretern des
Stadtplanungs- und des Umweltamts abgestimmt. Es
ist am sinnvollsten, sich an einen Tisch zu setzen.

Und das funktioniert?

Kaleve: Das funktioniert ganz hervorragend. Wir
wollen in einem Beispiel ungefahr 80 Wohnungen
aus dem Jahr 1952 abbrechen und auf dem Areal

+DIE NAGHFRAGE NAGH GEWERBE-
FLAGHEN WIRD IMMER DRANGENDER.

ES GEHT NIGHT MEHR NUR DARUM, VON
AUSSEN BETRIEBE HIERHER ZU HOLEN,
SONDERN DARUM, DEN BETRIEBEN,

DIE HIER AM STANDORT SIND, AUGH EINE
LUKUNFT AUFZEIGEN ZU KONNEN."

Ansgar Roese, Wirtschaftsforderung Frankfurt

bis zu 300 bauen. Dazu haben wir es geschafft, eine
Workshop-Reihe zu implementieren mit Vertretern
von Stadt, Planungsamt und insbesondere auch der
Unteren Naturschutzbehorde. Mit dem gemeinsamen
Ziel, zur Baureife fur neue Wohnungen zu kommen.

Konnen Sie ein paar Beispiele geben?

Kaleve: Wir haben das schon in der Vergangenheit
relativ gerauschlos hinbekommen, haben in Hanau
tiber 150 Wohnungen in der Innenstadt neu gebaut
und da grof3flichig abgebrochen. Wir stellen gerade
in Kelsterbach 240 Wohnungen fertig, wo wir 80 ab-
gebrochen haben. Und dass wir die Wohnungen ent-
mietet haben, haben viele gar nicht mitbekommen ...

Herr Erbe, wie ist die Banker-Sicht auf Frankfurt?
Erbe: Frankfurt ist internationales Finanzzentrum.
Wir haben den Sitz der EZB und die Bundesbank,
grofle Banken, den Finanzdienstleistungssektor. So
wird es im Ausland auch wahrgenommen. Die Stadt
ist auch wegen der Eintracht bekannt, und auch
wegen ihrer Hochhauser ...

Roese: In dem Zusammenhang: Frankfurt hat jingst
den Hochhausrahmen-Entwicklungsplan tiberarbeitet
und im Mirz vorgestellt. Das ist wichtig fur attrakti-
ve Rahmenbedingungen. Wir haben weitere Grund-
stiicke und Bauflichen fiir Hochhaduser ausgewiesen,
und das nicht nur im Innenstadtbereich, sondern bis
hinein in den Frankfurter Osthafen.

Erbe: Frankfurt hat viele moderne Gebiude, etwa
das FOUR. Die Helaba baut den CBT, das modernste
Biirogebdude. Aber gerade in Bezug auf ilteren Biiro-
bestand, dltere Hochhiuser, kann Frankfurt eine Vor-
reiterstellung fir die Stadtentwicklung einnehmen.

Inwiefern?

Erbe: Viele Hochhiuser in Frankfurt sind ilter als
20 Jahre. Die Investoren im In- und Ausland schauen
nach Frankfurt, was getan wird mit diesem lteren
Bestand. Was passiert mit den Gebauden, die leer-
gezogen werden, werden mussen, da sie einfach ein
Refurbishment brauchen, auch unter ESG-Aspekten?

Refurbishment von Biiros auch zu Wohnungen?
Erbe: Es ist schon moglich, dass Biirogebiude in
Wohnungen umgewandelt werden. Das sieht man
zum Beispiel ganz stark in den Niederlanden, wo die
Nachfrage nach Wohnungen das Angebot deutlich
ubersteigt. Das Thema haben wir auch in Frankfurt
und konnen dort vielleicht eine Vorreiterrolle ein-
nehmen. Zu zeigen, wie man eine Stadt mit einem
alteren Bestand erfolgreich modernisieren und in die
Zukunft fuhren kann.

Inwieweit ist Konversion in Frankfurt allgemein
Thema?

Klingler: Wir haben das zum Beispiel in Bornheim ge-
macht. Dartiber habe ich im letzten Jahr gesprochen.
Das Projekt hat sich seinerzeit gerechnet bei diesen
enorm hohen Preisen, die man im Verkauf erzielen
konnte. Das wire heute schon viel, viel schwieriger.

Wie geht Konversion bei Hochhausern?
Klingler: Ein Hochhaus umzuwidmen ist schwierig
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.IN DEN 20 JAHREN,

IN DENEN IGH IN FRANK:
FURT WOHNE, KENNT
DIE ZEIL EIGENTLICH
NUR EINE RIGHTUNG:
NAGH UNTEN. DiSSEL-
DORF, DIE KO, MUNGHEN,
STUTTGART, WIES-
BADEN: ES IST UBERALL
BESSER."

Fabian Klingler, abrdn

und teuer. Ist Niederrad stadtebaulich wirklich eine
Wohnsiedlung? Vom Charakter ist es eher eine Buro-
stadt. So etwas funktioniert nur sehr selektiv. Natiir-
lich haben wir in Frankfurt viele alte Bestinde, aber
da wird bei vielen Gebduden eine einfache Sanierung
nicht funktionieren, denn wir haben in der Gebaude-
struktur echte Probleme.

Roese: Fakt ist, dass wir in Frankfurt einen massiven
Bedarf an Wohnraum haben. Dieses Thema wird ein
immer entscheidenderer Standortfaktor. Wir haben
erhebliche Probleme, hier inzwischen Auszubildende
an den Standort zu bekommen.

Wird die Stadt hier aktiv?

Roese: Wir sind dabei, mit der Stadt das Thema
Azubi-Wohnen ganz massiv voranzutreiben. Es gibt
eine entsprechende Forderrichtlinie, die auch hier
verabschiedet worden ist, weil Azubis es mit einem
einfachen Auszubildenden-Gehalt hier in Frankfurt
ganz, ganz schwer haben, sich ein Zimmer oder eine
kleine Wohnung zu leisten.

Erbe: Wir miissen auch iiber andere soziale Berufe
sprechen. Oder iiber Zuwanderung von Facharbei-
tern. Die 240 Wohnungen, die Sie in der Nihe vom
Flughafen bauen, kann die Fraport wahrscheinlich
alleine mit ihren Azubis fullen ...

Kaleve: Wenn man als Unternehmen wirtschaftlichen
Erfolg haben will, missen die Mitarbeitenden nun
mal irgendwo wohnen. Immerhin haben wir als lan-
desverbundenes Wohnungsunternehmen in 2023 550

Wohnungen fertiggestellt und wollen dieses Jahr tiber
700 fertigstellen. Das Thema Wohnen fur Auszubil-
dende haben wir auf der Agenda, gerade bei unseren
Bestandsergdnzungen.

Erbe: Ja, wir brauchen mehr verfiigbare Wohnungen
in Frankfurt. Aber brauchen wir durch Homewor-
king, flexibles Arbeiten noch so viel Fliche wie ur-
spriinglich gedacht? Brauchen wir mehr Wohnungen
im Umland und weniger in zentraler Lage?

Herr Kaleve, hat Homeworking den Wohnungsmarkt
in Frankfurt nicht auch entlastet?

Kaleve: Das sehen wir noch nicht. Die Wohnungs-
mieten in Frankfurt steigen nach wie vor exorbitant
weiter. Wir gehen gerade im Schonhof-Viertel in die
Vermietung. Andere Marktteilnehmer liegen bei Mie-
ten tiber 20 Euro. Eine 100-Quadratmeter-Wohnung
fiir eine Familie kostet dann 2.000 Euro im Monat.
Da bleiben wir als landesverbundenes Unternehmen
mit der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen, sehr deutlich drunter.

Klingler: Die Grundstiickspreise sind im Umland
nicht so niedrig, dass man dort jetzt plotzlich fiir eine
Miete von acht oder zehn Euro vermieten kann.

Wir haben in den letzten Jahren intensiv iiber den
Baulandbeschluss gesprochen ...

Roese: Inzwischen haben sich die Marktbedingungen
gedandert. Vielleicht muss man da noch mal hinschau-
en seitens der Stadt. -
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Erbe: Die Baukosten werden nicht signifikant sinken,
die Grundstiickspreise auch nicht. Am Ende des Ta-
ges kann es nur tiber steigende Mieten gehen.
Klingler: Ich denke schon, dass man bei den Grund-
stiickspreisen und den Baukosten vielleicht doch
etwas machen kann. Stichwort serielles Bauen. Ich
glaube, da ist noch viel Potenzial drin.

Wie sieht es mit dem Biiromarkt aus? Es sollen mo-
mentan knapp iiber 500.000 Quadratmeter neu im
Bau sein. Andererseits gibt es Leerstand.

Erbe: Offiziell liegt der Leerstand in Frankfurt bei
etwa zehn Prozent. Das ist fur einen Markt eigent-
lich gut und gesund. Wir brauchen einen gewissen
Leerstand, sodass Mietern die Moglichkeit gegeben
wird, sich zu veriandern. Schaut man speziell auf
neue und moderne Biiroflichen, so stellt man fest,
dass die meisten dieser Flichen vermietet sind und es
wenig Angebot an grofSen und zusammenhéngenden
Flachen gibt. Das FOUR ist ein gutes Beispiel: Die
Flichen sind nahezu vermietet. Topmoderne Gebau-
de in bester Innenstadtlage.

Also das Biiro ist nicht tot?

Erbe: Im Gegentelil, ein attraktives Biiro in einer gu-
ten Lage ist ein Muss, um die Mitarbeitenden wieder
zuriick ins Biiro zu bekommen, was viele Arbeitgeber
sich ja wiinschen. Ich muss Annehmlichkeiten bieten,
dass die Mitarbeitenden zuriickkommen. Das, was
jetzt an Neubau in Frankfurt entsteht, ist wahr-
scheinlich viel zu wenig neue Fliche.

Roese: Wir sehen die eindeutige Tendenz, dass gera-
de auch die Biromieten in Frankfurt weiter steigen.
Und viele Unternehmen tendieren dazu, vielleicht

in der Fliche etwas eher zuriickzugehen, aber auch

VIR KRITISIEREN
FRANKFURT SEHR. AUF
DER ANDEREN SEITE HAT
DIE STADT IMMER NOCH
ZUZUG, ALSO KANN ES JA
INSGESAMT SO SCHLEGHT
GAR NIGHT SEIN."

Martin Erbe, Helaba

bei einem Umzug dann eher teurere, hochwertigere
Flachen zu nehmen und dariiber eben ein attraktives
Arbeitsumfeld zu schaffen.

Wie geht es denn weiter mit dem Stadtteil Frankfurt
Nordwest? Bose Stimmen sagen, der sei tot ...
Roese: Das wiirde ich ganz und gar nicht sagen. Er
ist jedenfalls alternativlos. Wegen der Wachstums-
raten bei den Einwohnerzahlen werden wir nicht
drum herumkommen, auch tiber die Ausweisung zu-
sdtzlicher Flichen neuen Wohnraum zu schaffen. Vor
dem Hintergrund, dass wir an die Stadtgrenze oder
dartiber hinaus gehen, bedarf es natiirlich auch einer
Abstimmung mit den Umlandgemeinden.

Schauen wir mal auf Frankfurt mit dem Blick von
aufen. Die Stadt wurde jiingst als Zombieland be-
zeichnet. Hat wohl auch mit dem Bahnhofsviertel zu
tun. Was ist da schiefgegangen?

Roese: Ich mochte nicht wirklich sagen, dass da
etwas schiefgegangen ist. Die Umgestaltung des
Frankfurter Bahnhofsviertels ist keine Aufgabe, bei
der man mit unterschiedlichen Maf§nahmen schnelle
Erfolge erreicht. Es ist auch kein Frankfurter Prob-
lem, weniger als 50 Prozent der Drogenabhingigen
kommen tatsdchlich aus Frankfurt. Wir sprechen
tiber eine neue Form von Drogen, Crack etc., die
dazu fithren, dass Menschen nahezu alle Hemmun-
gen verlieren.

Zeigen denn irgendwelche Maffnahmen Wirkung?
Roese: Ja. Unternehmen spiegeln uns, dass sie im
Vergleich zum Jahreswechsel 2022/23 schon eine
Besserung wahrgenommen haben. Unternehmen
schilderten uns damals, dass Mitarbeitende nur noch
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zu zweit auf die Strafle gehen. Das hat sich inzwi-
schen entschirft. Aber wir sind noch lange nicht da
angekommen, wo wir eigentlich hinmiissen.

Klingler: Ich denke in der ganzen Diskussion auch an
die Zeil. In den 20 Jahren, in denen ich in Frankfurt
wohne, kennt die eigentlich nur eine Richtung: nach
unten; und das hat auch stidtebauliche Griinde. Man
muss eine urbane Qualitit schaffen, um die Leute in
die Stiadte zu bekommen. An der Hauptwache hat
man einfach nur alles zuasphaltiert. Das ist doch kein
Konzept. Die Zeil steht inzwischen fiir eine dauer-
hafte Verramschung. Es ist nicht gut, was da passiert.
Die qualitativen Mieter brechen alle weg. Nur die
Discountprodukte bleiben.

Roese: Ich kann diese Aussage nicht ganz teilen. Wir
sehen doch viele positive Impulse an der Zeil, inzwi-
schen jiingst das grofse P& C-Gebiude, wo es einen
Wettbewerb darum gegeben hat firr andere Nutzun-
gen an der Stelle. Auf der oberen Etage soll auch eine
Schulnutzung mit hineingenommen werden.

Was passiert mit der ehemaligen Hauptwache 1?2
Roese: Wir haben die klare Aussage, dass die Spar-
kasse sie ubernimmt. Und so passiert sehr viel. Das
ehemalige Spreehaus befindet sich auch mehr oder
weniger in einem Refurbishment. Wir werden hier
nicht mehr wie frither tiber alle Etagen Handel sehen,
sondern nur in den unteren Etagen. Dartiber werden
Buroflichen geschaffen. Ganz obendrauf ein Roof-
Top. Es gibt viele positive Impulse da, aber es gibt
natiirlich auch Herausforderungen. Das ist insbeson-
dere Ordnung und Sauberkeit ...

Erbe: In den Innenstidten sind nach Corona neue
Konzepte gefragt. Haben grofse Department Stores
eine Zukunft? Was hilft gegen den Onlinehandel? Ist
»gut und gunstig® die Losung? Oder mehr Premium?
Oder beides?

Klingler: Frankfurt braucht auch ein Premiumseg-
ment. Das gibt es aber nicht. Wir haben grofle Mieter
auch deshalb verloren, weil bestimmte Wiinsche
seitens der Stadt nicht erfullt worden sind. Wenn

das Umfeld nicht passt, fuhlen sich die Mieter nicht
wohl. Wenn Sie heute hier Textilien einkaufen wollen
... Sie bekommen diese einfach nicht, Sie miissen in
andere Stiadte ausweichen.

Wo ist es denn besser?

Klingler: Diisseldorf, die K6, Miinchen, Stuttgart,
Wiesbaden. Es ist tiberall besser als hier. Es ist in
Frankfurt eine absolute Katastrophe.

Erbe: Wir kritisieren Frankfurt sehr, aber die Stadt
hat immer noch Zuzug, also kann es ja insgesamt

so schlecht nicht sein. Wir haben bekannte Unter-
nehmen, wir haben einen der grofSten internationalen
Flughifen in Europa. Viele Leute wihlen Frankfurt
wegen seiner Attraktivitdt, und nicht andere Stadte
im Umfeld. Insofern glaube ich, Frankfurt hat eine
hohe Attraktivitat, auch wenn bei Weitem nicht alles
perfekt ist.

Klingler: Wir sagen zwar alle, jeder will nach Frank-
furt, aber ich habe da schon meine Bedenken, ob das
ein nachhaltiger Trend ist.

Erbe: Es muss wirklich mehr von der Politik kom-
men. Auf der anderen Seite muss sich der Immobi-

lienmarkt, besonders im Wohnsegment, einpendeln,
sodass ein ausreichendes Angebot Zuzug ermoglicht.
Durch ein solches Gleichgewicht bleibt Frankfurt
eine attraktive Stadt mit modernen Buroflachen.
Roese: Wir haben viel zu bieten. Ich wiirde mir
winschen, dass wir in einem Jahr auch auf die Frage
eingehen, wie wir zusitzlichen Wohnraum geschaffen
haben. Ich hoffe, dass wir bald einen grofsen Meilen-
stein in Sachen neuer Stadtteil erreicht haben werden.

Aber es gibt ja auch diese massive Nachfrage nach
Gewerbeflachen ...

Roese: Das brennt mir personlich als Wirtschafts-
forderer massiv unter den Négeln. Hier haben wir
leider bis dato keine Antworten gefunden und das
Thema wird immer driangender. Wir wollen neue —

FURMICH IST WICHTIG, DEN BLICK ZU
OFFNEN UBER DIE STADTGRENZEN HIN-
AUS. WIR HABEN EIN GEMEINSAMES ZIEL,
WIR WOLLEN WOHNUNGEN SGHAFFEN.
UND WIR SOLLTEN GEMEINSAM SGHAUEN,
WIE WIR DAS UMGESETZT BEKOMMEN."

Reimund Kaleve, Nassauische Heimstditte
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Betriebe ansiedeln. Es geht gar nicht mehr darum,
von aufSen Betriebe hierherzuholen, sondern darum,
den Betrieben, die hier am Standort sind, auch eine
Zukunft aufzeigen zu konnen und Wachstumsoptio-
nen zu ermoglichen.

Geht das vielleicht nur gemeinsam mit der Metropol-
region?

Roese: Am Ende ist es ein Baukastensystem, das

sich aus unterschiedlichen Dingen zusammensetzt.
Wichtig wird sein, dass Frankfurt auch weiterhin
eine gewisse Rolle beim Thema Industrie spielt. Auch
bei dem Thema Handwerk. Und da wird die Stadt
entsprechende Arbeitspldtze anbieten miissen, weil
sie auch fir die Stadtgesellschaft eine ganz wichtige
Rolle spielen.

Kaleve: Fiir mich ist wichtig, den Blick zu 6ffnen
uber die Stadtgrenzen hinaus. Wir sind hier in der
Region zu Hause, und wir konnen nicht nur von den
rund 800.000 Einwohnerinnen und Einwohnern von
Frankfurt reden, wenn jeden Tag 400.000 eingepen-
delt kommen, sondern wir reden von einer Region,
die mehrere Millionen Einwohner hat. Wir haben ein
gemeinsames Ziel, wir wollen Wohnungen schaffen,
und wir sollten gemeinsam schauen, wie wir das um-
gesetzt bekommen.

Klingler: Frankfurt hat unglaubliche Potenziale. Ich
habe allerdings ein bisschen Angst fiir die Zukunft.
Man muss jetzt Probleme angehen wie den Bahnhofs-
vorplatz. Es braucht einen funktionierenden, attrak-
tiven Einzelhandel. Genauso brauche ich die Biiro-
flichen. Die Stadt muss jetzt die Weichen stellen und
etwa die Immobilieneigentiimer und die Ankermieter
interviewen, die man in der Zeil oder in bestimmten
Burogebauden hat. Was fehlt euch, was braucht ihr?
Diese Kundenorientierung muss eine Stadt bieten.
Erbe: Kann eine Stadt das heute so wirklich gewihr-
leisten?

Klingler: Die Stadt arbeitet nicht an den echten The-
men. Als internationale Finanzmetropole konnte man

Unternebhmerrunde

DAS PANEL
Von links:
Martin Erbe,
Ansgar Roese,
Reimund Kaleve,
Fabian Klingler,
Dirk Labusch

viel mehr machen, als man macht. Und ich sehe es
auch nicht so, dass durch einen Hochhaus-Rahmen-
plan die Probleme gelost sind. Wenn ich die Innen-
stadt attraktiv machen will und den 6ffentlichen
Nahverkehr, da muss ich den wirklich férdern und
nicht einfach nur das Autofahren erschweren. Das
sind alles Parameter, die den Interessen von Investo-
ren entgegenstehen.

Das hort sich so einfach an.

Klingler: Das stimmt. Es wire nur falsch, einfach zu
sagen, es wird schon irgendwie werden. Man muss
schon etwas anbieten. Wenn man die Stadt griin ma-
chen will, ist es nicht damit getan, alle Radwege rot
anzumalen, das Parken in der Innenstadt zu verbieten
und zu sagen, es funktioniert, obwohl die U-Bah-
nen manchmal nur noch zu 50 Prozent fahren. Der
offentliche Nahverkehr ist ein zentrales Thema in der
Stadtplanung. Ich wiinsche mir mehr Dialoge, mehr
Offenheit und weniger Ideologie.

Roese: Wir konnen leider nicht bei allen Frankfurter
Unternehmen vor Ort sein, aber — dariiber definieren
wir als Wirtschaftsforderung einen wichtigen Teil
unserer Arbeit — wir versuchen mit den Unterneh-
men im Austausch zu sein. Wo wir das zum Beispiel
gerade sehr intensiv machen, ist im Zusammenhang
mit dem Bahnhofsviertel.

Erbe: Ich stelle mir vor, der Central Business District
von Frankfurt wiirde quasi am Bahnhof beginnen.
Was wire das fiir ein Bild! Sie kommen aus dem
Bahnhof raus und stehen zwischen modernen und
renovierten Objekten, in denen Biiros, Wohnungen
und Einzelhandel zu Hause sind ...

Roese: Ein schones Bild. Mit Blick auf den neuen
Bahnhof wird jetzt jedoch erst der Vorplatz vorberei-
tet. Dann kommt auf der Studseite die Vorbereitung
der Baustellenlogistik fiir den groflen Tunnelbau.

Ob die genannte Vision einmal Wirklichkeit werden
wird, weifs ich nicht. Auf jeden Fall werden wir an

dieser Stelle eine sehr lange Baustelle haben. N
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TEXT
Dr. Ulrich Nagel

Regionreport Norddeutschland
Hamburg, Schleswig-Holstein & Niedersachsen

HAMBURG BLEIBT
IM TOP-9-VERGLEIGH

WEIT OBEN

Verzogerte Prestigeprojekte, eingebrochener Wohnungs-

markt und sinkende Investments: Auf den ersten Blick
suggeriert der HAMBURGER IMMOBILIENMARKT

einen Abwirtstrend. Doch die Elbmetropole hat ein starkes
Fundament. Leichte Aufschwiinge sind bereits erkennbar.
Fur das weitere Umland gestaltet sich die aktuelle Markt-
situation weitaus herausfordernder.

Uberregionale Schlagzeilen produzierte Deutsch-
lands zweitgrofSte Stadt in den letzten Jahren in
regelmafSiigen Abstinden. Die HafenCity als europa-
weit grofStes Stadtentwicklungsprojekt zog mit der
Elbphilharmonie, der Speicherstadt mit dem Touris-
tenmagnet Miniaturwunderland oder der HafenCity
Universitit internationale Aufmerksamkeit auf sich.
Das Prestigevorhaben riickte Hamburg zunehmend
auf den Anlageschirm internationaler Investoren:
»Lange Zeit lag Hamburg bei internationalen Anle-
gern im Dornroschenschlaf. Das dnderte sich mit den
Flaggschiff-Projekten in der HafenCity“, bemerkt
Sascha Hanekopf, Hamburger Niederlassungsleiter
von Colliers. Aktuell sind knapp zehn Prozent der
tber 120 Baufelder noch verfugbar. Landmarks wie
der Elbspeicher von HIH Invest oder Edge Elbside
prigen bereits das moderne Ensemble. Mogliche
kiinftige Besuchermagnete wie die neue Oper, die
Multifunktionsarena SportsDome oder das aus Tokio
ubernommene Digital Arts Museum harren weiter-
hin der Fertigstellung. Wobei die Vokabel ,,Fertig-
stellung® derzeit allen voran mit zwei Hamburger
Projekten in Verbindung gebracht wird — Stichwort
Elbtower: ,,Die Signa-Projekte und das spat fertig-
gestellte Uberseequartier sind Makel der Stadtent-
wicklung, die auch Investoren abgeschreckt haben®,
urteilt Marcus Cieleback, Head of Research bei
Patrizia. Wihrend die Grof3baustelle Uberseequartier
von Unibail Rodamco Westfield (URW) bereits fast
2,2 Milliarden Euro gekostet hat, Mitte Oktober
jedoch endlich abgeschlossen sein soll, ergibt sich
bei der Zukunft des Elbtowers noch mehr Raum fiir
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Fragen als fiir Antworten. Mit Dieter Becken und
Klaus-Dieter Kithne stehen zwar kapitalstarke Ham-
burger Magnaten als potenzielle Investoren parat,
doch die Beteiligung der Stadt ist noch unklar. Simon
Jeschioro, Head of Capital Markets and Invest-
ment Advisory bei Cushman & Wakefield, zeigt sich
optimistisch wie die meisten Marktbeobachter: ,,Ein
Investor wird den Elbtower schon fertigstellen, aber
wohl nur mit Unterstiitzung der Stadt.“ Statt der
vielerorts erwiinschten direkten Investition des Senats
sei beispielsweise auch eine grofSere Anmietung fiir
eine Behorde denkbar, so Jeschioro.

KONZENTRATION IM HAMBURGER BUROMARKT

Ob die Elbmetropole tiberhaupt neue Biirofla-

chen benétigt, ist angesichts der flichendeckenden
Zuruckhaltung eine berechtigte Frage. Wie die
Researcher von Grossmann & Berger ermittelten,
summieren sich die leerstehenden Biiroflichen in
Hamburg mittlerweile auf 700.000 Quadratmeter.
Das entspricht zwar immer noch moderaten funf
Prozent des gesamten Biirobestands, doch findet
bereits jetzt eine Lagenkonzentration hin zur City
statt. Die Innenstadt verantwortet seit 2022 mit tiber
40 Prozent den grofsten Flichenumsatz — zuunguns-
ten der Nebenlagen. Christoph Wittkop, Managing
Partner des Investmentmanagers Sonar Real Estate,
merkt an: ,,Einige Mikrolagen in citynahen Teilmark-
ten wie Altona oder auch St. Pauli konnen aufgrund
der steigenden CBD-Mieten weiterhin gut bestehen.
Im CBD sind bereits Biiro-Ankadufe zum Faktor — —
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18 bis 20 moglich, es handelt sich hier um langfristig
gute Investments. Denn die Mieten werden voraus-
sichtlich weiter steigen und die Spitzenmiete geht auf
die 40 Euro zu.“ Aktuell liegen die Hochstmieten

bei rund 36 Euro. Hamburg positioniert sich hier im
Top-7-Mittelfeld mit weiterhin grofem Abstand zum
Fithrungstrio um Miinchen, Frankfurt und Berlin.
»Hamburg ist nicht so stark von grofSen internatio-
nalen Mietern dominiert wie Miinchen oder Frank-
furt. Der Markt ist vielmehr hanseatisch-mittelstan-
disch geprigt®, urteilt Tobias Scharf von Cushman &
Wakefield Hamburg. Das bestatigt Patrizia-Experte
Cieleback: ,,Die Hansemetropole ist eine solide Kauf-
mannsstadt, insofern gab es niemals eine Tendenz zu
spekulativen Bauten.“ Neu entstehende Biiroimmobi-
lien weisen im Top-5-Vergleich eine aufSerordentlich
hohe Vorvermietungsquote auf, wie das Hamburger
Team von CBRE ermittelte: Bis Ende des Jahres
kommen noch rund 137.000 neue Quadratmeter

mit einem Vermietungsgrad von 87 Prozent auf den
Markt. Die bis 2025 projektierten Flaichen mit dem
gleichen Volumen weisen mit 63 Prozent eine eben-
falls hohe Vermietungsquote auf. Wie zu erwarten,
handelt es sich bei den neuen oder sanierten Flachen
vornehmlich um zentral gelegene Biiros.

FLAGHEN FUR NEUEN WOHNRAUM GESUCHT

Der innerstadtische Fokus des Hamburger Buro-
markts hat Folgen fir die Nebenlagen der Hanse-
metropole. Nirgendwo sonst steigen die Leerstinde
so rasant wie in den AufSenbezirken, wobei auch
die City Nord als klassischer Backoffice-Standort
Federn lassen muss. Droht dem Areal ein dhnliches
Schicksal wie Frankfurt-Niederrad, das sich unter
der neuen Marke Lyoner Quartier allmahlich zum

Mit einem
durchschnitt-
lichen Neuver-
mietungsniveau
von 19 Euro pro
Quadratmeter
belegt Hamburg
nach Angaben
von Engel &
Vélkers bundes-
weit Platz drei
nach Miinchen
und Berlin.

Wohnstandort entwickelt? Prinzipiell ja, doch die
aktuelle Gesetzeslage lasst wenn tiberhaupt nur auf
eine Transformation im Schneckentempo schliefSen,
wie Olaf Drossert, Geschaftsfithrer von Becken
Estates, anmerkt: ,,Die Konversion von Biiro- zu
Wohnimmobilien ist deshalb oft schwierig, weil die
Grundkonzeption der Gebdude dies hiufig nicht zu-
lasst — Stichwort Gebdudetiefen, ErschliefSungskerne
und Haustechnik. Der Umriistung ist dann haufig
so teuer, dass ein Abriss mit anschlieffendem Neu-
bau durchaus wettbewerbsfahig sein kann.“ Marcus
Cieleback sieht es dhnlich: ,,Die City Nord wird sich
aufgrund der Abhingigkeit von langfristig investier-
ten Anlegern nur sehr langsam transformieren. Dabei
wird nicht viel neuer Wohnraum entstehen. For-
schungs- und Bildungsimmobilien wiren hingegen
ideal als neue Objektnutzung.“

Der Science-Hype soll sich gleichwohl nach dem
Willen des Senats am Standort Bahrenfeld konzen-
trieren. Auf 125 Hektar soll in den kommenden 20
Jahren Forschungs- und Wohnraum fir 7.000 Wis-
senschaftler, Studierende und Universitats-Mitarbei-
tende entstehen. Die ,, Welt am Sonntag® schwarmte
bereits von einem Hauch von Berkeley im bislang
gewerblich gepriagten Bahrenfeld. Im Mai eroffnete
dort ein Max-Planck-Institut. Doch der verkiindete
Fertigstellungszeitpunkt in den 2040er Jahren fiir
das Gesamtareal ist bereits optimistisch kalkuliert:
Aktuell stehen die Planungen aufgrund von An-
wohnerprotesten still, die Furcht vor der Planierung
von Kleingarten ist grofS. Zudem hat es die Stadt
als Bauherr im Stadtteil Rotherbaum bis heute nicht
geschafft, das fur 2019 anvisierte ,,Haus der Erde“
als Geocampus der Uni Hamburg fertigzustellen, die
urspriinglich kalkulierten Projektkosten haben sich
bereits auf das Dreifache erhoht.
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Wenn sich die City Nord nur peu a peu zu
einem Wohnstandort wandeln kann und GrofSareale
wie die Science City vornehmlich Forschungscluster
umfassen sollen, bleibt die Frage nach potenziellen
Wohnbauflichen. Diese konzentrieren sich in den
kommenden Jahren auf die Stadtteile Wilhelms-
burg, wo in sechs projektierten Vorhaben tiber 6.000
Wohnungen entstehen sollen, sowie den Kleinen
Grasbrook, eine Elbinsel mit Platz fiir bis zu 3.000
Wohnungen. Oberbillwerder, eine bislang landwirt-
schaftlich genutzte Flache im stidostlichen Bezirk
Bergedorf, sollte eigentlich Hamburgs 1035. Stadtteil
werden. Bis 2050 — so die Planung des Senats — sollen
15.000 Menschen auf dem Areal ein neues Zuhause
finden. Doch sowohl die CDU als auch die Linkspar-
tei wollen es aufgrund der gestiegenen Kosten und
der Flachenversiegelung nach der Biirgerschaftswahl
2025 stoppen. Die weiterhin geltende Zielvorgabe
des Senats, jahrlich 10.000 Wohnungen entstehen
zu lassen, riickt ohnehin in immer weitere Ferne. Im
vergangenen Jahr wurden knapp 5.300 Wohnungen
genehmigt — ein Rickgang um 43 Prozent gegen-
uber dem Vorjahr. Fertiggestellt wurden im selben
Zeitraum 6.000 Wohnungen durch Um- und Neu-
bau, was einem Minus von 35 Prozent entspricht.
Der Hamburger Drittelmix aus frei finanziertem,
mietpreisgedimpftem und mietpreisgebundenem
Wohnraum, der zu Olaf Scholz’ Zeiten Hamburg an
die Spitze des Wohnungsbaus riickte, wird unter den
aktuellen Marktbedingungen zum grofiten Hinder-
nis fur neue Wohnungen. Becken-Manager Drossert
bringt es auf den Punkt: ,,Durch die aktuelle Konstel-
lation aus anhaltend hohen Bau- und Finanzierungs-
kosten rechnen sich frei finanzierte Wohnungen nicht
mehr. Chancen bietet der geférderte Wohnungsbau
vor dem Hintergrund von Fordermoglichkeiten — —
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(1]
ELBSPEICHER
Zum Jahres-
beginn 2024 er-
warb HIH Invest
den 1873 erbau-
ten Elbspeicher,
eine Mixed-Use-
Immobilie mit
dem Ginn Hotel
als Hauptmieter

(2]
COLONNADEN
Uber 70 Mil-
lionen Euro
investiert Becken
in den innerstid-
tischen Neubau
Meisterstiick “,
einen Mixed-Use-
Bau, der bis 2028
fertiggestellt sein
soll
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GATE

Ihr Tor zur Metropolregion Hamburg

Die Energiewende

ist schon da.
a

Wann kommen Sie?

Mit der Batteriefabrik Northvolt steht eines der
groften Industrieprojekte Schleswig-Holsteins
in den Startlochern. Werden Sie schon jetzt Teil
dieser Erfolgsgeschichte oder schreiben Sie
Ihre eigene: Bei NORDGATE finden Sie die ideale
Gewerbeflache dafiir.

In unserer Kooperation haben sich sechs Kom-
munen direkt an der A7 zusammengeschlos-
sen. Profitieren Sie von der schnellen Anbin-
dung an die Metropolregion Hamburg, nutzen
Sie unsere erstklassige Infrastruktur und ver-
netzen Sie sich mit nachhaltigen Unternehmen
in der zweitstarksten Wirtschaftsregion des
echten Nordens.

Auf der EXPO REAL stellen wir Ihnen am 7.10.
um 15 Uhr unsere griinen Leuchtturmprojekte
vor. Zu Gast: (Ober)Biirgermeister:innen der
NORDGATE-Region und Stararchitekt Hadi
Teherani. Wir freuen uns auf Ihren Besuch am
Schleswig-Holstein-Stand B2.330 oder online
auf www.nordgate.de.

Sie finden uns auch hier:

| NEUMUNSTER
- BAD BRAMSTEDT
KALTENKIRCHEN

= HENSTEDT-ULZBURG
QUICKBORN

— NORDERSTEDT



(1]
KLEINES
WEISSES HAUS
Das ehemalige
US-Generalkon-
sulat ,,Kleines
WeifSes Haus an
der Alster* wech-
selte im Friibjabr
2024 den Besitzer
und soll zu einem
Designhotel
umfunktioniert
werden
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und den derzeit hoheren Verkaufsfaktoren. Doch
auch hier kann zumindest konventionell nicht mit
Gewinn gebaut werden.“ Dass die Stadt zudem
kommunale Flachen fiir Wohnungsbau nur noch zu
Erbbaupachtbedingungen vergibt, sieht die Woh-
nungswirtschaft kritisch. In einem Kommuniqué
teilte der Interessenverband BFW Nord mit, dass der
Bau neuer Wohnungen nun umso mehr auflerhalb
der Hamburger Stadtgrenzen stattfinden wird.

Ausgewihlte Mikrostandorte bieten gleichwohl
immer noch Raum fiir innovative Wohnkonzepte.
Fines davon ist ,,we-house“ am Baakenhafen in der
HafenCity. 52 Wohnungen errichtet der Stuttgarter
Projektentwickler Archy Nova in Holzhybrid-Bau-
weise als kommunikatives Mehrgenerationenhaus.
Zahlreiche Gemeinschaftsflichen, eine gemeinsame
Kiiche und Sharing-Konzepte fiir Fahrrader oder
Alltagsgegenstinde sollen die Bewohnerinnen und
Bewohner eng zusammenfiihren. Gerd Hansen,
Geschiftsfithrer von Archy Nova, lobt die Vorziige
des Standorts: ,,Der Baakenhafen passte perfekt in
unser Konzept: viel Griin, junge Familien, weitge-
hende Autofreiheit — wie ein kleines Dorf inmitten
der Stadt.“ Auch die Unterstiitzung der Hamburger
Forderbank, die die Dachbegriinung des Projekts mit
200.000 Euro mitfinanzierte, spielte bei der Standort-
wahl eine entscheidende Rolle.

HAMBURGER HAFEN BLEIBT UNANTASTBAR

Vier Wohnungen sind im ,,we-house“ noch verfiig-
bar, ein Tropfen auf den heifsen Stein des Hamburger
Wohnungsmarkts. Tatsdchlich finden kaum noch
Umziige statt, wie beispielsweise die SAGA, Ham-
burgs grofSter Wohnungsvermieter, mit einer noch-
mals reduzierten Fluktuationsquote von nur noch
knapp fiinf Prozent im vergangenen Jahr festhielt.
Mit einem durchschnittlichen Neuvermietungsniveau

von 19 Euro pro Quadratmeter belegt Hamburg
nach Angaben von Engel & Volkers bundesweit
Platz drei nach Miinchen und Berlin. Wie angesichts
dieser Lage das von Statistik Nord prognostizierte
Wachstum Hamburgs von mindestens 100.000 bis
maximal 200.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
bis 2040 vonstattengehen soll, ist derzeit nicht zu
beantworten. Wiirde sich angesichts der virulenten
Wohnbaukrise nicht sogar ein Blick auf mogliche
Umnutzungen des Hafens lohnen? Hamburgs Wiege
und vermeintlicher Garant fiir wirtschaftliche Starke
ist und bleibt Identifikationsort Nummer eins fiir die
Hamburgerinnen und Hamburger. Mit Verweis auf
die seit Jahren sinkenden Containerzahlen fordert
der Stadtforscher Dieter Lapple gleichwohl ein
Biindnis aller norddeutschen Hafen, um Hamburg
an den Umsdtzen angrenzender Tiefwasserhafen
partizipieren zu lassen. Hierdurch frei werdende
Fliachen konnten einer neuen gemischten Nutzung
zugefiihrt werden. Trotz breiter medialer Resonanz
sehen Senat und Immobilienwirtschaft die Idee
kritisch, das Hafenentwicklungsgesetz bleibt vorerst
unangetastet. Colliers-Experte Hanekopf sieht eher
Wachstumschancen fiir den Hafen: ,,Der Hamburger
Hafen bleibt absolut konkurrenzfihig, da Hamburg
im Gegensatz zum grofSen Konkurrenten Rotterdam
tber ein weit ausgebautes Schienennetz verfiigt, um
die Waren ins Hinterland zu transportieren.

Dass der Hafen auch fiir den Logistikmarkt wei-
terhin eine zentrale Bedeutung hat, ist Konsens unter
den Marktteilnehmern. Zwar sank der Flachen-
umsatz im ersten Halbjahr 2024 um rund ein Viertel
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum, doch die Nach-
frage ist weiterhin grofs. Christoph Wittkop von So-
nar erklart: ,,Bei Logistik und Light Industrial wurde
zuletzt einiges an Produkt geschaffen. Aber es gibt
eine gesunde Mietnachfrage. Aus Entwicklersicht
gibt es auch noch verniinftige Aussichten, denn =
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Nutzen Sie das Immobilienportal der Hamburg Invest!

Es bietet eine umfangreiche Ubersicht der gewerblichen Immobilienangebote von Eigentiimern,
Projektentwicklern und renommierten Hamburger Maklerhdausern. Hier finden Sie Gber 1.600
stadtische und private Angebote flir unterschiedliche Standortprojekte. Immobiliensuchende
kénnen die Fldchen nach verschiedenen Kriterien filtern, sich Fotos, Plane und Kontakte anzeigen
lassen. Der Immobilien Service der Wirtschaftsférderung berat Sie gern.

Der Service rund um das Immobilienportal reicht
von der Vermittlung geeigneter Blro-, Hallen-,
Lager- und Gewerbeflachen Giber die Datenbank
bis zur Betreuung von Unternehmen, die eigene
Standorte planen sowie bebaute oder unbebaute
Grundstlicke suchen. Das Portal ist werbefrei
und in Deutsch und Englisch verfiigbar. Immo-
bilienanbieter kobnnen ihre Angebote einfach und
kostenlos einstellen.

www.hamburg-business.com/de/gewerbeimmobilien
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zum 16-Fachen bauen und zum 19-Fachen verkaufen
lasst sich in dieser Assetklasse noch umsetzen.“ Dies
spiegelt sich folglich in steigenden Durchschnitts-
und Spitzenmieten. Im hochsten Preissegment geht
der Hamburger Quadratmeter fiir Logistik mittler-
weile zu rund neun Euro tiber den Tisch. Dem-
entsprechend zuversichtlich zeigt sich Maximilian
Tappert, Leiter Logistiktransaktionen bei HIH: ,,Bei
aktuellen Projekten sehen wir teilweise schon Mieten
in zweistelliger Hohe. Die sinkende Bedeutung des
Hamburger Hafens aus globaler Sicht merken wir im
Logistikmarkt folglich tiberhaupt nicht. Viele Mieter
suchen die Nihe zum Hafen, zumal das Experiment
Tiefseehafen Wilhelmshaven als Entlastung fur Ham-
burg bislang keine Friichte tragt.

HERAUSFORDERNDE MARKTLAGE IM UMLAND

Neben Logistik werden die Kommunen rund um
Hamburg mit attraktiven Konditionen fur Woh-
nungsbau punkten kénnen. Sowohl die Forderkulisse
in Schleswig-Holstein als auch die neue Bauordnung
in Niedersachsen mit Erleichterungen fiir Umbau-
ten und Aufstockungen haben sehr wohlwollende
Resonanz in der Wohnungswirtschaft hervorgeru-
fen. Im Burosegment werden Stadte wie Hannover,
Gottingen, Wolfsburg oder Bremen jedoch weiterhin
vornehmlich von lokalen Akteuren leben miissen:
»Investoren wollen in Top-Lagen investieren, aber da
ist die Konkurrenz grofs. Standorte im Umland von
Hamburg leben in hohem MafSe von Eigennutzern®,
urteilt Simon Jeschioro von Cushman & Wakefield.
Diese Einschidtzung zuungunsten der B-Standorte
teilt Peter Axmann, Leiter Immobilienkunden bei der
Hamburg Commercial Bank: ,,Investoren betreiben
weiterhin Cherrypicking und meiden die Assetklasse
Biiroimmobilien. Doch Stadte wie Hamburg sind in

00
WE-HOUSE
Das zebngeschos-
sige ,we-house*
umfasst 6.200
Quadratmeter
Nutzfliche und
verfolgt mit
einem Gemein-
schaftskonzept,
grofSflichigen
PV-Anlagen
und intensiver
Begriinung einen
besonders nach-
haltigen Ansatz

Krisenzeiten aufgrund der weniger volatilen Mieten
und der vielen verschiedenen hier vertretenen Bran-

chen beliebter als andere Investmentstandorte.
Dennoch kann das Hamburger Umland mit
einigen neuen Projekten aufwarten: Dazu zihlen
unter anderem das 11.000 Quadratmeter grofSe Areal
der ehemaligen Bremer Schokoladenfabrik Hachez,
das zu einem Mixed-Use-Quartier entwickelt werden
soll, die Brawo-City in Wolfsburg als neues Eingangs-
tor zur Innenstadt oder die von der Stadt erworbenen
Stiftshofe in Braunschweig mit kiinftiger Wohn- und
Hotelnutzung sowie einem Schulbau. Doch gerade
mit Blick auf internationale Strahlkraft werden die
institutionellen Investorenblicke in den kommenden
Jahren mehr auf die Stadt an der Elbe als auf die Me-
tropolregion fokussiert sein, wie Sascha Hanekopf es
formuliert: ,,Hamburg ist bei Investoren die Nummer
drei in Deutschland nach Berlin und Miinchen. Die
Stadt ist und bleibt der unumstrittene Motor der
wirtschaftlichen Entwicklung im Norden. N
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Anzeige

NORDERSTEDT - WAS HAMBURGS
NAGHBARSTADT AUSMAGHT

Im Interview spricht MARC-MARIO
BERTERMANN, Geschaftsfuhrer
der EGNO | Entwicklungsgesellschaft
Norderstedt mbH, uber 50 Jahre
Stadtentwicklung, Wirtschaftsforde-
rung und Zusammenarbeit.

Was macht den Standort Norderstedt
besonders?

Norderstedt ist eine junge, griine
Stadt mit starker Wirtschaftskraft
und attraktiven Wohnquartieren.
Die Stadt grenzt direkt an Hamburgs
Norden, ein Schritt und schon sind
Sie bei uns in Schleswig-Holstein.
Wir sind mit 84.000 Einwohnenden
die viertgrofSte Stadt in Schleswig-
Holstein und generieren jdhrlich
rund 100 Mio. € Gewerbesteuerein-
nahmen. Wir haben innovative Ideen
und die Mittel, diese auch umzu-
setzen.

MARC-MARIO  Bis 1970 war Norderstedt noch ein Dorf, heute be-
BERTERMANN  heimatet es Weltmarktfithrer. Wie kam es dazu?
ist in Norderstedt ~ Wir waren sogar vier Dorfer und zwei Kreise bis zur
aufgewachsen, Stadtgriindung 1970, aber schon immer attraktiv fiir
lebt und arbeitet ~ Hamburger Unternehmen, die Platz brauchten und
dort. Seit 1999 diesen in unseren Gewerbegebieten fanden. Dazu
ist er Geschifts-  gab es bei uns die Hamburger Postleitzahl 2000 und
fiibrer der immer noch die Telefonvorwahl 040. Vor allem aber
EGNO. sind wir seit dieser Aufbruchszeit und bis heute enga-
giert gegeniiber Unternehmen.

Welche Unternehmen konnten Sie so gewinnen?
Norderstedter Unternehmen heiflen z. B.: Junghein-
rich, Johnson & Johnson, schiilke+, CASIO, Wel-
lensteyn, Magnus Mineralbrunnen, condair, Safran,
Serrala. Seit 2015 freuen wir uns tiber das weltweite
Headquarter nebst Forschung und Entwicklung mit
tber 1.000 Mitarbeitenden von tesa SE. Ja, die mit
dem bertthmten Klebeband.

Was hat die EGNO zum Stadterfolg beigetragen?
Wir haben einen ganzen Stadtteil entwickelt, daher
unser Name Entwicklungsgesellschaft. Auf ehemali-
gen Erdbeerfeldern entstand ein neues Stadtzentrum.
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Der Verwaltungssitz wurde im neuen Rathaus an-
gesiedelt, es kamen Nahversorgung und Gastronomie
hinzu — es entstanden mehr als 2.200 Arbeitsplitze.
Im klassisch norddeutschen Rotklinker-Stil realisier-
ten Wohnungsunternehmen Wohnungen fiir 12.500
neue Einwohnerinnen und Einwohner in Norderstedt
Mitte. Besonders junge Familien zog es in den 80er
Jahren in die neue Stadt. 1996 fuhr erstmals die U-
Bahn in Norderstedt Mitte ein. Seit 2006 ist die Stadt
flichendeckend (96 %) mit Glasfaserleitungen fuir
schnelles Internet vom stadteigenen Telekommunika-
tionsunternehmen wilhelm.tel versorgt.

Wir erweiterten die bestehenden Gewerbegebiete
und entwickelten und vermarkten neue Quartiere,

z. B. direkt am Hamburg Airport. Bis heute ist der
Nordport als Biiro- und Gewerbestandort einmalig
in der Metropolregion Hamburg. Im Frederikspark
im Norden der Stadt verbinden wir Wohnen und
Arbeiten in einem neuen griinen Quartier.

Wir vernetzen Menschen, wir bringen Schule und
Wirtschaft zusammen, kiimmern uns um Nach-
wuchs. Als Wirtschaftsforderungsgesellschaft kennen
wir die Akteure in unserer Stadt und arbeiten mit
diesen zusammen. Bei Ansiedlungen bringen wir die
richtigen Mitwirkenden an einen Tisch. Das macht
uns hiufig schneller als andere. Wir sind konstruktiv,
manchmal unkonventionell - im Interesse des Pro-
jekts finden wir gemeinsam Losungen.

50 Jahre EGNO - wie haben Sie das gefeiert?
Zurickhaltend festlich mit vielen Weggefahrt:innen.
Wir wollten vor allem Danke sagen Alldenjenigen,
die mit uns gemeinsam den Stadterfolg moglich ge-
macht haben und es bis heute tun. Das ist keine Ein-
zelleistung, das ist z. T. jahrzehntelange und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit mit anderen engagierten
Menschen aus Wirtschaft, Politik, Verwaltung und
Gesellschaft. Es war ein schoner Abend voller guter
intensiver Gespriche, Riickschauen und immer gleich
wieder mit dem Blick nach vorn zu neuen Projekten.

Was ist IThr Teil am Erfolg des Standorts?

Ich bin in Norderstedt aufgewachsen, zur Schule
gegangen, im Sportverein aktiv und habe meine

erste Ausbildung hier gemacht. Nun darf ich meiner
Heimatstadt etwas zuriickgeben, ein gutes Funda-
ment fiir kommende Generationen schaffen. Wirt-
schaftsforderung ist Teamwork: gemeinsam mit dem
Baudezernent Christoph Magazowski habe ich die
Geschiftsfithrung der Gesellschaft. Der enge Kontakt
zur Stadtverwaltung, Politik und in die Stadt hinein
macht den Erfolg aus. N
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ARCHITEKTUR

UND KLIMAWANDEL
Architektur und Bau-
wesen stehen an einem
Wendepunkt. Mehr als
40 Prozent der CO,-
Emissionen weltweit ge-
hen auf ihr Konto. Wie
aber sollen wir unsere
Stidte, Gebiaude und
Lebensraume gestalten?
Auf welche Ressourcen
und Materialien konnen
wir zuriickgreifen und
welche Fehler miissen
wir vermeiden? Dieses
Buch lisst 20 Architek-
ten und Urbanisten zur
Zukunft des Bauens zu
Wort kommen.

Architektur und Klima-
wandel, 20 Interviews
zur Zukunft des Bauens,

Fachmedientipps
Rezensionen

Inyeslienen in
Photovoltaik

-
KOLLABORATIVES INFRASTRUKTUREN
WOHNEN NEU DENKEN

Dieser Band aus der
neuen Schriftenreihe
TOUCH - Tactics of
Urban Change stellt
wegweisende Wohn-
projekte aus Miinchen,
Wien, Bern und Ziirich
vor. Sie spiegeln die Viel-
falt von kollaborativen
Wohnformen wider; eine
Vielfalt, die sich in inno-
vativen Wohntypologien
und differenzierten Or-
ganisations-, Rechts- und
Finanzierungsformen
manifestiert.

TOUCH - Tactics of
Urban Change.01,
Kollaboratives Wohnen,
Isabel Glogar/ Elettra
Carnelli/ Benedikt Bouc-

Detail Verlag,
29,90 Euro

ISBN 978-3-
95553-626-8

sein (Hrsg.), M Books,

Die drei Fokusthemen
des Baukulturberichts
2024/25 lauten ,,Lebens-
grundlage Infrastruk-
tur®, ,Infrastrukturen
der Mobilitit“ und ,,Pro-
zesse und Strukturen.
Der neue Baukultur-
bericht greift die Frage
auf, wie die notwendige
Transformation zu resi-
lienten, klimagerechten,
sozial integrierenden und
gut gestalteten Bauwer-
ken und Raumen der
Infrastruktur gelingt.
Der Bericht analysiert
die Ausgangslage und
formuliert Empfehlungen
an Politik, Bauschaffende
und Kommunen.

Die Publikation kann

224 S., 25 Euro

ISBN 978-3-
944425-22-1

kostenfrei unter
www.bundesstiftung-
baukultur.de bestellt
werden
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INVESTIEREN IN
PHOTOVOLTAIK
Der Autor prasentiert
Ansitze zur Integ-
ration von Photo-
voltaik in bestehende
und neu entstehende
Immobilien. Dabei
vermittelt er grundle-
gende Planungs- und
Bedarfsermittlungs-
konzepte, erlautert
die optimale Nutzung
der Sonneneinstrah-
lung und identifiziert
potenzielle Stor- und
Risikofaktoren.

Thomas Oebbecke,
Investieren in Photo-
voltaik, Ausgereifte
Losungen fiir Woh-
nungsunternehmen
und Immobilien-
eigentiimer,

Haufe Verlag, 2024,
264 S., 59,99 Euro

ISBN 9783648167540




Piazza Spinelli

Ubungsraum
fur die Stadt

REGENWASSER

FUR DIE KLIMA-
RESILIENTE STADT
Fachbuchautor Klaus W.
Konig hat fur die aktuel-
le Ausgabe des ,,Ratge-
bers Regenwasser“ zwolf
Expertenbeitrige aus
Deutschland, Osterreich
und der Schweiz zusam-
mengestellt, die sich in
erster Linie an Kommu-
nen und Planungsbiiros
richten und sich als
Ideengeber fiir die Praxis
der Stadthydrologie ver-
stehen. Im Fokus stehen
Aspekte wie der natur-
liche Wasserkreislauf, die
lokale Wasserbilanz und
das Stadtklima.

Ratgeber Regenwasser,
Mall Umweltsysteme,

10. Auflage 2024,
36 S., 20 Euro

ISBN 978-3-
9803502-2-8

Q. BUNGSRAUM =
o FORDIESTADT ~ -
- & 5
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PLADOYER FUR EINE

NEUE PLANUNGSKULTUR

Die Piazza Spinelli widmet sich als performatives
Installations- und Ausstellungsprojekt dem Initi-
ieren und Erforschen des stadtischen Zusammen-
lebens, Raumteilens und Wissensaustauschs. An
der Schnittstelle zwischen Stadtentwicklung und
Netzwerkarbeit hilt Piazza Spinelli ein Plidoyer
fiir eine neue Planungskultur. Auf der Grundlage
jahrelanger Erfahrungen in einem Konversions-
prozess in Mannheim-Kifertal untersuchen Sally
Below und Christopher Dell gemeinsam mit
Experten unterschiedlicher Disziplinen, wie sich
bauliche Bestinde lokal verankert weiterdenken
und -entwickeln lassen. Am Beispiel des Spinelli
FreiRaumLabs, einem Netzwerk von Institutio-
nen, Kirchengemeinden und Verwaltung, zeigt
dieses Buch, wie aus institutionsiibergreifenden
Verhandlungen, Umnutzungskonzepten, dem Er-
zeugen von Offentlichkeit und Interventionen im
MafSstab eins zu eins eine kooperative Methodik
zum Umgang mit komplexen stidtischen Situatio-
nen geschaffen werden kann.

Piazza Spinelli, Ubungsraum fiir die Stadt,
Sally Below/Christopher Dell (Hrsg.),
Jovis Verlag, 320 S., 39 Euro

ISBN 978-3-98612-067-2
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NEUE KULTUREN

DES STADTMACHENS
Mittelstddte haben eine
besondere Relevanz fiir die
Entwicklung von robusten,
krisenfesten und nach-
haltigen Raumstrukturen
in Deutschland. Zugleich
stehen sie vor fundamen-
talen Zukunftsaufgaben
wie Klimawandel, demo-
grafischem Wandel und
Strukturwandel — und
zwar etwas anders als
Grofsstiadte. Die Beitrige
zeigen, wie Stadtforschung
und Mittelstadtpraxis
zusammenwirken, um Im-
pulse fiir die Transforma-
tion kleiner Mittelstadte
zu entwickeln.

Agnes Forster/Cordula
Kropp (Hrsg.), Transfor-
mation von Mittelstidten,
transcript Verlag, 2024,
288 S., 39 Euro

ISBN 978-3-8376-7304-3
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FACHKRAFTEMANGEL:
FREELANGER JUBELN

Nach den wirtschaftlichen Turbulenzen zuletzt sind viele Immobilienakteure
derzeit damit beschiftigt, ihre Wunden zu lecken. Davon ausgenommen

sind FREIBERUFLICHE PROPERTY MANAGER.' Sie profitieren vom
Fachkriftemangel. Die Nachfrage nach ihnen hat neue Dimensionen erreicht

—und dieser Trend diirfte sich bis auf Weiteres fortsetzen.

TEXT

Jan Schwill, Concord Cobalt Recruitment

Freiberufler zu sein, ist nicht jedermanns Sache. Feh-
lende langfristige Jobsicherheit sowie unsichere Ein-
kommensverhiltnisse treiben nimlich so manchem
dicke Sorgenfalten auf die Stirn — unter den zuletzt
schwierigen wirtschaftlichen Bedingungen erst recht.
In der jungeren Vergangenheit durften jedoch nicht
die Sorgen-, sondern die Lachfalten bei Freelancerin-
nen und Freelancern im Property Management (PM)
zugenommen haben. Denn laut Concord Cobalt
Recruitment ist die Nachfrage nach ihnen seit Jahres-
beginn explodiert.

So hat das Unternehmen, das auf die Ver-
mittlung von Interimslosungen spezialisiert ist, in
diesem Bereich in der ersten Jahreshilfte bereits 60
Prozent der Vermittlungen aus dem Vorjahr erreicht.
Die Grinde fiir den gestiegenen Bedarf liegen in der
hiufig langwierigen Suche nach dem passenden Kan-
didaten fir eine Festanstellung in den Unternehmen.
Diese Zeiten werden immer hiufiger durch externe
Fachkrifte temporir tiberbriickt.

Die Vorteile, die eine temporire Beauftragung
eines freiberuflichen PM-Fachmanns mit sich bringt,
liegen dabei klar auf der Hand: Da es sich bei exter-
nem Personal hiufig um Fachleute mit viel Berufs-
erfahrung und fachlicher Qualifikation handelt, kon-
nen sie innerhalb weniger Tage die Arbeit aufnehmen
und Engpasse abfedern — die Bugwelle an Arbeit wird
dadurch abgebaut. Das fithrt dazu, dass Mitarbei-
tende entlastet und motiviert werden. Die damit ver-
bundenen hoheren Personalausgaben von bis zu 65
Prozent gegeniiber einem festangestellten Mitarbeiter

konnen ein limitierender Faktor sein, allerdings auch
nur auf Zeit. Die Verteilung in der Nachfrage nach
Property Managerinnen und Managern konzentriert
sich vor allem auf den Sektor der Gewerbeimmobi-
lien, Residential fallt im Vergleich dazu ab. Jedoch
wird auch hier der Abstand kleiner, da gerade Wohn-
immobilienmieter sehr arbeitsintensiv in der Betreu-
ung sind und die Anfragen hierzu deutlich steigen.
Eine entscheidende Rolle spielt auch der anhaltende
Trend zuriick zu einer eigenen internen Verwaltung
bei Bestandshaltern und Gesellschaften. Unzufrieden-
heit mit extern beauftragten Property-Management-
Dienstleistern in der Betreuung der Mieterschaft
fithrt vermehrt zu der Entscheidung, das Property
Management wieder ins Haus zu holen.

NACHFRAGE NACH PROPERTY MANAGERN
BEI GEWERBEIMMOBILIEN BESONDERS HOCH

Ein Widerspruch zum Trend hin zu mehr Freiberuf-
lern in der Branche? Keineswegs, denn auch hierbei
bieten sich zur Projektunterstiitzung Freelancer an,
um die ersten Schritte zur Umstrukturierung erfolg-
reich durchzufiihren, auch in Leitungsfunktionen.
Das umfangreiche Wissen um aktuelle Markterfah-
rungen aus unterschiedlichen Unternehmen bringen
diese externen Experten kostenfrei mit. So werden
interne Strukturen und Arbeitsablaufe erarbeitet
und verbessert, die Integration des neuen Geschafts-
feldes gelingt fehlerfrei und damit in der Konse-
quenz kostenguinstiger. Nattirlich macht auch der —

1) Der im Text gebrauchte Begriff des Freiberuflers hat keine steuerrechtliche Konnotation. Er soll vielmehr verstanden werden als Aquivalent zum
Begriff des Freelancers und meint damit regelméBig einen ehemals angestellten Property Manager, der sich selbststandig gemacht hat.
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demografische Wandel um das Berufsfeld Property
Management keinen Bogen. Die fehlenden Fachkraf-
te werden deswegen oft durch iltere, sehr erfahrene
Freelancer kompensiert, die sich nach vielen Jahren
in einer Festanstellung bewusst fiir eine Selbststan-
digkeit entschieden haben. Der Wunsch nach mehr
Selbstbestimmung, etwas weniger Arbeitszeit und
hoherer Flexibilitat lasst die Anzahl dieses selbststidn-
dig arbeitenden Personenkreises weiter wachsen.
Der Schritt in die Selbststandigkeit erfolgt also
oftmals aufgrund von negativen Erfahrungen in der
vorherigen Festanstellung. Allen voran dauerhaft
anhaltende Mehrbelastung im Job ist dabei haufig

AUCH DER WUNSGH NAGH MEHR
SELBSTBESTIMMUNG, ETWAS

WENIGER ARBEITSZEIT UND HOHERER

FLEXIBILITAT LASST DIE ANZAHL
VON FREELANGERN IM PROPERTY
MANAGEMENT WEITER WAGHSEN.

ERFAHRUNG

Personal handelt
selten um Fach-

Berufserfabrung
und fachlicher

der Faktor, der PM-Fachkrifte in die Selbststandig-
keit treibt. Immobilienunternehmen sollten daher
beachten, dass das beste Recruiting nicht zielfithrend
ist, wenn zu viele Aufgaben auf zu wenigen Schultern
lasten und dadurch immer wieder Personalverluste
zu beklagen sind. Freelancerinnen und Freelancer
konnen und wollen operativ und strategisch begrenzt
helfen, werden aber weniger dauerhafte Stutzen im
Unternehmen sein. Dies sollen nach wie vor die eige-
nen Mitarbeitenden abbilden.

Zur Terminologie auf dem Rekrutierungsmarkt
um Selbststindige gibt es folgende Beobachtungen:
Freelancer, Freiberufler oder Interim Manager — diese
Begrifflichkeiten werden fir ein und dieselbe Perso-
nengruppe verwendet. Es handelt sich um (oft er-
fahrene) Fachkrifte, die sich in keiner Festanstellung
befinden, sich bei ihrem Finanzamt als selbststindig
tatige Personen haben registrieren lassen und dazu
eine gewerbliche Steuernummer erhalten haben. Die-
se Personen konnen als natiirliche oder als juristische
Person auftreten und abrechnen.

Beauftragt ein Unternehmen einen Recruiting-
experten damit, eine temporire Fachkraft fur
bestimmte Aufgaben im Property Management zu
finden, will es hiufig frithzeitig wissen, wen die
Recruitingfirma konkret engagieren will. Mit dieser
Dienstleistung konnen sich Recruitingfirmen von an-
deren Mitbewerbern absetzen, die im Property Ma-
nagement nur allgemeine Leistungen anbieten und
keine bestimmte Person fiir den Kunden bereitstellen,
die bei Bedarf vor Ort im Biiro arbeiten konnte.
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Betrachten wir nun wieder die Sicht der Fach-
krifte: Fiir viele, die im Property Management
arbeiten, stellt sich in einem langen Berufsleben
irgendwann einmal die Frage, wie es weitergehen
konnte. Fort- und Weiterbildungen, zum Beispiel
uber den Immobilienokonomen und den Wechsel in
das Asset Management, sind eine Moglichkeit, wenn
der Wunsch nach beruflicher Entwicklung oder Ver-
anderung besteht. Wer jedoch fachlich ,,genau sein
Ding“ macht und sich grundsitzlich im Property Ma-
nagement wohlfiihlt, kann Alternativen in Betracht
ziehen. Meistens ist der Wunsch nach Verianderung
nach Wechseln des Arbeitgebers ausgeschopft. Aber:
In der Regel muss tiberall viel, intensiv und zu dhn-
lichen Gehaltskonditionen gearbeitet werden. Der
Wunsch und Trend nach Flexibilisierung der eigenen
Arbeitszeit und -kraft im Leben eines Einzelnen kann
weiter wachsen und sich ausprigen.

Gerade bei den jiingeren Generationen hat die
finanzielle Sicherheit einer Festanstellung nicht mehr
hochste Prioritit. Zeit fiir die Dinge neben dem
Beruf wird immer hoher gewichtet, sodass Begriffe
wie ,, Work-Life-Balance*, ,, Workation®, ,,Eltern-
zeit“ und ,,Sabbatical“ uns allen geldufig sind, da sie
immer ofter eingefordert werden. Dazu kommt der
erwihnte Wunsch nach einer Reduzierung der Wo-
chenarbeitszeit, welchem in Zeiten des Fachkrifte-
mangels immer mehr durch Arbeitgeber entsprochen
wird, im Idealfall fur den Arbeitnehmer ohne grofSe
Gehaltseinbufsen.

RAUS AUS DEM HAMSTERRAD —
REIN IN DIE SELBSTSTANDIGKEIT

Wer noch einen Schritt weitergeht und sich aus dem
Hamsterrad verabschieden mochte, versucht dies als
Unternehmer und selbststindiger Dienstleister im
Property Management zu erreichen. Eine dazu pas-
sende Beobachtung ist, dass Jiingere und Menschen
mit mehr als 25 Jahren Berufserfahrung sich zuneh-
mend fir das finanzielle Risiko entscheiden, wenn sie
hierfiir selbstbestimmter hinsichtlich Zeiteinsatz und
Ort der Arbeitserbringung tétig sein konnen. Wer in
jungen Jahren weniger materiell orientiert ist, kann
sich in diesem Modell wiederfinden, wie auch die
iltere Generation, die materiell und finanziell nicht
mehr so stark gefordert ist, da Ziele im Leben schon
erreicht worden sind.

Wer seine Ausbildung zu Kaufmann/Kauffrau
in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)
bis 2006 oder spiter als Immobilienkaufmann bzw.
Immobilienkauffrau absolviert hat, beherrscht die
Grundlagen in den geforderten kaufmannischen
Themen des Property Managements. Handwerk-
liche Ausbildungsgdnge und weiterqualifizierende
Abschliisse, wie der staatlich gepriifte Techniker,
gehoren auch zu einer tiberzeugenden Grundlage fir
die technischen Anforderungen im Property Manage-
ment. Und was ist tiberzeugender, als in genau diesen
Berufsfeldern bei bekannten Arbeitgebern schon titig
gewesen zu sein? Sobald im Lebenslauf die kauf-
mainnische oder technische Objektverwaltung als
Aufgabengebiete beschrieben werden, 6ffnen sich die
Ohren der Auftraggeber. -

Property Manager:
Kernkompetenzen und Vorteile

© Was muss ein freiberuflich titiger
Property Manager konnen und mitbringen?

Der Kern eines jeden Freiberuflers ist es, sein Hand-
werk zu verstehen und umzusetzen, so wie jeder
andere Property Manager in einer Festanstellung.
Dazu kommen zusitzliche Voraussetzungen, die
aus Sicht von Concord Cobalt hilfreich, wenn nicht
unabdingbar sind:
e Die richtige Ausbildung — iiberzeugt immer
mehr als autodidaktische Erfahrungen.
e Die richtige Berufserfahrung — als Property
Manager in (chemaligen) Festanstellungen.
* Die richtige Verfiigbarkeit — die moglichst
kurzfristig ausfallen sollte.
¢ Die vorhandene Flexibilitit — die auf die
Bediirfnisse des Kunden eingeht.

O Fiir was kann ich einen Interim
Property Manager einsetzen?

Ob Sie ein Dienstleister intern oder extern, ein

Bestandshalter oder ein Corporate Unternehmen

sind, sofern Sie sich operativ mit den folgenden

Themen beschiftigen, konnen Sie fachlich einen

Interim Property Manager zu folgenden Aufgaben-

feldern finden:

® Miet- und Objektvertragswesen

e Zuarbeit fiir das Rechnungswesen, die Miet-
und Objektbuchhaltung

e Mahnwesen und Widerspruchsbearbeitung

e Betriebs- und Nebenkostenabrechnung

® Versicherungen

¢ Budgetierung und Reporting

e Kontrolle des technischen und infrastrukturellen
Gebdudemanagements sowie der entsprechenden
Dienstleistungsvertrage

¢ Instandhaltungen und Instandsetzungen

¢ Mieterum- und ausbauten

® Vermietungs- und Verkaufsunterstiitzung

© Vorteile der Beauftragung
eines Interim Property Managers:

¢ Eigene Mitarbeitende werden entlastet und
die Gefahr von Fluktuation im Unternehmen
minimiert sich.

e Ein hoher Workload, schwierige Objekte,
liegengebliebene Themen werden bedient und
die Aufgaben erledigt.

e Verpflichtungen und Zusagen gegentiber Geschifts-
partnern konnen eingehalten werden, sodass die
eigene Firmenreputation am Markt steigt.

e Durch das individuelle Wissen von Externen und
deren Erfahrungen aus anderen Auftrigen und
Unternehmen wird der Wissenshorizont
im eigenen Unternehmen erweitert.
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Vermittlungen von Property Managern

Vermittlung von kaufménnischen und technischen
Property-/0bjektmanagern 2022 his 2024

16

12

2022

2023 2024 (1. HJ)

Kaufménnische PM e Technische PM

Quelle: Goncord Cobalt Recruitment

Wer mit dem Gedanken spielt, sich aus einer
ungekiindigten Festanstellung heraus selbststindig zu
machen, hat es schwer. Die eigene Kiindigungsfrist
mit langen Vorlaufzeiten fir die Aufnahme eines frei-
beruflich durchzufiihrenden Projekts erschwert den
Einstieg in die Selbststandigkeit erheblich. Die Kun-
den mochten zeitnahe, besser ,,asap“ verfiigbare Lo-
sungen. Sofern der Entschluss getroffen wurde, eine
externe Person im eigenen Unternehmen einzusetzen,
soll diese schnellstmoglich beginnen. Die allerwenigs-
ten Unternehmen planen solche Einsitze langfristig.
Daher sollte die Entscheidung, in die Selbststindig-
keit zu wechseln, mit der proaktiven Trennung von
der bisherigen eigenen Festanstellung erfolgen.

STOLPERSTEINE UND ERFOLGSSTRATEGIEN

Wir sprechen im Groflen und Ganzen tiber tempo-
rire Bedarfe, die genauso schnell, wie sie begonnen
wurden, auch wieder beendet werden sollen, wenn
der Auftrag erledigt ist. Wer als Freiberufler aus-
schlieSlich eine halbjdhrliche und ldngere Einsatz-
zeit bevorzugt, agiert nicht marktbedarfsgerecht.
Ebenfalls sollten die eigenen Preisvorstellungen zum
Budget des suchenden Unternehmens passen, was
andersherum nattrlich ebenfalls gilt. Die Selbst-
standigkeit beinhaltet Unternehmertum, welches
durch eigene Auftragsakquise, Netzwerken und einen
professionellen AufSenauftritt geprigt sein soll. Das
Ziel ist mehrere Auftraggeber im Jahr, die die eigene
Selbststindigkeit erfolgreich aufstellen.

Der Einsatz eines freiberuflichen Property
Managers erfolgt bei den genannten Aufgabenfeldern
wie bereits erwahnt fur ein klar definiertes Projekt,
oder es wird fehlende Manpower innerhalb eines
festgelegten Zeitraums ersetzt. Dariiber hinaus erge-
ben sich aber auch weitere Aufgabengebiete, die auf
der Grundlage des Property Managements basieren

und sich des umfangreichen Wissens dieser Personen
bedienen. Fiir so manchen Property Manager ist die
Unterstiitzung bei Einzelthemen eine interessante
Auftragsmoglichkeit. So wird im Miettransaktions-
management in den Aufgaben des Veridnderns von
Mietvertrigen und Mietgegebenheiten auf diese
Berufsgruppe gesetzt. Fur Auftraggeber und -nehmer
ergeben sich grof$volumige Projekte fiir Endkunden,
die der Immobilienportfoliooptimierung, z. B. im
Corporate Real Estate Management, dienen.

Neben dem Hauptanliegen, in einer bestimmten
Zeit bestimmte Aufgaben erledigt zu wissen, ist die
Weiterentwicklung als lernende Organisation ein po-
sitiver Nebeneffekt einer Beauftragung eines Interim
Property Managers. So konnen beispielsweise Interim
Property Managerinnen und Manager, die tber viele
Jahre erfolgreich mit verschiedenen Kunden und de-
ren unterschiedlichen Verwaltungssoftwares gearbei-
tet haben, einen unschitzbaren Wissensvorteil in der
Praxis bieten, wenn es darum geht, welche Software
sich bei einem etwaigen Wechsel fir das Unter-
nehmen zukunftig eignen konnte. Ebenso konnen
Hinweise zur Verbesserung der internen Ablidufe und
Strukturen fiir den operativen Workflow ein dankba-
res Nebenprodukt des Einsatzes sein.

Um zu untersuchen, wie sich das Interim
Property Management verandert hat, lohnt ein
statistischer Uberblick: In den letzten zehn Jahren
hat Concord Cobalt insgesamt 93 freiberuflich titige
Property Manager und 31 technische Property Ma-
nager fiir Projektvorhaben vermittelt. Das liest sich
erst einmal nicht viel, ist jedoch mit durchschnittlich
circa 13 Projekten pro Jahr in diesem Fachsegment
eine betrachtliche GrofSe neben allen anderen statt-
gefundenen Vermittlungen von Interim Managern
fiir die Bau- und Immobilienbranche. Dazu kommen
Direktmandate von Selbststindigen und weitere Ver-
mittlungen anderer Provider.

Eines vorab: Nicht jede Kundenanfrage wird ein
Projekt. Daher ist die Anfragehdufigkeit immer hoher
als die tatsichliche Umsetzung. In den letzten zehn
Jahren stand der Personaldienstleister mit insgesamt
124 verschiedenen Unternehmen beziglich eines
tempordren Bedarfs im kaufmannischen Property
Management in Verbindung. Daraus ergaben sich
48 Firmen, die einen Interim Property Manager zum
Finsatz brachten. Viele davon wiederholt, was die
Gesamtprojektanzahl steigen lisst. Die Assetklassen
im gewerblichen Bereich waren als Bedarfstrager
dabei etwas mehr vertreten als der wohnwirtschaft-
liche Bereich.

TECHNISCHE ODER KAUFMANNISCHE EXPERTISE:
WAS IST MEHR GEFRAGT?

Im Zeitraum von 2022 bis Ende des ersten Halb-
jahrs 2024 hat die Vermittlung von Interim Property
Managern fiir kaufmannische Themen weiterhin im
Verhiltnis zu den technischen Immobilienbetreuun-
gen Uberwogen (siehe Grafik oben). War 2022 noch
ein starkes Jahr, hat das Krisenjahr 2023 sich auch
in der operativen Bestandsbetreuung von Immobilien
ausgewirkt. Im letzten Jahr wurden weite Teile der
Immobilienbranche mit grofSen finanziellen Heraus-
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forderungen konfrontiert, sodass vielerorts gespart
wurde. Dabei standen externe Unterstiitzungen zu-
erst auf dem Priifstand der Unternehmenslenker, da
sich hier am schnellsten finanzielle Einsparpotenziale
umsetzen liefen. In 2024 wurden Budgets und Bedar-
fe nicht mehr als Krisenreaktion erstellt und verstan-
den, sondern in der Transformationsphase unter den

Die Vermittlungs-

Property Manager keine Ausnahme. Die Besetzungs-
zeiten fiir eine offene Vakanz in einer Festanstellung
werden linger. Es fillt den Unternehmen zunehmend
schwerer, das geeignete Fachpersonal zu bekom-
men und dann lingerfristig zu binden. Die Gehilter
werden nicht in den Himmel wachsen, da geschaft-
liche Rahmenbedingungen Grenzen setzen und ein

neuen Marktgegebenheiten anders kalkuliert. Dies
und der immer vorhandene Bedarf in der Betreuung
der vorhandenen Objekte fithrte wieder zu einem
signifikanten Anstieg an externer Unterstiitzung. So
wurde im ersten Halbjahr 2024 bei den kaufmanni-
schen Profilen der Gesamtbedarf von 2023 schon fast
bzw. der Bedarf von 2022 zur Jahresmitte erreicht.
Noch deutlicher fillt der Anstieg bei den technischen
Profilen aus. Hier gab es in der ersten Jahreshilfte
2024 einen Nachfrageboom, der iiberwiegend dem

CREM anzurechnen ist.

provisionen der
Personalberatun-
gen liegen im Be-
reich zwischen 20
und 30 Prozent
des Tagessatzes
und sind im
Angebot an den
Kunden bereits
enthalten.

FREELANCER IM PROPERTY MANAGEMENT:

EIN NACHHALTIGER TREND?

Heutige Anspriiche von demografisch bedingt weni-
ger werdenden Fachkriften bestimmen den Arbeits-
markt. Hier bilden kaufmannische und technische

Mitarbeiter sich finanziell tragen muss. Festzustellen
ist, dass die Nachfrage nach schnell verfiigbarem
Personal fiir begrenzte Zeitraume zugenommen hat
und weiter zunehmen wird.

Flexible Losungen konnen den entscheidenden
(Wettbewerbs-)Vorteil bringen. Die Auswirkungen
einer unerledigten Aufgabe oder einer unbesetzten
Vakanz konnen sich gravierend negativ innerhalb
und aufSerhalb des eigenen Unternehmens auswirken.
Es ist nicht nur die fehlende Erledigung einer Sache,
sondern immer auch die Wirkung auf den Menschen,
die daraus resultiert. Etwas hohere Kosten fiir Zeit-
raume mit positivem Outcome in Kauf zu nehmen,
ist oftmals die bessere Option. Ferner erzeugen kurz-
fristige und positive Effekte durch den Einsatz eines
Interim Property Managers mittel- und langfristige
Gewinne, die weit iiber die monetire Messbarkeit
hinausgehen. N

Was kostet/verdient ein Interim Property Manager am Tag eigentlich?

Um diese Frage genauer zu be-
antworten, lohnt sich ein Blick
auf die Durchschnittstagessitze

in den letzten zehn Jahren. Dazu
sei das Wort ,,Durchschnitt® mit
Nachdruck erwihnt, das deutliche
Ausreifser in der Preisgestaltung
nach unten und oben zulisst. La-
gen die im Mittelwert erhobenen
Verdienstmoglichkeiten vor zehn
Jahren noch bei 350 Euro am Tag,
stiegen die Tagessatze zuletzt bis
auf 500 Euro an. Die im kaufman-
nisch gepragten Property Manage-
ment titigen Freiberuflerinnen
und Freiberufler konnten bis zu
100.000 Euro Jahreseinkommen
bei einer sehr guten Auslastung
von 200 Einsatztagen durchaus
erreichen. Im Krisenjahr 2023

mit der einhergehenden Reduzie-
rung von Auftragsmoglichkeiten
wurden Uberkapazititen wieder
moglich. Diese fithrten zu teil-
weise sinkenden Preisen bei den
Interim Property Managern in

der kaufmannischen Objektbe-
treuung. Preissensiblere Kunden,
weniger Auftrige und hiufiger
verfiigbare Personen beeinflussten

die Tagessitze. Anders stellt sich
das Ergebnis bei den technischen
Property Managern dar. Hier ist
eine konstante Preisentwicklung in
den hoheren Bereich zu verzeich-
nen, welche zur zunehmenden
Nachfrage nach dieser Dienstleis-
tung in Korrelation steht. Einen
freiberuflich titigen technischen
Property Manager fir unter 600
Euro Tagessatz zu bekommen,

ist heute so gut wie unmoglich
geworden.

Zu den in der untenstehenden
Grafik aufgefihrten Tagessitzen
kommen noch die Vermittlungs-
provisionen der Personalberatun-
gen hinzu. Diese liegen im Bereich

600
500
400

300

zwischen 20 und 30 Prozent des
Tagessatzes und werden bei Ange-
botsabgabe an den Kunden inklu-
diert. Zusitzliche Kosten konnen
auch Reisen und Ubernachtungen
der Interim Manager verursachen,
die individuell betrachtet werden.
Die Preisgestaltung wird weiter-
hin durch die Berufserfahrung der
Interim Property Manager, die An-
zahl ihrer erfolgreich absolvierten
Projekte und ihre Benennung bei
bekannten Unternehmen beein-
flusst. Als selbststindige Unter-
nehmerin oder Unternehmer legen
die Interim Property Manager
grundsatzlich selbst ihren Markt-
wert und Tagessatz fest.

Durchschnittlicher
Tagessatz (EK) in Euro

kfm.PM
o techn.PM

2014 2016 2018

2020 2022 2024
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Elektronische Rechnungen
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Die E-Rechnung
WIRD PFLICHT und ab
dem 1. Januar 2025 fur
nationale B2B-Umsitze
stufenweise eingefihrt.
Vor diesem Hintergrund und
im Rahmen des Wachstums-
chancengesetzes sollten
Immobilienunternehmen jetzt

schon das Thema auf ihrer
Agenda haben.
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Eine Umstellung auf die elek-
tronische Rechnungsstellung und
-verarbeitung ist also fiir Haus-
verwaltungen tiber kurz oder lang
zwingend. Die gute Nachricht
dabei ist, dass fiir die meisten
(noch) gentigend zeitlicher Spiel-
raum bleibt, denn 2025 und 2026
sind neben E-Rechnungen auch
weiterhin Papierrechnungen und
sonstige elektronische Rechnun-
gen (nur mit Zustimmung des
Rechnungsempfingers) zuldssig.
,»Nicht alle Rechnungen, die
heute als E-Rechnung gelten, wer-
den kiinftig als solche akzeptiert
werden. Eine per E-Mail versen-
dete PDF-Rechnung beispiels-
weise gilt ab 2025 nicht mehr als
elektronische Rechnung®, sagt
Erik Spielmann, Gesellschafter der
Wirtschaftsprifungs- und Steuer-
beratungsgesellschaft Westprii-
fung. Eine geltende elektronische
Rechnung muss in Zukunft den
Vorgaben der Richtlinie 2014/55/
EU und somit der so genannten
CEN-Norm 16931 entsprechen.
Alternativ konnen Rechnungs-
aussteller und -empfanger eine
Vereinbarung tiber das genutzte
E-Rechnungsformat schliefSen.

UBER SANKTIONEN WIRD
NOCH SPEKULIERT

Inwieweit Sanktionen greifen,
wenn die notige Umstellung nicht
rechtzeitig erfolgt, wurde bislang
nicht verkiindet. Am Ende diirfte
das ,,falsche Rechnungsformat*
dazu fithren, dass die Rechnung
schlicht nicht anerkannt wird und
damit die Zahlung des Rechnungs-
betrags ausbleibt, so eine mogliche
Vermutung in der Branche. Es
wird auflerdem spekuliert uber
Strafen von bis zu 100 Prozent des
auf der Rechnung ausgewiesenen
Steuerbetrags, wenn ein Unter-
nehmen eine nicht regelkonforme
B2B-E-Rechnung ausstellt.

Fakt ist, dass ab 2025 eine
Zustimmung notwendig ist, um
Geschiftskunden noch PDF-Rech-
nungen zukommen zu lassen.

Das bedeutet umgekehrt: Wenn
die Kunden eine PDF-Rechnung
ablehnen, miisste die Rechnung

in Papierform verschickt werden,
dagegen kann der Kunde nichts
tun. ,,Auch Unternehmen mit nur
Privatkunden sowie Kleinunter-
nehmer ohne Ausweis der Umsatz-

TEXT
Hans-Jorg Werth

(1]
VERALTETE
TECHNIK
Etwa ein Drittel
aller Verwaltun-
gen ist noch mit
Papier und Excel-
Tools zugange

steuer auf der Rechnung sollten
prifen, ob ab 2025 wenigstens
der Empfang von E-Rechnun-

gen moglich ist“, rat Spielmann.
Ab diesem Zeitpunkt konnen
Lieferanten dann uneingeschrankt
E-Rechnungen versenden.

Verwalterinnen und Verwal-
ter, die noch per Hand bezie-
hungsweise mit Excel-Tools ihr
Tagesgeschaft abwickeln, sollten
sich jetzt professionalisieren und
rechtzeitig auf passende Soft-
warelosungen umstellen. Das sind
scheinbar mehr Unternehmen als
vielfach angenommen: Etwa ein
Drittel aller Verwaltungen ist nach
Aussage von Branchenkennern
noch mit Papier und Excel-Tools
zugange. Die Griinde sind diffe-
renziert zu sehen.

Fur VDIV-Mitglied Stefan
Buhl, geschiftsfihrender Gesell-
schafter von Krasemann Immo-
bilien, hat das unter anderem mit
dem Alter der Inhaberinnen und
Inhaber zu tun, die die notige
Umstellung moglichst auf ihre
Nachfolger verschieben wollen.
Zwar habe der Digitalisierungs-
grad in seiner Branche deutlich
zugenommen, es handele sich aber
eben um eine sehr konservativ
gepragte Unternehmerlandschaft,
die sich teils schwertue bei der
Umstellung.

Das Unternehmen Krase-
mann aus Hannover mit etwa
7.500 verwalteten Einheiten im
Wohn- und Gewerbebereich nutzt
Domus-Software, bei mehreren
hundert Rechnungen pro Tag sei
dies ein Muss; eine gangige Soft-
warelosung schaffe mehr Effizienz
und entlaste das Personal, so Buhl
weiter. Die meisten Verwalter mit
Softwarelésungen an Bord seien

aktuell noch recht entspannt mit
Blick auf das Thema E-Rech-
nungen, meint Buhl. Das konne
er zum Teil auch nachvollziehen,
auch weil in friheren Zeiten der
Branche Neuregelungen ,,zugemu-
tet“ wurden, die nach der Umset-
zung durch die Hausverwaltungen
durch weitere gednderte gesetz-
liche Mafsnahmen wieder kon-
terkariert wurden. Auch bei der
E-Rechnung, deren Umstellung
aktuell bis spitestens Ende 2027
erfolgen sollte, werden vereinzelt
schon verlangerte Fristen bis hin
zu 2030/2032 genannt.

PROBLEMATISCHER AUSTAUSCH
MIT EXTERNEN PARTNERN

Als grofSte Herausforderung sieht
Buhl weniger den Empfang der
E-Rechnungen als vielmehr den
Austausch mit den vielen externen
Partnern, wie zahlreichen Hand-
werkerfirmen, die teils immer
noch Rechnungen per Hand in
den Block schreiben. Diese sollten
sich moglichst zeitnah an die digi-
talisierte Rechnung gewohnen, rit
der Immobilienfachmann.

Fiir Carl C. Franzen, Inhaber
des gleichnamigen Hamburger
Haus- und Grundstiicksverwal-
ters, ist der Softwareeinsatz auch
angesichts des zunehmenden Fach-
kriftemangels eine unumgingliche
Mafsnahme zur Bewiltigung des
Arbeitsalltags. Sein Unterneh-
men habe bereits vor rund 20
Jahren auf eine giangige Hausver-
waltungs-Software umgestellt,
papierlos sei man seit etwa sechs
Jahren. Als Empfehlung fiir seine
Kolleginnen und Kollegen rit
Franzen, sich insbesondere tiber
die Zahlungslaufe mit Hand- —

JVENN AM ENDE ALLES GUT LAUFT, DURFTE DIE
UMSTELLUNG DER RECHNUNGSPROZESSE EIN
SEGEN SEIN, ZUNAGHST ABER SIGHERLIGH AUS
SICHT DER UNTERNEHMEN EINEN NIGHT UNERHEB-

LICHEN AUFWAND AUSLOSEN.

Gottfried Bock, Bock Hausverwaltung, Metzingen
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Es wird speku-
liert iiber Strafen
von bis zu 100
Prozent des auf
der Rechnung
ausgewiesenen
Steuerbetrags,
wenn ein Unter-
nehmen eine
nicht regelkonfor-
me B2B-E-Rech-
nung ausstellt.

Verwaltung & Vermarktung
Elektronische Rechnungen

werkern und Co. Gedanken zu
machen. Auch Makler, die Ge-
werbeimmobilien vermitteln und
daher im B2B agierten, seien von
der Neuregelung betroffen.

Lars Grunewald und Axel
Kloth, Geschiftsfithrer von DVG
Immobilien GmbH & Co. KG,
setzen im Austausch mit ihrem
Steuerberater ,,Datev online®
ein. Ob Abwasserleitungspriifung
oder der hydraulische Abgleich,
hiufig wiirden Hausverwaltern
Aufgaben diktiert, die sie auf-
grund des hohen Zeitaufwands
bei begrenzten Personalressourcen
kaum stemmen konnten. Gesetze,
die zeitnah umgesetzt und dann
kurz vor Torschluss doch wieder
geandert wurden, erzeugten in
der Branche Alptraumgefiihle, so
Kloth. Fakt sei aber auch, dass die
eingesetzte Verwaltersoftware in
ihrem Potenzial oft nur zu 20 bis
30 Prozent ausgereizt werde.

EINHEITLIGHER STANDARD FUR
ALLE MITWIRKENDEN

Fur Wilhelm Kunze von Kunze
Immobilien in Hannover steht

in nidchster Zeit ohnehin eine
Software-Umstellung an, da der
bisherige Anbieter seinen Support
eingestellt habe. Man sei dabei,
sich fir die Zukunft nachhal-

tig aufzustellen, und erarbeite
entsprechende Konzepte fur
mittelstindische Unternehmens-
strukturen. Im Austausch mit dem
Steuerberater, sei man aber ziem-
lich gelassen, was die Umsetzung

Ubergangsfristen

angeht. Die Arbeit mit Karteikar-
ten gehore laut Kunze mittlerweile
zur ,aussterbenden Art*.
Gottfried Bock leitet den
Familienbetrieb Bock Hausver-
waltung aus Metzingen und ist
zudem IT-affin. Im Team ist Bock
fiir rund 1.500 Wohneinheiten
in der WEG-Verwaltung vor Ort
Ansprechpartner. Die Einfithrung
der E-Rechnung als einheitlichen
Standard, mit dem dann alle Mit-
wirkenden rund um das Thema
Verwaltung von Wohnobjekten
immer auf gleichem Informations-
stand sind, findet er generell eine
gute Sache. Beim Unternehmen
Bock nutze man unter anderem
Haufe Powerhaus und habe auch
Software selbst inhouse fiir die
eigenen Bedurfnisse modifiziert.
Bock: ,,Wenn am Ende alles gut
lauft, dirfte die Umstellung der
Rechnungsprozesse ein Segen sein,
zunichst aber sicherlich aus Sicht
der Unternehmen einen nicht un-
erheblichen Aufwand auslosen.
Die Tiicken werden im Rahmen
der weiteren Umsetzung wohl bei
den vielen Schnittstellen, bei-
spielsweise Banken und Strom-
anbietern, liegen, die dann ja
auch miteinander kompatibel sein
missen“, furchtet Bock.
Zwischen Theorie und praktischer
Umsetzung klaffe eine Liicke, so
Bock. Das macht er unter anderem
im Austausch mit dem o6ffentlichen
Sektor fest. Der sei zwar teilweise
digitalisiert, aber trotzdem weiter
mit PDF-Rechnungen unterwegs
— bestehende Software und deren

Ubergangsfristen (Versand) der E-Rechnung fiir B2B-Geschifte in Deutschland

Sonstige Rechnungen, in Papierform oder elektronisch als PDF, JPG etc.
(diese weiterhin mit Zustimmung des Empfingers)

Moglichkeiten werden nach seiner
Meinung zu wenig genutzt. Bock
priorisiert das ZUGFeRD-Format
(Zentraler User Guide des Forums
elektronische Rechnung Deutsch-
lands). Eine Losung, die einerseits
den bisherigen Nutzern des PDF-
Dokuments Bedienungskomfort
und andererseits ein automatisier-
bares strukturiertes Format bietet.
Das ,,hybride“ ZUGFeRD-Format
kombiniert eine Rechnung im
unverdnderbaren PDF/A3-Format
mit einer XML-Datei. Das Bun-
desministerium der Finanzen hat
zumindest bereits die Zuldssigkeit
des ZUGFeRD-Formats im Rah-
men des geplanten Umstellungs-
prozesses bestatigt und dargelegt,
dass im Falle einer inhaltlichen
Abweichung zwischen der PDF/
A3-Datei und der XML-Datei
Letztere den Vorrang geniefSe.

IMMER MEHR BUROKRATISCHE
VORGABEN FUR VERWALTUNGEN

Hinsichtlich der Ausgangsrech-
nungen ist man laut Arne Pistoor
aus Westerstede in seinem Hause
vorbereitet: ,, Wir arbeiten mit
,Datev Unternehmen online‘, einer
Browseranwendung der Datev
AG. Es gibt dort eine junge An-
wendung ,Auftragswesen next°,
mit der wir unsere Ausgangsrech-
nungen schreiben, diese online
versenden und zukiinftig auch im
elektronischen Format versenden
konnen.“ Spannend wird es nach
eigener Aussage auch fur Pis-
toor und sein Team, ,,wie unsere

L |
Sonstige Rechnungen, in Papierform oder elektronisch als PDF, JPG etc. (diese weiterhin mit Zustimmung des Empfangers)
und einem Vorjahresumsatz < 800.000 Euro

I

Rechnungen im EDI-Format
mit Zustimmung des Empfangers

E-Rechnungen (konform zu EN 16931)

Quelle: IHK o JA NEIN

2025 2026
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Handwerker und Dienstleister
dies umsetzen werden“. Viele von
ihnen hitten Schwierigkeiten, ihre
Handwerkerkosten korrekt auszu-
weisen.

»Was uns als Hausverwalter
zurzeit umtreibt, sind die Themen
thermischer und hydraulischer
Abgleich und generell im Zuge des
Gebiudeenergiegesetzes der Um-
gang mit immer mehr Vorgaben
biirokratischer Art“, so Andreas
Heyder, Dr. Tasler & Partner Im-
mobilien aus Rostock. Das Thema
E-Rechnung habe da im B2B
aktuell nicht oberste Prioritit.
Entscheidend sei beim Austausch
der Rechnungen mit Stadtwerken
und Co. der Digitalisierungsgrad.
Heyder setzt dariiber hinaus auf
seinen Softwareanbieter, der mog-
liche notige Ergédnzungen frithzei-
tig einpflegt.

Zusammenfassend kann man
sagen, dass nach aktuellem Stand
laut Angaben von Westprifung
»spatestens ab 2028 auch kleinere
Unternehmen im B2B-Bereich E-
Rechnungen erstellen miissen®.

GERUGHTE UBER EINE KOSTEN-
LOSE STAATLICHE PLATTFORM

Die Ara der Rechnungen auf
Papier neigt sich in Deutschland
dem Ende zu. Fiir bestehende
EDI-Rechnungen (Electronic
Data Interchange) gilt eine Uber-
gangsfrist von etwa drei Jahren.

WARUM KOMMT DIE E-RECHNUNG?

Ende 2022 erarbeitete die EU-Kommission einen Richtlinienvorschlag im Rabhmen der Ini-

tiative ,, VAT in a Digital Age*, kurz ViDA. Damit soll die elektronische Rechnungsstellung
zum neuen Standardverfahren in der Europdischen Union werden. Dem folgte das Bundes-
finanzministerium im April 2023, indem es einen Diskussionsvorschlag zur Anderung des

Umsatzsteuergesetzes prisentierte. Im Juni wurden die vorgeschlagenen Anderungen dann

in den Referentenentwurf des Wachstumschancengesetzes iibernommen, so Ernst & Young,
deren zuvor geforderte Anderungen erfreulicherweise beriicksichtigt worden seien.

Dabei gehe es um eine Uberarbeitung von § 14 UStG mit dem Titel ,, Ausstellung von
Rechnungen® im Jabr 2025, konkret um die obligatorische elektronische Rechnung fiir in-
landische B2B-Umisiitze ab dem Jahr 2026. Deutschland will damit vollziehen, was andere
Lénder bereits vollzogen haben. Italien fiibrte 2019 ein E-Invoicing-System ein, bei dem der
Fiskus zwischengeschaltet wird, bevor die Rechnung den Empfinger erreicht. Die Nachbar-
lander Polen und Frankreich begannen Juli 2024 mit der E-Rechnung.

Die E-Rechnungs-Pflicht ist der erste Schritt in Vorbereitung auf ein elektronisches Melde-
system, das auf die Daten der E-Rechnungen zugreifen kann.

Die E-Rechnung beruht auf dem
maschinenlesbaren Dateiformat
XML. Derzeit sind in Deutschland
vor allem XRechnung, die von
Behorden genutzt wird, und ZUG-
fERD bekannt, ein hybrides For-
mat. Zu den Herausforderungen
gehoren technische Anforderun-
gen, die Integration in bestehende
Systeme, Datenschutzfragen und
die Notwendigkeit, Mitarbeitende
auf neue Prozesse umzuschulen.
Viele Anbieter von Hausverwal-
tungs-Software sind am Start mit

entsprechenden Konzepten, einige
zogern aber die Anpassung noch
hinaus, da die Aussagen vom
Gesetzgeber noch nicht vollkom-
men klar seien. Es gibt aufSerdem
Open-Source-Varianten.
Geriichtehalber soll auch eine
kostenlose staatliche Plattform
angeboten werden, aber in dieser
Frage ist noch nichts entschieden.
Fiir den Empfang einer elektro-
nischen Rechnung diirfte wohl
weiter zunachst ein E-Mail-Post-
fach ausreichen. DN
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Evangelischer
Immobilienverband
Deutschland

vom 23. bis 25. Oktober 2024
in Fischen im Allgau

Mit der Teilnahme erhalten Immobilienverwalter und -makler
gemaR § 15 MaBV und § 34C 2a GewO und Fachanwdlte
gemdR § 15 FAO einen Fortbildungsnachweis bis zu 12 Stunden.
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Verwaltung & Vermarktung

Maklerakquise

LAGE, LAGE, ZUSTAND?

Das Thema Sanierung bietet fiir Maklerinnen und Makler
enormes Potenzial fur den MARKTZUGANG: Akquise und er-

folgreicher Verkauf durch optimale Prozesse bei minimalem Auf-
wand. Am Ende steht hdufig eine bessere Immobilie mit gestei-
gerter Flache, ein Ergebnis, das sich fur alle Beteiligten lohnt.

TEXT
Nicolaus Thiele-Dobrmann

Fiir Unternehmer, insbesondere fiir Maklerinnen und
Makler, die sich am Markt behaupten wollen, ist es
entscheidend, sich im derzeitig fordernden Umfeld
der Branche chancenorientiert zu positionieren.
Dabei riskieren sie ohne Sanierungskompetenz und
einen klar strukturierten Prozess bereits generierte
Kunden zu verlieren, bevor ein Geschift zustande
kommt. Deshalb sind fiir Makler im Sanierungs-
geschift technische Qualifikationen unerlisslich. Der
Wert eines Objekts muss prizise ermittelt werden,
und es ist notwendig, die Summe zu kalkulieren, die
fur Sanierungen benotigt und vom Kaufpreis abge-
zogen werden muss. Dies setzt fundierte Kenntnisse
tber energetische Sanierungskosten, Fordermoglich-
keiten und Finanzierungsbausteine der Kauferinnen
und Kaufer voraus.

NICHT OHNE SANIERUNGSFAHRPLAN

,»Es ist praktisch unmoglich, ein gebrauchtes Ein-
familienhaus ohne einen Sanierungsfahrplan in
Zusammenarbeit mit einem Energieeffizienzexperten
zu verkaufen, zumindest wenn man einen marktkon-
formen Preis erzielen mochte®, stellt Achim Amann
fest, Geschiftsfithrer von Black Label Immobilien

in Berlin, der auch das Marketcenter Berlin von
KellerWilliams leitet. Die Schulung und Unterstiit-
zung in diesen Themen gehort zu den Vorteilen, die
Maklerinnen und Makler durch die Kooperation mit
KellerWilliams suchen.

Hierbei sind spezifische Fahigkeiten und Kennt-
nisse gefragt, die sich durch Fortbildungen und
Kooperationen erweitern lassen. Markus Langen-
bach, Geschiftsfithrer von makler-wissen.de, erklart:
~Makler konnen sich im Rahmen ihrer Weiter-
bildung auf dem aktuellen Stand halten und sich
durch den Aufbau eines Netzwerks von Fachleuten,
wie etwa Heizungsinstallateuren und Energiebera-
tern, von der Konkurrenz abheben.“ Die Plattform
makler-wissen.de hilt zahlreiche Online-Trainings-
angebote bereit, die eine sinnvolle Grundlage fiir

dieses spezifische Thema bilden. Ein sinnvoller erster
Schritt ist es, neben den spezifischen Sanierungs- und
Forderthemen die regulativen Fallstricke in der Ak-
quise und das Sachwertverfahren zu kennen.

Es gibt zahlreiche Tools und Rechner, die bei
der Akquisition und Beratung unterstiitzen konnen.
Die Arbeitsschritte zu einem sinnvollen Prozess zu
formen, ist vielfach eine Herausforderung, aber das
liegt weniger an den Prozessen und Daten als an der
in der Branche wenig verbreiteten agilen Arbeits-
weise. Tatsachlich liegen die meisten Prozesse bereits
erfolgserprobt vor, sodass man schon mit einer
Investition ab 100 Euro im Monat alle Informatio-
nen zur Verfligung hat, um Objekte auszuwihlen,
zu analysieren und Kontakt aufzunehmen. Hierzu
gehoren zum Beispiel geomap.immo von der Real
Estate Pilot AG oder die Web-App von casafari.com.
Hier sieht man nicht nur die inserierten Angebote,
man kann sie auch nach Sanierungszustand oder —

,ES IST PRAKTISCH UNMOG-
LIGH, EIN GEBRAUGHTES EIN-
FAMILIENHAUS OHNE EINEN
SANIERUNGSFAHRPLAN

IN ZUSAMMENARBEIT MIT
EINEM ENERGIEEFFIZIENZ-
EXPERTEN ZU VERKAUFEN.”

Achim Amann, Geschiftsfiibrer von Black Label
Immobilien, Berlin
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AKQUISE UND BEWERTUNG IN VIER SCHRITTEN

»Die Digitalisierung bietet Immobilienmaklern eine Vielzahl von Tools, die nicht nur
die Bewertung und Sanierung von Immobilien erleichtern, sondern auch die Akquise
potenzieller Objekte revolutionieren konnen®, erklart Holger Gogel, Head of Sales
DACH bei Casafari, und fithrt aus: ,,Mit Web-Apps und API kénnen vielfiltige An-
forderungen umgesetzt werden, und der Zugang ist sehr niedrigschwellig.“ Durch den
Einsatz von Technologien wie syte.ms, Casafari und Geomap lassen sich sehr gut um-
fassende Prozesse entwickeln, die speziell auf die Anforderungen von Maklern zuge-

schnitten sind.

© Identifizierung potenzieller
Immobilien
Der erste Schritt im Prozess
besteht darin, potenzielle Sa-
nierungsobjekte zu identifizie-
ren. Hierbei kann zum Beispiel
Casafari zum Einsatz kommen,
eine Plattform, die besonders
umfangreich Marktdaten in Echt-
zeit sammelt, analysiert und zur
Verfugung stellt. Makler konnen
Casafari nutzen, um gezielt nach
Immobilien zu suchen, die in ihrer
Region oder in bestimmten Porta-
len gelistet sind. Diese Immobilien
konnen anhand verschiedener
Kriterien wie Lage, Zustand und
Preis ausgewihlt werden. Diese
Funktionen stehen dhnlich auch
in den Tools syte.ms und geomap.
immo zur Verfiigung. Fiir die Su-
che nach inserierten Objekten und
Ansprache der Eigentiimer bietet
Casafari zusitzliche Funktionen.
Wenn hier Immobilien aus dem
Kundenbestand analysiert werden
sollen oder eine Mikrolage etc.
ausgewdahlt wird, konnen alle
genannten Tools diese Aufgabe
sinnvoll ibernehmen.

Growth-Hacking-Tipp:
Nutzen Sie automatisierte Alerts und
Filterfunktionen, um benachrichtigt

zu werden, sobald neue potenzielle

Objekte auf den Markt kommen. Diese

Echtzeit-Informationen erméglichen
es Ihnen, schneller als die Konkurrenz
zu reagieren und die ersten Schritte der

Akquise einzuleiten.

® Marktanalyse und Vergleich
Nachdem potenzielle Objekte
identifiziert wurden, ist es wichtig,
eine Marktanalyse durchzufiihren.
Mit allen Angeboten kénnen Sie

die Preise vergleichbarer Immobi-
lien in der Umgebung analysieren
— sowohl von sanierten als auch
von unsanierten Objekten. Dies
ermoglicht es Thnen, eine fundierte
Einschitzung dartiber zu tref-

fen, wie sich eine Sanierung auf
den Immobilienwert auswirken
konnte.

Je nachdem, ob die interessan-

ten Objekte in den Portalen, im
eigenen Kundenbestand oder

in bestimmten Lagen sind (zum
Beispiel ein ganzer Stadtteil oder
Straflenzug), kommen unter-
schiedliche Varianten infrage.
Einzelne Angebote lassen sich im-
mer gut Uber die Internetseiten der
Anbieter selbst recherchieren und
erstellen. Sollten viele Angebote in
einem individuellen automatischen
Prozess vorbereitet werden, bietet
sich haufig eine eigene Losung an,
die tiber eine API die Daten von
diesen Plattformen erhilt.

Growth-Hacking-Tipp:

Testen Sie im A/B-Test, welche Daten
wirklich benotigt werden, um Eigentii-
mer als Kunden zu gewinnen. Gleiches
gilt natiirlich spater fiir die Kiufer-
schaft.

© Personalisierte Ansprache
und Lead-Generierung
Nachdem eine Analyse erstellt und
die potenziellen Kosten und Wert-
steigerungen ermittelt wurden, ist
es an der Zeit, potenzielle Kiufer
oder Investoren gezielt anzuspre-
chen.
Mit den detaillierten Informatio-
nen konnen Sie mafSgeschneiderte
Angebote erstellen, die exakt auf
die Bediirfnisse und Interessen
Threr Zielgruppe abgestimmt sind.
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Dies erhoht die Wahrscheinlich-
keit, dass potenzielle Kunden auf
Thr Angebot reagieren.

Bei grofleren Projekten oder wenn
die vollstindige Automatisierung
aus anderen Griunden gefragt ist,
bietet sich eine datenbankgestitzte
Erstellung der Unterlagen an.

O Skalierung des Prozesses
durch Automatisierung
Um den beschriebenen Prozess
effizient zu skalieren, sollten Sie
so viele Schritte wie moglich auto-
matisieren. Von der Identifizierung
neuer Objekte tiber die Daten-
analyse bis hin zur Erstellung von
Angeboten kann dies mithilfe von
APIs und Integrationen gesche-
hen. Dies ermoglicht es Thnen,
mehr Objekte in kiirzerer Zeit
zu bearbeiten und einen homo-
genen Prozess zu schaffen, der ein
sinnvolles Messen und Optimieren
erlaubt.
Selbst ein vollautomatischer
Prozess, der Objekte identifiziert,
bewertet und dann individuelle
Unterlagen versendet, ist ein-
fach herzustellen und kann der
Zielgruppe auch inhaltlich einen
deutlichen Mehrwert bieten.

Growth-Hacking-Tipp:

Je nach Zielgruppe und Grofe Ihres

Projektes kann eine Verlingerung Ibrer
Wertschopfungskette sinnvoll oder
sogar notwendig sein. Das bedeutet

in diesem Fall, dass sich Makler hier
durch Partnerschaften zusdtzliche
Deckungsbeitrige erschlieffen. In den
hier skizzierten Prozessen findet diese
auch ,vertikale Integration* genannte
Verlangerung bereits durch die Ver-
mittlung von Energieberatern und die

Umsetzung der Sanierung statt.
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Energieklasse anzeigen lassen und so das Potenzial
einer Sanierung in Euro, bezogen auf den Verkaufs-
erlos, ermitteln.

Teurer wird es, wenn man iiber die Immobilien-
angebote hinaus auch etwas tiber den Gesamtbestand
erfahren mochte. Das Angebot syte.ms bietet fur den
gesamten Immobilienbestand Daten an, die auch
Details wie Quadratmeter, umbaute Flache oder

professionellen Energieberatung verbinden. Nach
Abstimmung des Sanierungskonzepts werden die
Antrige auf Forderungen (zum Effizienzhaus oder
fur EinzelmafSnahmen) gestellt und die MafSnahmen
auch umgesetzt. Pitbau unterstiitzt Makler und
Projektentwickler in jeder Phase und erméglicht so
auch den Verkauf mit einer durchgefiithrten Planung
zu einem entsprechend besseren Preis. Ralph Piterek,
Geschiftsfithrer und gleichzeitig auch Vorsitzender
des Berufsverbandes Landesverband fiir Energie-
effizienz e. V., rait Immobilieneigentiimern, jetzt zu
handeln: ,,Aktuell haben wir einen grofSen Hand-
lungsspielraum beziiglich der Forderoptionen, die
Forderungen sind jedoch temporir und als Anreiz
zu verstehen. Es gilt die Regel: Was gefordert wird,
kann nicht gefordert werden.

Weiterhin legt Piterek den Fokus auf weitere
Mafinahmen und fithrt aus: ,,Bestandshalter, Anbie-
ter und Interessenten haben zwar Kosten und weitere
Aufwinde durch die anspruchsvollen Rahmenbedin-
gungen; die Moglichkeit der Nachverdichtung und
anderer wertsteigernder MafSnahmen sind aber ef-
fektiv in diesem Prozess unterzubringen und sowohl
fur Investoren als auch fur die Gesellschaft sinnvolle
Investitionen.“ Hier werden die unterschiedlichen

eine Markt- die Ausrichtung ausweisen. Diese Daten werden Perspektiven sehr deutlich: Wo auf der einen Seite
analyse durch- mit Referenzdaten verglichen, und so werden tiber die Aufwinde gemieden werden sollen, entstehen auf
zufiibren statistische Verfahren (KI) viele Details bis hin zum der anderen lukrative Projektentwicklungen. Hier
kompletten Sanierungsfahrplan fiir jedes Gebdude werden nicht nur der Sanierungsstau aufgehoben und
angezeigt. Alle Angebote verfiigen auch tiber eine die Energetik verbessert, sondern bestenfalls auch
APL sodass sich die Prozesse gestalten und tiber das Quadratmeter geschaffen. Wertsteigerung und Forde-
eigene CRM steuern lassen. Vorschlige dazu, wie rungen machen hieraus in vielen Fillen ein lukratives
diese Prozesse aussehen konnten, finden Sie im Bei- Geschift, auch fur die Eigentiimer.
trag ,,Akquise und Bewertung in vier Schritten®.
Statistisch ermittelte Daten haben in der prak- FAZIT
tischen Anwendung auf ein bestimmtes Objekt den
Nachteil, dass sie nicht exakt stimmen miissen. Zu Immobilienunternehmen kénnen jederzeit einen
den ohnehin vagen Angaben einer digitalen Sanie- einfachen Prozess aufsetzen, um sich das Sanierungs-
rungsbewertung ohne bindende Kalkulation kommt thema zu eigen zu machen. Ein vollautomatischer
noch, dass die Annahmen zum Gebaude verifiziert Prozess, der beliebig viele Kontakte herstellt und die
werden mussen. Eine professionelle Losung kann nur ~ Leads an den Verkauf tibergibt, ist heute mit einem
vor Ort von Experten durchgefithrt werden. Und hier ~ Bruchteil der Ressourcen umsetzbar, die noch vor
kann dann die Frage im Raum stehen, ob der KI-Ent-  drei Jahren benétigt worden wiren. Den Zugang zu
wurf wirklich konstruktiv war. Was als Magnet fir den Web-Apps gibt es ab 100 Euro. Ein komplettes
die Leadgenerierung gut funktioniert, endet eventuell ~ Portal, das die vordefinierten Immobilien findet,
bei der konkreten Planung in enttduschten Vorstel- beschreibt, Angebote erstellt, eventuell auch den
lungen. Bei der Wahl der Anbieter oder der Gestal- Soll-Zustand inseriert und die Anbieter ins CRM
tung des eigenen Prozesses ist darauf zu achten, keine  legt oder gleich anschreibt, ist fiir einen fiinfstelligen
Missverstandnisse zu erzeugen. Betrag zu haben und in einigen Wochen umsetzbar.
Bei einer professionellen Umsetzung wird nach Neben den Chancen besteht beim Thema Sanierung
der Vor-Ort-Besichtigung und dem Bauherren- allerdings auch ein noch wenig beachtetes Risiko:
gesprich ein digitaler Zwilling vom Bestandsgebiaude  Die kompetente Ansprache mit nutzwertigen Details
erstellt, der die Eigenschaften des Gebaudes konkret ~ zu diesem Thema ist nicht nur fiir etablierte Akteure
erfasst. Erst hieruber werden konkrete Konzepte ein gutes Geschift. PropTechs sind hier langst gut
moglich. Die Firma Pitbau Ingenieure GmbH gehort  positioniert und konnen so einen wachsenden Teil
zu diesen Anbietern, die die Fachplanung mit einer der Wertschopfung fiir sich beanspruchen. N
RICHTIGSTELLUNG

In unserem Beitrag iiber Maklernetzwerke (Immobilienwirtschaft Heft 3/2024, Seite 85 ff.) wurde Marcus Walthaner als CEO des
Unternebmens iad Deutschland vorgestellt. Er hatte zu diesem Zeitpunkt das Unternebmen jedoch bereits verlassen. Des Weiteren hiefS
es, das Unternehmen gehore zur franzésischen Safeti-Group. Es gehort jedoch zur iad-Group. Wir bitten, die Febler zu entschuldigen.
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URTEILE

WEG-REGHT

URTEIL DES MONATS:
PARKPLATZ IM MEHRFACHPARKER -
SONDEREIGENTUMSFAHIG?

Weder der einzelne Stellplatz innerhalb eines Mehr-
fachparkers noch der einzelne Stellplatz auf einem
Parkpalettensystem (,,Palettenparker®) ist nach § 3
Abs. 2 Satz 2 WEG a. E. sondereigentumsfahig.

BGH, Beschluss v. 7.3.2024, V ZB 46/23

Fakten:

Die Stellplatze sind auf einem auf Laufschienen ge-
lagerten, horizontal verschiebbaren Palettensystem
eingerichtet, um die Zufahrt zu den dahinter liegen-
den Stellplatzen zu ermoglichen. Fraglich ist in dem
Fall, fiir den noch altes Recht gilt, ob die — reparatur-
bediirftigen — Palettenstellplitze sondereigentums-
fahig sind. Vor diesem Hintergrund vereinbaren die
Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer durch
notarielle Urkunde ,klarstellend* einen Nachtrag
zur Teilungserklarung und bestimmen die Vereini-
gung der ,,isolierten Miteigentumsanteile mit dem
Wohnungseigentum des fiir den jeweiligen Stellplatz
eingetragenen Teileigentumers. Das Grundbuchamt
weist den Antrag zurtick.

Entscheidung:

Zu Unrecht! An den Stellplitzen sei, wie von den
Wohnungseigentiimern angenommen, kein Sonder-
eigentum begriindet worden. Weder der einzelne
Stellplatz innerhalb eines Mehrfachparkers noch
der einzelne Stellplatz auf einem Parkpalettensys-
tem (,,Palettenparker®) seien nach § 3 Abs. 2 Satz

2 WEG a. E. sondereigentumsfihig gewesen. Sollte
Sondereigentum an den jeweiligen Bodenflachen der
18 Tiefgaragenstellpldtze begriindet werden, wiren
die Eintragungen nach § 5 Abs. 2 WEG unwirksam.
Denn die Fldche unter den Parkern werde auch von
den anderen Wohnungseigentiimern gebraucht.

Fazit:

Der BGH meint in diesem Fall, fiir den noch altes
Recht anwendbar ist, Stellplatze seien nicht als
Riaume zu qualifizieren. Unter ,,Raum im Sinne

des Wohnungseigentumsgesetzes sei der lichte Raum
in einem Gebaude vom Boden bis zur Decke zu
verstehen. Diese Voraussetzung sei weder bei einem
Mehrfachparker noch bei einem ,,Palettenparker® er-

fullt. Die bisherige Rechtslage ist durch das WEMoG
geandert worden. Gemaf § 3 Abs. 1 Satz 2 WEG gel-
ten Stellpldtze nunmehr als Riume. Damit kann auch
an den einzelnen Stellpldatzen in Mehrfachparkern
Sondereigentum begrundet werden. Stellpldtze auf
Parkpaletten sollen nach der jetzt vorliegenden Ent-
scheidung jedenfalls dann sondereigentumsfihig sein,
wenn ein bestimmter Palettenstellplatz zum alleinigen
Gebrauch fest zugewiesen werde. Fiir ,,Alt-Anlagen
gilt: Grundsatzlich ist, wenn tiberhaupt, nur der ge-
samte Mehrfachparker sondereigentumsfihig, nicht
aber die Stellplatze.

MODERNISIERENDE ERHALTUNG: KEINE
BAULICHE VERANDERUNG!

Eine verbessernde oder modernisierende Mafinahme,
die sich nicht auf eine blofSe Reparatur beschrankt,
sondern den urspriinglichen Zustand verandert, kann
eine Erhaltungsmafinahme und keine bauliche Ver-
anderung sein.

LG Berlin II, Urteil v. 29.2.2024, 85 S 52/23

Fakten:

Die Wohnungseigentiimer bestimmen, dass in einen
Schornstein zur Erhaltung ein Plastikrohr einge-
bracht werden soll. Fraglich ist, ob es sich bei der
Mafnahme um eine bauliche Verinderung handelt.

Entscheidung:

Das LG meint, es handele sich um eine Erhaltungs-
mafSnahme! Denn auch eine verbessernde oder
modernisierende MafSnahme, die sich nicht auf eine
blofSe Reparatur beschrinke, sondern den urspriing-
lichen Zustand verindere, konne eine MafSnahme der
Erhaltung sein.

Fazit:

Im Fall geht es um die Einordnung einer MafSnahme
als bauliche Veranderung oder Erhaltung. Die wich-
tigste Folge fur die Einordnung ist fiir die Eigentiimer
die Frage, wer die Kosten zu tragen hat: alle Eigen-
tumer hinsichtlich der Erhaltungsmafinahmen (§ 16
Abs. 2 WEG) oder nur die, die fiir die Mafsnahmen
waren (§ 21 Abs. 3 WEG). Dem Begriff der Erhal-
tung unterfallen nach bislang herrschender Meinung
auch solche MafSnahmen, die eine zwischenzeitlich
eingetretene technische Entwicklung berticksichtigen
und uiber eine blofle Reparatur des gemeinschaft-
lichen Eigentums und eine Herstellung des bisherigen
Zustandes hinausgehen. Das LG meint, daran habe
sich am 1.12.2020 nichts geandert. Das wird aber
auch anders gesehen. Beispielsweise das LG Miin-
chen I, Urteil v. 9.11.2022, 1 S 3113/21, ordnet sol-
che Mafinahmen den baulichen Verdnderungen zu.
Die Frage spielt etwa fiir den Einbau von neuen Hei-
zungen eine grofSe Rolle. Die Verwaltungen sollten
sich von den Eigentiimern anweisen lassen, wie mit
den Kosten entsprechender Mafsnahmen zu verfahren
ist. Zurzeit sind beide Haltungen gut vertretbar.
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BAUMANGEL: VERGEMEINSCHAFTUNG

Auch dann, wenn nach der Gemeinschaftsordnung
weitgehend verselbststandigte ,,Untergemeinschaf-
ten® mit eigenen Beschlusskompetenzen gebildet
worden sind, kann grundsatzlich nur die Gemein-
schaft die Rechte auf ordnungsmifSiige Herstellung
des gemeinschaftlichen Eigentums an sich ziehen, die
den einzelnen Erwerbern aus den jeweiligen Vertra-
gen mit dem VeraufSerer wegen Mingeln des gemein-
schaftlichen Eigentums zustehen.

BGH, Urteil v. 23.2.2024, V ZR 132/23

Fakten:

In der Gemeinschaftsordnung heifSt es: ,,... ist immer
davon auszugehen, dass die auf dem Grundstiick auf-
stehenden Wohngebiude ... im Ergebnis so weit wie
moglich getrennt ... voneinander behandelt werden,
sodass die Einheiten 1 bis 8 und die Einheiten 9

bis 13 jeweils eine ... getrennte Eigentiimergemein-
schaft bilden. ... Jede Untergemeinschaft hilt eine
gesonderte Versammlung ab, die iiber die Belange
entscheidet, die nur diese Gemeinschaft betrifft. In
dieser Versammlung haben nur die Eigentiimer der
in dem Haus gelegenen Einheiten Stimmrecht.“ Alle
Eigenttimerinnen und Eigentiimer beschliefSen im
Jahr 2020, diverse Nacherfiillungsanspriiche gegen
den ehemaligen Bautriger K von der Gemeinschaft
ausiiben zu lassen. Auf Grundlage dieses Beschlusses
nimmt die Gemeinschaft K auf Zahlung von Vor-
schuss in Anspruch. Dagegen wendet sich K. Er
meint, den Eigentimern fehle die Beschlusskompe-
tenz (= eine Untergemeinschaft hétte die Beschliisse
fassen miissen).

Entscheidung:

Dies sieht der BGH anders! Samtliche Eigentiimer
hatten den Beschluss zur Vergemeinschaftung fassen
konnen. Dies gelte auch dann, wenn die Méngel nur
den einer Untergemeinschaft zugeordneten Teil der
Anlage betrifen. Fiir eine Differenzierung der auf das
gleiche Ziel gerichteten Anspriiche bestehe jedenfalls
dann kein Anlass, wenn — wie hier — gleichgerichtete
Anspriiche mehrerer Erwerber gegen einen einzigen
VerdufSerer bestiinden. Auch der Beschluss zur Son-
derumlage sei nicht zu beanstanden.

Fazit:

Die Eigentimer konnen vereinbaren, dass nicht alle
Eigentiimer zu bestimmten Beschlussgegenstinden
stimmberechtigt sind. Sind nach der Gemeinschafts-
ordnung einer Mehrhausanlage weitgehend verselb-
standigte Untergemeinschaften gebildet, entscheidet
sich der BGH dafiir, dass dennoch alle Eigentiimer
fur eine Vergemeinschaftung zustiandig sind. Der Be-
schluss tiber die Erhebung einer Sonderumlage muss
hinreichend bestimmt sein. Er muss die anteilma-
Bigen Verpflichtungen der Eigentiimer festlegen. In
einem Beschluss tiber die Erhebung einer Sonderum-
lage hat auch die auf den einzelnen Eigentiimer ent-
fallende Summe betragsmifSiig bestimmbar zu sein.

VERAUSSERUNGSZUSTIMMUNG: NACHWEIS

Einer VerdufSerung muss trotz Verauflerungs-
beschrankung nicht zugestimmt werden, wenn die
durch § 12 WEG geschiitzten Interessen offensicht-
lich und unabhingig von den wirtschaftlichen Gege-
benheiten des Einzelfalls nicht tangiert sein konnen.

OLG Hamburg, Beschluss v. 30.11.2023, 13 W 56/23

Fakten:

X, Eigentiimer simtlicher Wohnungseigentumsrechte,
bringt am 29.12.2022 das Eigentum an diesen Rech-
ten in eine am selben Tag gegriindete X-GbR ein,
deren drei Gesellschafter simtlich mit ihm in gerader
Linie verwandt sind. In den Grundbiichern ist eine
VerdufSerungsbeschriankung eingetragen, wonach
eine Weiterverduflerung der Zustimmung bedarf.
Dies gelte allerdings nicht im Falle der VerdufSerung
an Verwandete in gerader Linie. Fraglich ist, ob X
einer Zustimmung zur Verduflerung bedarf.

Entscheidung:

Das OLG verneint die Frage! Ein Nachweis der Zu-
stimmung sei nicht erforderlich, wenn die durch § 12
geschiitzten Interessen offensichtlich und unabhangig
von den wirtschaftlichen Gegebenheiten des Einzel-
falls nicht tangiert sein konnten. Der Zweck einer
VerdufSerungsbeschrinkung bestehe darin, vor dem
Eindringen wirtschaftlich oder personlich ungeeig-
neter Erwerber oder der Erweiterung des Sonder-
eigentums derartiger Miteigentiimer zu schiitzen. Ein
solcher Fall liege hier nicht vor, da X Eigenttimer
samtlicher Wohnungseigentumsrechte sei und diese
alle in die X-GbR eingebracht habe.

Fazit:

Eine Zustimmung soll nach herrschender Meinung
entbehrlich sein, wenn simtliche Wohnungseigen-
tumsrechte tibertragen werden. Dieser Ansicht
schliefst sich das OLG an. Das iiberzeugt, da in die-
sem Falle nicht erkennbar ist, wer durch die Verauf3e-
rungsbeschrankung geschiitzt werden konnte.

ZWEITBESCHLUSS: ORDNUNGSMASSIGKEIT

Es gibt keinen Grundsatz, wonach es sich die Ge-
meinschaft nach einem Beschluss nicht noch einmal
anders iiberlegen und einen neuen, eventuell gegen-
satzlichen Beschluss zur selben Sache fassen darf.

LGMiinchenI,Beschlussv.5.10.2023,1S5857/23WEG

Fakten:

Die Wohnungseigentiimer gestatten es Eigentimer K
im Juli 2022, einen Balkon zu errichten. Im August
2022 heben sie diesen Beschluss wieder auf. K geht
gegen den zweiten Beschluss vor. Er meint, eine von
ihm angenommene ,,Beschlussreue® konne keine
Grundlage fir einen Zweitbeschluss sein. -

105 - Immobilienwirtschaft - 04/2024



Verwaltung & Vermarktung

Recht

Entscheidung:

Dies sieht das LG anders! Das Ermessen der Gemein-
schaft sei ,,zunichst einmal vollkommen frei“. Es
existiere kein Grundsatz im Wohnungseigentums-
recht, wonach es sich die Gemeinschaft nach einem
Beschluss nicht noch einmal anders tiberlegen und
einen neuen, eventuell auch gegensitzlichen Be-
schluss zum selben Beschlussthema fassen konne.

Fazit:

Nach herrschender Meinung kann jeder Wohnungs-

eigentiimer nach § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG verlangen,

dass ein Zweitbeschluss schutzwiirdige Belange aus

Inhalt und Wirkungen des Erstbeschlusses berticksich-

tigt. Es sind vor allem fiinf Prufsteine fiir die Annah-

me schutzwiirdiger Belange gefunden worden: wenn

e cin Eigentiimer durch den Zweitbeschluss einen
rechtlichen Nachteil im Verhiltnis zur Regelung
des Erstbeschlusses erleidet,

e ein Zweitbeschluss in wohlerworbene Rechte ein-
greift,

e der Erstbeschluss einem Eigentiimer eine guinstige
Rechtsposition geschaffen hat,

e cin Eigentiimer auf Grund des Erstbeschlusses
schutzwiirdige Vorkehrungen getroffen hat, die
sich als nutzlos erweisen wiirden,

e es fiir den Zweitbeschluss keinen nachvollziehba-
ren Grund gab.

Im Fall war keiner dieser Punkte von besonderer
Bedeutung.

VERWALTERVERTRAG: SONDERVERGUTUNGEN

Eine Verwaltung hat grundsatzlich nur dann einen
Anspruch auf Erstattung ihrer Kosten fiir die Be-
scheinigung der haushaltsnahen Kosten und fiir ihre
Leistungen im Zusammenhang mit der DSGVO,
wenn das vereinbart ist. Setzt eine Verwaltung eine
Anwendung (Software) zur Verwaltung ein, fiir die
sie einem Dritten ein Entgelt schuldet (hier: eine Ver-
waltersoftware der Hausbank Miinchen e. G.), kann
sie die entsprechenden Kosten grundsatzlich nicht
von der Gemeinschaft erstattet verlangen.

AGMinchen,Urteilv.16.8.2023,1295C11868/23WEG

Fakten:

Verwalter B tiberweist sich unter dem Verwendungs-
zweck ,, Verwaltungsgebiihren DSGVO* einen Betrag
in Hohe von 2.700 Euro und unter dem Verwen-
dungszweck ,,Haushaltsnahe Dienstleistungen® einen
Betrag in Hohe von 5.000 Euro vom Konto der Ge-
meinschaft K auf sein Geschiftskonto. Ferner tiber-
weist B der Hausbank Miinchen 700 Euro (Kosten
fur die bereitgestellte Hausverwaltungssoftware). Der
Verwaltervertrag enthalt fur keine der MafSnahmen
Regelungen. K verlangt von B die Mittel zuriick. B
meint, die in Rechnung gestellte Vergiitung sei orts-
tiblich und angemessen. Die Einhaltung der daten-
schutzrechtlichen Bestimmungen gehore nicht zu den
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vertraglichen Grundleistungen eines Verwalters. Da-
her konne eine Sondervergiitung gefordert werden.

Entscheidung:

Die Klage hat Erfolg! K habe gegen B einen An-
spruch in der eingeklagten Hohe aus § 812 Abs. 1
Satz 1 BGB. Fiir eine Zusatzvergiitung fiir Bescheini-
gungen nach § 35a EStG an die einzelnen Eigentiimer
sei eine Vereinbarung tiber eine entsprechende Son-
dervergiitung erforderlich. Fir die Mafsnahmen im
Zusammenhang mit der DSGVO sei die Verwaltung
nach Art. 4 Nr. 7 DSGVO selbst die Verantwortliche.
Die Titigkeit sei mit der reguldren Verwalterpauscha-
le abgedeckt. Bei den an die Hausbank geleisteten
Zahlungen handele es sich um Aufwendungen zur
Erfillung der eigenen vertraglich geschuldeten Leis-
tungspflicht von B, die ohne explizite Vereinbarung
nicht gesondert vergiitet werden konne.

Fazit:

Eine Sonderverglutung muss aufSerdem einer AGB-
Priifung standhalten. Das aus dem Transparenzgebot
abgeleitete Bestimmtheitsgebot besagt, dass der Ver-
wender die tatbestandlichen Voraussetzungen und die
Rechtsfolgen genau beschreiben muss. Die Beschrei-
bung muss fiir den anderen Vertragsteil nachprifbar
sein. Eine Verwaltung sollte deshalb in der Regel
keinen handgestrickten Verwaltervertrag einsetzen,
sondern auf die Kompetenz eines Verbandes setzen
oder sich professioneller Produkte bedienen.

VIDEOUBERWACHUNG: )
EIGENTUMER MITTELBARER STORER?

Stort ein Drittnutzer, beispielsweise ein Mieter, kann
auch von dem vermietenden Wohnungseigentiimer
Unterlassung verlangt werden.

LG Frankfurta. M., Urteil v. 12.10.2023,2-13 S 97/22

Fakten:

Wohnungseigentiimer A geht gegen Teileigentiimer B
auf Unterlassung vor. Es geht um eine Videotiberwa-
chung vor dem Eingang zu einem Teileigentum, die
der Mieter (hier: der Verwalter) installiert hat. Frag-
lich ist, ob nicht nur der Mieter, sondern auch B auf
Unterlassung in Anspruch genommen werden kann.

Entscheidung:

Das LG bejaht diese Frage! Ein Teil- oder Wohnungs-
eigentiimer sei mittelbarer Handlungsstorer, wenn
sein Mieter eine Storung verursache. Insoweit sei der
Teil- oder Wohnungseigentiimer als Vermieter als
mittelbarer Handlungsstorer verpflichtet, fiir eine
Unterlassung der Storung Sorge zu tragen. Habe der
Vermieter die zu unterlassende MafSnahme ausdriick-
lich nicht gestattet und liege also ein Nutzungsexzess
durch den Mieter vor, werde der Vermieter Hand-
lungsstorer, wenn er von diesen Handlungen des
Mieters erfahre und diese nicht unterbinde. Hier
wusste der Teileigentiimer, dass der Mieter eine Ka-
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meraiiberwachung betreibe. Trotzdem hafte er nicht,
da keine Unterlassung verlangt werden konne. Nach
Art. 6 Abs. 1 Unterabsatz 1 Buchstabef) DSGVO sei
eine Verarbeitung zuldssig, wenn sie zur Wahrung
der berechtigten Interessen des Verantwortlichen
oder eines Dritten erforderlich sei, sofern nicht die
Interessen oder Grundrechte der betroffenen Person,
die den Schutz personenbezogener Daten erfordern,
tuberwogen. Bei Anlegung dieser MafSstibe sei eine
Videotuberwachung statthaft.

Fazit:

Bei der Haftung steht das LG auf dem Boden der
herrschenden Meinung. In der Rechtsprechung der
Instanzgerichte und in der Literatur ist anerkannt,
dass ein Wohnungseigentiimer den tibrigen Miteigen-
timern nach § 278 BGB fiir das Verschulden seiner
Mieter und Untermieter haftet.

ANGEBOTE:NOTWENDIGKEITBEIGERINGFUGIGKEIT

Die Einholung und Erorterung von Angeboten ist bei
Vergabe eines Auftrags wegen geringfiigiger Erhal-
tungsmafinahmen nicht erforderlich.

AG Pinneberg, Urteil v. 28.11.2023, 60 C 37/21

Fakten:

Die Eigenttimer beschliefSen, in der Einheit der Eigen-
timer K Fenster zu wechseln, und beauftragen die
X-GmbH dazu (Kosten der MafSnahme ca. 3.000
Euro). Die Finanzierung erfolgt zundchst uber die Er-
haltungsriicklage. Spater werden diese Kosten dann
auf Grundlage von § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG nur auf
die Eigentiimer K verteilt. Diese sind der Ansicht, der
Beschluss widerspreche einer ordnungsmafSigen Ver-
waltung, weil es keine weiteren Angebote gebe.

Entscheidung:

Das Gericht sieht das nicht so! Die Einholung und
Erorterung weiterer Angebote sei nur bei der Ver-
gabe eines Auftrags zur Durchfiihrung von nicht nur
geringflgigen Instandsetzungsarbeiten am gemein-
schaftlichen Eigentum erforderlich. Der Betrag von
3.000 Euro sei aber geringfiigig.

Fazit:

Im Fall ist vor allem zu fragen, wann die Verwaltung
fir eine ErhaltungsmafSnahme mehrere Angebote ein-
holen muss. Das AG meint, mehrere Angebote seien
bei geringfiigigen Instandsetzungsarbeiten unnotig.
Dies entspricht einem allgemeinen Denken. Wo diese
Bagatellgrenze liegt, ist aber umstritten. Sie pendelt
nach manchen Stimmen zwischen 2.000 und 5.000
Euro. Die Verwaltung sollte immer den ,,sichersten
Weg“ gehen. Wenn moglich, sollten daher auch bei
Erhaltungsmafinahmen, die keine hohen Kosten
verursachen, Angebote eingeholt werden. Will man
anders verfahren, sollte man sich anweisen lassen,
was die Wohnungseigentumer in der konkreten An-
lage als ,,Bagatellgrenze* verstehen wollen.

MIETREGHT

URTEIL DES MONATS:
KUNDIGUNG MUSS KEINEN TERMIN NENNEN

Die ordentliche Kiindigung eines Mietverhailtnisses
erfordert keine Angabe der Kiindigungsfrist oder des
Termins, zu dem die Kiindigung wirksam werden
soll. Nennt der Vermieter einen zu frithen Kiindi-
gungstermin, kann die Kiindigung gleichwohl zum
niachstmoglichen Termin wirksam sein.

BGH, Urteil v. 10.4.2024, VIII ZR 286/22

Fakten:

Der Mietvertrag sieht eine Kiindigungsfrist von
zwolf Monaten vor. 2013 war das Haus in Eigen-
tumswohnungen aufgeteilt worden. 2018 kaufte der
jetzige Vermieter die in Berlin liegende Wohnung. Im
Januar 2021 kiindigte er das Mietverhaltnis ordent-
lich zum 31.10.2021. Er wolle die Rdume kiinftig
iiberwiegend fiir seine Titigkeit als Rechtsanwalt
nutzen und dort auch seinen Wohnsitz begriinden
(»Betriebsbedarf). Der Mieter hilt die Kindigung
schon deshalb firr unwirksam, weil in der Kiindigung
ein unzutreffender Beendigungszeitpunkt angege-
ben ist. Die Vorinstanzen meinten auflerdem, die
Kiindigung sei einer Eigenbedarfskiindigung ahnlich.
Fir eine solche gelte in Berlin nach dem Erwerb einer
umgewandelten Wohnung gemafs § 577a BGB eine
verlangerte zehnjahrige Sperrfrist § 577a BGB, die
erst 2028 ablaufe.

Entscheidung:

Der BGH gibt dem Vermieter Recht. Will der Ver-
mieter die Wohnung sowohl zum Wohnen als auch
zu beruflichen Zwecken nutzen, konne ein berech-
tigtes Interesse an einer Kiindigung gemafs § 573
Abs. 1 BGB vorliegen. Zwar gebe es die erwihnte
Sperrfrist fiir eine Eigenbedarfskiindigung. § 577a
Abs. 1 BGB enthalte aber keine Wertentscheidung.
Der Wirksamkeit der Kiindigung stehe auch nicht
entgegen, dass in der Kindigungserklarung ein vor
dem Ablauf der mafsgeblichen Kiindigungsfrist lie-
gender Kiindigungstermin genannt worden sei. Habe
der Vermieter ordentlich und unter Einhaltung einer
Frist kiindigen wollen, werde es regelmafSig seinem
hypothetischen Willen entsprechen, dass die Kundi-
gung das Mietverhiltnis mit Ablauf der (gesetzlichen
oder vertraglich vereinbarten) Kiindigungsfrist zum
nachsten zulidssigen Termin beende.

Fazit:

Zu den Wirksamkeitsvoraussetzungen der ordentli-
chen Kiindigung gehort die Angabe der Kiindigungs-
frist bzw. des Kiindigungstermins in der Kiindigungs-
erklarung tatsachlich nicht. Sie ist in der Vorschrift
uber Form und Inhalt der Kiindigung (§ 568 BGB)
nicht aufgefuhrt und auch vom Begriindungserfor-
dernis des § 573 Abs. 3 BGB nicht umfasst. =
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Verwaltung & Vermarktung

Recht

VERJAHRTE ANSPRUCHE UND KAUTION

Vermieter konnen Schadensersatzforderungen wegen
Schiden an der Mietsache nach Ablauf der Ver-
jahrungsfrist gegen den Anspruch des Mieters auf
Riickzahlung der Kaution aufrechnen. Dies gilt
jedoch nicht fiir Nachforderungen aus Betriebskos-
tenabrechnungen.

BGH, Urteil v. 20.7.2016, VIII ZR 263/14

Fakten:

Die Vermieterin und der Mieter einer Wohnung
streiten uber die Freigabe der Mietkaution. Das
Mietverhiltnis endete zum 31.5.2009. Zu Beginn
des Mietverhaltnisses hatte der Mieter ein Kautions-
sparbuch tiber 700 Euro eingerichtet, eine Ver-
pfandungserklarung abgegeben und der Vermieterin
das Sparbuch als Mietsicherheit tibergeben. Die
Betriebskostenabrechnungen fur die Jahre 2006 bis
2009 endeten jeweils mit Nachforderungen, die der
Mieter nicht zahlte. Im Dezember 2012 reichte der
Mieter Klage auf Pfandfreigabe und Riickgabe des
Kautionssparbuchs ein. Die Vermieterin weigert sich,
das Sparbuch herauszugeben, weil ihr noch Nach-
forderungen zustiinden. Der Mieter wendet ein, die
Nachforderungen seien verjahrt.

Entscheidung:

Zu Recht. Die Vermieterin konne keine Zahlung
der Nachforderungen fiir die Jahre 2006 bis 2008
verlangen und hierfir insbesondere auch nicht auf
die Mietkaution zuriickgreifen. Die Anspriiche seien
mit Ablauf der Jahre 2010, 2011 beziehungsweise
2012 verjahrt. Zwar konne sich ein Glaubiger wegen
einer Forderung, zu deren Sicherung ein Pfandrecht
besteht, grundsatzlich auch dann aus der Sicher-
heit befriedigen, wenn die Forderung verjahrt sei (§
216 Abs. 1 BGB). Ein Vermieter konne sich deshalb
grundsitzlich auch wegen verjahrter Forderungen
aus der Mietkaution befriedigen. Dies gelte aber
nicht bei Anspriichen auf wiederkehrende Leistun-
gen, wie sich aus § 216 Abs. 3 BGB ergibt.

Nicht nur bei den - regelmifSig monatlichen — Miet-
zahlungen und Betriebskostenvorauszahlungen han-
dele es sich um solche wiederkehrenden Leistungen
im Sinne von § 216 Abs. 3 BGB, sondern auch bei
den hier umstrittenen Nachforderungen aus Betriebs-
kostenabrechnungen.

Fazit:

Der BGH hat erstmals entschieden, dass Nachforde-
rungen des Vermieters aus Betriebskostenabrechnun-
gen so genannte wiederkehrende Leistungen dar-
stellen. Der Charakter als wiederkehrende Leistung
sei nicht dadurch zu verneinen, dass Betriebskosten-
zahlungen des Mieters als Saldo einer Betriebskosten-
abrechnung verlangt wiirden. Die uiblicherweise von
Jahr zu Jahr schwankenden Zahlungen seien wieder-
kehrend zu erbringen, da der Vermieter jahrlich tiber
die Betriebskosten abzurechnen habe.
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KEINE RUGKZAHLUNG AN MIETER,
WENN JOBGENTER GEZAHLT HAT

Ein Mieter kann keine Riickzahlung iiberhohter Mie-
te an sich selbst verlangen, wenn das Jobcenter fiir
die Miete aufgekommen ist. Riickzahlungsanspriiche
gehen auf den Sozialleistungstrager iiber.

BGH, Urteil v. 5.6.2024, VIII ZR 150/23

Fakten:

Der Mieter einer Wohnung in Berlin verlangt von der
Vermieterin die Riickzahlung von Miete. Er bewohn-
te die Wohnung von September 2018 bis Juni 2020,
nachdem er zuvor in einer Flichtlingsunterkunft
gelebt hatte. Bereits zu dieser Zeit bezog er Leistun-
gen zur Sicherung des Lebensunterhalts. Die Miete
fiir September 2018 zahlte der Mieter selbst. Fiir die
restliche Mietzeit ibernahm das Jobcenter die Miet-
zahlung. Der Mieter bemingelt, die vereinbarte Mie-
te habe die ortstibliche Vergleichsmiete um mehr als
das Doppelte tiberstiegen und sei zudem von Mitte
September 2019 bis in den Mirz 2020 hinein wegen
eines Wasserschadens in vollem Umfang gemindert
gewesen. Er fordert von der Vermieterin Riickzah-
lung von rund 11.000 Euro.

Entscheidung:

Zu Unrecht, so der Bundesgerichtshof. Soweit dem
Mieter Anspriiche auf Riickerstattung tiberzahlter
Miete zustehen, seien diese in Hohe der geleisteten
Aufwendungen auf den Sozialleistungstrager uber-
gegangen. Das ergebe sich aus § 33 Abs. 1 Satz 1
SGB II. Nach dieser Vorschrift gehen Forderungen,
die ein Empfanger von Sozialleistungen fiir die

Zeit, in der er Sozialleistungen bezieht, gegen einen
anderen hat, auf den Sozialleistungstrager tiber, wenn
die Sozialleistung bei rechtzeitiger Zahlung nicht
erbracht worden wire. Der gesetzliche Forderungs-
iibergang nach § 33 Abs. 1 Satz 1 SGB II soll den
Grundsatz des Nachrangs der Leistungen nach dem
Sozialgesetzbuch II sichern. Die Voraussetzungen
des Forderungsiibergangs waren hier erfillt. Der
Bereicherungsanspruch eines Mieters auf Riickerstat-
tung iiberzahlter Miete gegen seinen Vermieter unter
dem Gesichtspunkt der ungerechtfertigten Bereiche-
rung gemafs § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1 BGB ist ein
Anspruch gegen einen anderen, der nicht Leistungs-
trager ist.

Fazit:

Die geltend gemachten Bereicherungsanspriiche

sind fiir die Zeit entstanden, in der das Jobcenter
dem Mieter Leistungen zur Sicherung seines Lebens-
unterhalts gewahrt hat. Hitte die Vermieterin die
uberzahlte Miete rechtzeitig zurtickgezahlt, hatte

das Jobcenter diese Sozialleistungen nicht erbracht,
denn der Mieter hitte sich diese Betrage zur Deckung
seines Bedarfs anrechnen lassen miissen. Somit waren
die Voraussetzungen des Forderungsiibergangs hier

erfillt. N
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MAKLERREGHT

Dem Maklerkunden kann im Falle der von § 656¢ BGB regulier-
ten Doppeltatigkeit des Maklers ein Anspruch auf Vorlage des mit
dem anderen Maklerkunden abgeschlossenen Maklervertrags ge-

maf$ § 810 Fall 2 BGB zustehen.

BGH, Urteil vom 21.03.2024 Az. I ZR 185/22

PRASENTIERT VON:

RECHTSANWALTIN

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

Fakten:

Der klagende Makler erhielt im Juli 2020 vom
Verkaufer einen Verkaufsauftrag fir eine Doppel-
haushilfte. Sein Exposé enthielt einen Hinweis auf
die jeweils vom Verkaufer und Kiufer zu zahlende
Provision in Hohe von 3,57 Prozent des Verkaufs-
preises. Am 10.2.2021 schlossen die Parteien einen
Kaufer-Maklervertrag, in dem die Provision fiir den
Erwerbsfall mit 3,57 Prozent festgelegt wurde. Einen
Monat spiter erwarb der Interessent auf Nachweis
des Maklers die betreffende Immobilie. Der Kaufer
forderte den Makler auf, ihm nachzuweisen, dass alle
betreffenden Vorschriften des Halbteilungsgrundsat-
zes erfullt sind und der Verkaufer die gleiche Provi-
sion zu zahlen habe; zudem verlangte er die Offenle-
gung des Maklervertrags mit der Verkauferseite. Die
Offenlegung seitens des Maklers erfolgte nicht. Der
Makler klagte seine Provision gegen den Kaufer ein.

Entscheidung:

Ohne Erfolg. Die Grundsatzentscheidung bejaht
nicht nur einen Auskunftsanspruch des Kaufinteres-
senten gegeniiber dem Doppelmakler, sondern auch
einen Anspruch auf Vorlage des Maklervertrags mit
dem Verkaufer. Auskunft musse der Makler erteilen
hinsichtlich der Doppeltitigkeit, des Abschlusses des
Verkidufermaklervertrags, des mit dem Verkaufer
vereinbarten Provisionssatzes und des Geldeingangs.
Bestand und Hohe der eigenen Provisionsverpflich-
tung des Kaufers wiirden erst aus dem mit dem
Verkaufer abgeschlossenen Maklervertrag ersichtlich.
Der Vorlageanspruch fithrt im Hinblick auf seine
Uberpriifungsfunktion nicht zu einer Verurteilung
des Kdufers Zug um Zug gegen die Vorlage des
Maklervertrags. Der Makler verliert vielmehr den
Provisionsprozess, wenn er den Maklervertrag mit
dem Verkaufer nicht offenlegt.

Fazit:

Der Halbteilungsgrundsatz schliefSt bei der Wohn-
immobilienvermittlung eine sukzessiv hergestellte
Doppelmaklerfunktion nicht aus. Diese Vorschrift ist
anwendbar, wenn der Kdufermaklervertrag nach dem
Inkrafttreten der Maklerrechtsreform am 23.12.2020
abgeschlossen wurde. Somit kann dem Makler

ein gleich hoher Courtageanspruch gegen jede der
Hauptvertragsparteien zustehen, sofern sich beide
Parteien ihm gegentiber ,,in gleicher Hohe“ verpflich-
tet haben. Der BGH leitet den Auskunftsanspruch
des Erwerbers aus § 242 BGB ab. Aus § 810 BGB
folgt fir den BGH die Verpflichtung des Maklers zur
Vorlage des mit der Verkauferseite abgeschlossenen
Maklervertrags, die mit einem Zuriickbehaltungs-
recht bewehrt ist.

Bis zu diesem Urteil war es den Kidufern kaum mog-
lich zu priifen, ob der Makler tatsichlich die gleiche
Provision mit dem Verkaufer vereinbart hatte.

Bei Vertragen mit Verkdufern mussen Makler darauf
achten, dass mit diesen tatsichlich eine Provision in
gleicher Hohe vereinbart wird. Diese muss nachweis-
bar vom Verkiufer gezahlt worden sein, sonst droht
ein erheblicher — oder sogar der gesamte — Verlust
der Provision. Hinsichtlich der Frage, ob der Makler
ggf. gar keine Provision erhilt oder nur eine Provi-
sion in der Hohe, die der Verkaufer auch gezahlt hat,
ist die Rechtsprechung noch uneinheitlich. N

DER DOPPELMAKLER HAT GEGENUBER DEM
KAUFER UMFASSENDE AUSKUNFTSPFLIGH-
TEN. SONST DROHT PROVISIONSVERLUST.
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Nachhaltigkeit & Technologie
Wohnkunst
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BUMPERS - ¥
OAST HOUSE:

e

DIE VERSION 2.0 DE

BERUHMTEN HOPFENHAUSER

Urspringlich wurden sie gebaut, um
darin Hopfen zu trocknen. Doch eine
Familie in der Grafschaft Kent in Eng-
land hat sich fiir eine moderne Form der
»OAST HOUSES* entschieden — und
lebt nun darin. Das vorgestellte Projekt
ist Teil einer Artikelserie, in der wir
ungewohnliche Wohnorte vorstellen.

TEXT
Jelka Louisa Beule

FOTOS
Jim Stephenson (ACME)
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Kegelformige Gebaude mit ,,Kapuzen® aus
Metall prigen seit Jahrhunderten die Land-
schaften von England, insbesondere die
Grafschaft Kent. Rund 5.000 dieser ,,Oast
Houses“ soll es in GrofSbritannien ur-
spriinglich gegeben haben. Thre Geschichte
reicht bis ins 15. Jahrhundert zurtick: Da-
mals wurden die Hiuser gebaut, um Hop-
fen fiirs Bierbrauen zu trocknen. Die Oast
Houses bestanden aus mehreren Stock-
werken mit Trockenboden, auf denen der
geerntete Hopfen ausgebreitet wurde. Da
die Boden luftdurchlassig waren, erreichte
ein unten stehender Ofen alle Etagen, die
Wairme konnte tiberallhin aufsteigen.

Die meisten der Oast Houses stammen
aus dem 19. Jahrhundert, als der Hopfen-
anbau in England richtig in Schwung kam.
Auch heute sind viele der historischen Ge-
biaude noch erhalten, obwohl sie fiir ihren
eigentlichen Zweck schon lingst nicht mehr
gebraucht werden. Hopfen wird inzwischen
industriell getrocknet. In die Oast Houses



sind deshalb mancherorts Geschifte ein-
gezogen, woanders ein Pub, ein Theater,
eine Schule oder ein Retreat-Zentrum. Auch
zum Wohnen werden die historischen Bau-
ten genutzt: Es entstanden stilvolle Residen-
zen mit runden Empfangsraumen. Einige
lassen sich als Ferienwohnung mieten.
Keine Kopie, sondern eine ganz neue
Interpretation der Oast Houses hat indes
das Londoner Architekturbiiro ACME ge-
schaffen: Es hat im Auftrag einer privaten
Familie ein exklusives Wohnhaus nach Vor-
bild der einstigen Hopfenhiuser entworfen,
das 2018 fertiggestellt wurde. Die Familie
war von London in die Grafschaft Kent
gezogen — und hatte sich sogleich in die
kegelformigen Bauten verliebt.

HELLES BLAU RICHTUNG HIMMEL

Urspriinglich wurden die Oast Houses in
einfacher Ziegelbauweise errichtet. Das
erschien den Architekten genauso wenig
zeitgemafs wie das mit Schindeln verkleidete
Holzdach oder die Tatsache, dass in die
Hopfenkegel ziemlich wenig Licht herein-
kam. Deshalb tiberlegte sich das Architek-
turbiiro eine Version 2.0 der Oast Houses
— mit einer hochgedimmten Holzkons-
truktion, die Passivhausstandard erfillt.
AufSerdem wurden die insgesamt fiinf Ke-
geltiirme so angeordnet, dass sie nicht dicht
an dicht stehen. Dadurch konnten an den
Seiten Fenster und Verglasungen eingebaut
werden. Vier Kegel mit einem Durchmesser
von 4,90 Meter gruppieren sich um einen

(1
ALLES RUND
Im ,Bumpers
Oast House* gibt
es viele Spezial-
anfertigungen

(2]

DURCHBLICK
Der Blick von
unten reicht bis
in die Spitze der
Kegel hinein

(3]
FUNF TURME
Beim ,,Bumpers

Oast House*
gruppieren sich
vier Kegel um
einen Mittelturm

(4]
IN DER SPITZE
unter dem Dach
befinden sich die
Schlafriume der
Bewohner

den Ubergang von der Fassade zum Dach
gibt. Im Inneren des Gebidudes warteten die
nachsten Herausforderungen: Runde Mobel
gibt es nicht von der Stange. Aufgeteilt ist
das ,,Bumpers Oast House“ jedoch ganz
klassisch, wie ein Einfamilienhaus: mit
Wohnzimmer und Kiiche in der unteren
Etage sowie Badezimmer und anderen Ge-
meinschaftsriumen dariiber. Unterm Dach
befinden sich dann die Schlafraume - die
sechs Meter hohe Decken haben und bis in
die Spitze der Kegel hineinreichen. N

Mittelturm mit 6,60 Meter Durchmesser OBJEKTDATEN: BUMPERS OAST HOUSE
herum. Die Verkleidung der Gebaudeteile
orientiert sich optisch an den traditionellen
Farben. Insgesamt wurden 41.000 Ziegel
angebracht, die farblich von einem dunklen
Rot ganz unten tber ein Orange in der Mit-
te zu einem hellen Blau Richtung Himmel
wechseln. 290 Ziegel mussten sogar in mii-
hevoller Arbeit von Hand gefertigt werden,
damit sie die runden Oberlichter im Dach
gut umranden und es auch einen fliefSen-

Standort: Grafschaft Kent, England

Fertigstellung: 2018

Bauberr: privat Architekt: Biiro ACME, London

Nutzungszweck: privates Wobnhaus

Nutzflache: 230 Quadratmeter

Durchmesser: vier verschiedene Tiirme mit einem Durchmesser von jeweils
4,90 Meter, angeordnet um einen zentralen Turm mit 6,60 Meter Durchmesser
Verkleidung: 41.000 Ziegel in sechs Farbschattierungen, davon 290 individuell
von Hand gefertigt
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Nachhaltigkeit & Technologie
Gebdudekiihlung

EINEN KUHLEN KOPF
BEWAHREN

Hitzetage mit bis zu 40 Grad haben es deutlich gemacht:
Die Kithlung von Wohngebauden wird zunehmend zu einem Problem.
Dabei muss es durchaus nicht gleich eine Klimaanlage sein:

Die Moglichkeiten PASSIVER UND NATURLICHER
Gebadudekiihlung sind vielfaltig.

TEXT
Holger Hartwig
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o
GEZIELTE BE-
SCHATTUNG
Eine von vielen

Mafnabmen
gegen zu hobe

Innenraum-
temperaturen:
Durch den Schutz
vor Sonnen-
einstrablung ldsst
sich das Klima
in Wobnrdumen
beeinflussen

Der Blick auf die Gebdaudekiihlung fiir Wohnraum
fallt bei den Experten des Fachverbandes Gebaude-
Klima e. V. (FKG) eindeutig aus. Fiir den Branchen-
verband der deutschen Klima- und Luftungswirt-
schaft (300 Mitgliedsunternehmen, etwa 49.000
Mitarbeitende, neun Milliarden Umsatz im Jahr)
»spielte das Thema Kiithlung von Wohnungen im
Gegensatz zu gewerblichen Objekten in der Ver-
gangenheit fast keine Rolle*, wie Claus Hindel, Ge-
schiftsfithrer Technik beim FGK, feststellt. Erst mit
der Corona-Pandemie und mehr Homeoffice-Arbeit
sowie der Diskussion tiber die steigenden Tempera-
turen durch den Klimawandel habe es einen Anstieg
der Nachfrage gegeben. Als Grund fiir das geringe
Interesse fithrt Hindel an, dass es — anders als bei
Gewerberdumlichkeiten — fiir das Klima in Wohn-
rdumen fast keine gesetzlichen Regeln oder Verord-
nungen gab.

IN ZUKUNFT FAKTOR IM ENERGIEAUSWEIS

Mit Blick auf die Zukunft, da ist sich der Verbands-
vertreter sicher, werde es auch bei Wohnriumen

eine stark steigende Nachfrage nach Systemen und
Techniken der Gebdaudekiihlung geben. ,,Die Neu-
fassung der EU-Gebauderichtlinie ist ein regulatori-
scher Ansatz. Sie macht das Klima in Innenrdumen
erstmals zu einem festen Bestandteil der Gesamt-
betrachtung der Energieeffizienz einer Immobilie und
damit auch des Wohnraums®, so Handel. Kinftig
werde das Innenraumklima mit den vier Parametern
Luftqualitit, thermische Behaglichkeit, Akustik und
Beleuchtung bei allen Immobilienbetrachtungen

mit Blick auf die Klimafreundlichkeit seinen festen
Platz haben. Hindel: ,,Es ist zu erwarten, dass dieser
Faktor in den Energieausweisen unter der Uberschrift
der Sommertauglichkeit einer Immobilie zu finden
sein wird.“ Es gehe dann um weitaus mehr ,,als nur
die Gebaudeenergieeffizienz mit Blick auf die Warme-
beschaffung, ist Handel iiberzeugt.

Der Verband erwartet, dass kunftig bereits
wesentlich intensiver in der Planungsphase eines Ge-
biudes die thermische Behaglichkeit beriicksichtigt
wird. ,,Auf die Bauherren und Eigentiimer werden
in dieser Hinsicht mehr Entscheidungen und Investi-
tionen zukommen, da gut temperierte Raume immer
mehr zu einem Wettbewerbsfaktor werden.“

Was sind aus Sicht des Verbandes die Favoriten
fir eine Kithlung von Wohnungen? Héandel will sich
nicht genau festlegen. Er sieht zwei Tendenzen. ,,Im
Neubau ist es eindeutig die Luft-Wasser-Warme-

pumpentechnik. Wir kennen keinen Fall, wo das
System nicht auch fur die Kithlfunktion freigegeben
und installiert wird.“ Bei Sanierungen sei eher die
Luft-Luft-Warmepumpe gefragt. ,,Diese Gerite sind
schnell zu installieren, einfach zu handhaben, und
wir spuren im Rahmen der Forderszenarien eine
Steigerung der Nachfrage.“ Zudem kénnten — und
das sei ein grofler Vorteil — Luft-Luft-Warmepumpen-
Systeme auch fiir einzelne Wohnungen und nicht nur
fur ein gesamtes Haus nachgeriistet werden. Handel:
,»Wir schitzen, dass es deutschlandweit aktuell etwa
vier Millionen Gas-Etagenheizungen gibt. Hier wire
uber die Warmepumpentechnik die Kombination

aus Heizen und Kithlen moglich.“ Handel versucht
zudem deutlich zu machen, dass ,es ein Irrglaube ist,
dass diese Technik Unmengen an Strom frisst“. Bei
einer Wohnung mit durchschnittlicher GrofSe wiirden
im Jahr etwa 2,40 Euro pro Quadratmeter an Kosten
anfallen.

Insgesamt, betont Hindel, lassen sich aktive
und passive Systeme der Gebaudekiihlung nicht so
scharf voneinander abgrenzen, wie oftmals gedacht
wird. ,,Das Wichtigste ist, dass die Verantwortlichen
in Wohnungsunternehmen bei allen Uberlegungen
zur Energieeffizienz von Beginn an in beide Richtun-
gen — Heizen und Kiihlen — denken.

ALTERNATIVEN ZUR KLASSISCHEN KLIMAANLAGE

Bei der Schaffung eines guten Innenraumklimas
sind die Moglichkeiten und Ansitze vielfaltig (siche
dazu Seite 114). Im benachbarten Osterreich wird
das Thema Gebiudekiihlung beispielsweise durch
die Zukunftsagentur Bau (ZAB) — eine bundesweite
Initiative der Baubranche — angegangen. Gemeinsam
mit dem Zentrum fiir Bauklimatik und Gebdudetech-
nik an der Universitit fiir Weiterbildung Krems hat
die ZAB eine Studie mit dem Titel ,,Cool*Buildings:
Kiihlstrategien in Wohngebauden — ein Techno-
logievergleich® veroffentlicht. Gunther Graupner,
Geschiftsfithrer der ZAB, ist iberzeugt: ,,Die Klima-
erwirmung wird die Gebdudekiihlung, die bisher
meist irgendwo ab Stelle 10 bei der Betrachtung der
Energieeffizienz und Klimafreundlichkeit steht, in
den Fokus riicken.“ Ein US-Forschungsteam habe
berechnet, dass Klimaanlagen weltweit bereits im
nédchsten Jahrzehnt mehr Energie verbrauchen wer-
den als Heizungen.

Die ZAB hat die Expertenberechnungen zum
Anlass genommen, zu untersuchen, ob und welche
umweltfreundlichen Alternativen zur Klimaanlage —>

EU STARKT BEDEUTUNG DES INNENRAUMKLIMAS
In der 68-seitigen Neufassung der Richtlinie zur Gesamteffizienz von Gebiuden, die die Europdische Union am 24. April 2024
verdffentlicht hat, wird in Artikel 5 festgelegt, dass ,,den auf einer optimalen Raumklimaqualitit berubenden gesunden Innen-
raumklimabedingungen® Rechnung getragen werden soll. Im Anhang zu Artikel 4 wird festgelegt, dass das Innenraumklima als
Kriterium fiir die Energieeffizienz eines Gebdudes neben vielen anderen Faktoren wie Heizungsanlage, Warmeddammung oder
eingebauter Beleuchtung zu beriicksichtigen ist. Fiir die Beurteilung der Effizienz werden die Mitgliedstaaten verpflichtet, iiber

eine Vergleichsmethode Referenzgebiude zu bestimmen, die durch ibre Auslegung und ihre geografische Lage, einschliefSlich der

Innenraum- und Auflenklimabedingungen, als Bewertungsgrundlage dienen.
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es fur die Kiithlung gibt. Eine Studie mit Gebduden
an zwei klimatisch unterschiedlichen Orten Oster-
reichs mit einem Betrachtungsszenario bis zum Jahr
2050 habe gezeigt, dass ,,der Kithlbedarf in einem
Gebdaude fiir das Erreichen einer Sommertauglichkeit
um bis zu 70 Prozent reduziert werden kann®, sagt
Markus Winkler, Leiter des Zentrums fiir Baukli-
matik und Gebdudetechnik an der Universitit fiir
Weiterbildung Krems, die mit der ZAB und der Fach-
hochschule Salzburg die Studie erstellt hat.

BAUTEILAKTIVIERUNG IM KOMMEN

Um die Sommertauglichkeit durch angenehme Innen-
raumtemperaturen mit minimalem Energieaufwand
zu schaffen, riickten die drei ,,B“ in den Vorder-
grund: Beschattung, Beliiftung und Bauteilaktivie-
rung. Graupner: ,,Die Losung ist der Mix aus einer
geregelten, bewohnerbezogenen Tages- und vor allem
Nachtliiftung, die bereits im Frithjahr vor der Hitze-
phase beginnt, um eine Aufheizung zu reduzieren,

einer guten Auflenbeschattung und der Bauteilakti-
vierung.“ Es sei deutlich geworden, dass ausschlief3-
lich passive MafSnahmen zur Aufrechterhaltung
eines behaglichen Innenklimas in vielen Fallen nicht
ausreichen werden.

Die osterreichischen Fachleute untersuchten
auch Moglichkeiten der Kithlung mit moglichst
hoher Energieeffizienz. Dabei sieht die Studie die
so genannte Bauteilaktivierung als den Favoriten.
Graupner: ,,Flichenkiihlsysteme in Boden, Wanden
und Decken lassen sich leicht in die Planungen inte-
grieren und sind gut mit erneuerbaren Energien, bei-
spielsweise der Geothermie und der Warmepumpen-
Technologie, kombinierbar.“ Die Funktionsweise sei
einfach: Es wiirde durch dieselben Leitungen, durch
die Warme transportiert wird, um im Winter zu
heizen, im Sommer kiihles Wasser geleitet. Winkler:
,»In unserem Projekt wurde fiir die Simulationen eine
maximale Kiihlleistung von 20 Watt pro Quadrat-
meter Bauteilfliche festgelegt. Damit konnten sehr
gute Ergebnisse errechnet werden — vor allem in

Was ist passive Gebdudekiihlung?

Unter passiver Gebaudekiihlung (auch ,natural cooling® oder ,,passive cooling®) sind alle Mafinahmen und Faktoren zu ver-
stehen, die fur eine natiirliche Regulierung der Temperatur eines Gebdudes bzw. fiir eine Gebdaudekiihlung sorgen. Im Gegensatz
dazu steht die aktive Gebdudekiihlung mit konventioneller Klimaanlage oder Ventilatoren. Wichtig ist grundsatzlich zwischen
Kiihlung und Klimatisierung zu unterscheiden. Wahrend Klimatisierung das Ziel der Schaffung einer konstant angenehmen
Innentemperatur, unabhiangig von den dufleren Bedingungen, verfolgt, zielt Kithlung darauf ab, die Temperatur in Raumen zu
senken. Ein entscheidender Nachteil passiver Kithlung ist, dass mehr Zeit benotigt wird, bis der gewtinschte kithlende Effekt
spuirbar wird. Die grofSten Vorteile passiver Systeme gegentiber den klassischen Klimaanlagen sind in der Energieeinsparung und

ihrer Klimafreundlichkeit zu sehen.

DIE GANGIGSTEN METHODEN

Wirmepumpen: Warmepumpen konnen
die Temperatur im Innern eines Ge-
baudes effektiv regulieren, indem sie
iberschiissige Warme aus den Riumen
entziehen und in die Umgebung abge-
ben. Sie nutzen Temperaturunterschiede
zwischen dem Gebdudeinneren und der
Umgebung, sind sowohl fiir Heiz- als
auch fiir Kithlzwecke einsetzbar und er-
reichen eine hohe Effizienz, insbesondere
in Kombination mit anderen passiven
Kuhltechniken.

Thermische Bauteilaktivierung: Diese
Herangehensweise nutzt Bauteile wie
Decken, Winde oder Boden zur Wirme-
speicherung und -abgabe. Die Bauteile
nehmen Wirme auf, wenn sie verfugbar
ist — beispielsweise wihrend der Tages-
stunden, wenn die Sonne das Gebaude
erwirmt. Diese gespeicherte Warme wird
dann wihrend der kiihleren Stunden ab-
gegeben. Dieser zyklische Prozess tragt

dazu bei, Temperaturschwankungen zu
reduzieren und die Innentemperatur auf
einem angenehmen Niveau zu halten.

Erdluftbrunnen: Dieser Ansatz nutzt die
konstante Temperatur des Erdreichs zur
Luftkiithlung. Dabei wird Luft durch
unterirdische Rohre gefithrt, dadurch
abgekiihlt und in das Gebaude geleitet.

Latentwarmespeicher setzen auf Mate-
rialien, die Warme aufnehmen und spei-
chern konnen, wenn sie den Aggregatzu-
stand wechseln. Die gespeicherte Warme
kann bei Bedarf freigesetzt werden, um
das Gebiude zu kiihlen. Diese Speicher
konnen die Innentemperatur auf einem
konstanten Niveau halten.

Verdunstungskiihlung: Es wird die
natiirliche Kiithlwirkung von Wasser ge-
nutzt, d. h., bei der Verdunstung entzieht
Wasser der Umgebung Wairme. Beispiele
sind Brunnen oder Teiche in oder um
das Gebadude.
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Neben den technischen Ansitzen
konnen auch natiirliche Mechanismen
zur Regelung des Innenraumklimas
genutzt werden. Zu nennen sind Maf3-
nahmen gegen die direkte Einstrah-
lung von Sonne (Markisen, Rollladen,
Jalousien), begrunte Hausfassaden
und Dachbegriinungen mit Pflanzen
an der Fassade, die Schatten spenden,
durch Verdunstungskiithlung Wirme
aus der Umgebung aufnehmen und die
Isolierung des Gebiudes verbessern.
Auch konnen helle Farben an AufSen-
wianden und Materialien mit hohem
Reflexionsvermogen an Dichern bei
der Temperaturreduzierung helfen. Bei
Neubauten sind als weitere Faktoren
die Ausrichtung der Raume nach ihrer
Nutzungsart und -zeit in die passende
Himmelsrichtung sowie die Verwendung
passender Baumaterialien und intelli-
genter Fenster (Steuerung, Zusammen-
setzung des verwendeten Glases mit
Blick auf Lichtdurchlissigkeit) zu
nennen.



Kombination mit den passiven Maffnahmen.“ In
Osterreich ist das Konzept der Bauteilaktivierung
im Wohnbau nach Darstellung von Graupner und
Winkler immer mehr ,,im Kommen®, in Deutsch-
land seien eher weniger Projekte dieser Art umgesetzt
worden und dabei vor allem bei Gewerbeimmobilien.
Winkler: ,,Wir sehen fiir Bauteilaktivierung in den
kommenden Jahren ein riesengrofSes Potenzial.“ Der-
zeit wirde — wie es Winkler etwas salopp formuliert
— bei steigenden Temperaturen noch zu oft auf die
klassische und meist in der Anschaffung bezahlbare
Einzelklimaanlage aus dem Baumarkt zuriickgegrif-
fen. Der Faktor Mensch sei letztlich bei allen techni-
schen Losungen entscheidend. ,, Wir miissen schon im
Kindesalter das Bewusstsein fiir die Moglichkeiten
entwickeln, die es fiir eine energieschonende Tempe-
raturschaffung in Raumen gibt.

Neben den passiven und aktiven MafSnahmen
im Gebaude — das hat die osterreichische Studie
belegt — erweisen sich die Bauweise und die Archi-
tektur als wichtige Faktoren bei der Sommertaug-
lichkeit. Graupner: ,, Wohnungen und Hauser mit

massiver Bauweise heizen sich deutlich weniger auf STRAHLUNGSBILANZ VON DACHERN
als Gebaude in Leichtbauweise. Raume, die nur uber Ein extensiv begriintes Dach hat in der Tagessumme eine viel bessere
die vorgeschriebene Mindestfensterfliche von zwolf Strablungsbilanz (2057 Wh) als ein Bitumendach (1949 Wh)
Prozent der Bodenfliche verfiigen, bleiben kiihler als
jene mit 25 Prozent Fensterfliche.“ Quasi nach dem BITUMENDACH EXTENSIV BEGRUNTES DACH
Motto: Das Haus sieht nicht nur cool aus, es ist auch Wichtige Einflussfaktoren Wichtige Einflussfaktoren
kuhl, wenn es darauf ankommt. o Oberflichenfarbe (Albedo) o Wasserspeichervermdagen

o Warmekapazitdt der des Substrats

Oberfliche e Deckungsgrad der Vegetation

GRUNES DACH UND GRUNE FASSADEN * Exposition * Exposition

Zu dem Thema Bauweise passt auch die Frage der Nachteile Vorteile

Begriinung von Dachern und Fassaden. Dr. Gunter o ungiinstiges Mikroklima o Verbesserung des Mikroklimas
Mann, Prasident Bundesverband GebaudeGrin o geringe Haltbarkeit der o lange Haltbarkeit der

e.V. (BuGG): ,,Gebaudekiihlung durch Begriinung Dachdichtung Dachdichtung

wird durch zwei Faktoren erreicht: einerseits durch e hoher Oberflichenabfluss e Reduzierung des Dachablaufs
den Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung durch e geringe Verdunstung durch Verdunstung

Substrat und Pflanzenteile auf der Gebiudeober- o Verschmutzung der

fliche, andererseits durch Aufnahme von Warme — Oberflichengewdisser Quelle: Marco Schmidt@TU-Berlin.de

Mit smarten
Thermostaten
Energie und
Kosten einsparen

KALO)
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Kiiblung durch
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rite in mehreren
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aus der Umgebung durch Verdunstungsleistung der
im Substrat gespeicherten und tber die Pflanzen
verdunsteten Wassermengen.“ Begrunte Dicher und
Winde wiirden in allen Jahreszeiten die Isolierung
der Gebidude verbessern. Dr. Mann: ,,Studien haben
gezeigt, dass ein 5.000 Quadratmeter grofSes Dach
mit multifunktionaler Begrinung in Kombination
mit Regenwassernutzung und dem Kiithlungseffekt
bis zu 6.000 Euro an Stromkosten im Jahr einspart.“
Im Winter wiirden extensive Griindicher auf bereits
isolierten Déchern zur Energieeinsparung von maxi-
mal acht Prozent, intensive Griindicher von maximal
zehn Prozent fithren. Im Sommer sei es moglich, bis
zu 84 Prozent Energie einzusparen.

REGENWASSER ALS ,,KLIMAANLAGE“ NUTZEN

Mit Blick auf die Gebdudekiithlung wird in Zukunft
keinesfalls nur das MafSnahmenpaket an Gebduden
eine Option sein, sondern auch das Mikroklima im
Quartier. Prof. Dr. Ing. Heiko Sieker hat seit einem

aktivierte Decke

Vierteljahrhundert Projekte in Deutschland und im
benachbarten Ausland konzeptionell bearbeitet,
wenn es um die Entwicklung und Realisierung von
effektivem Regenwassermanagement und damit ver-
bundenen Fragen des Mikroklimas ging. Mit Blick
auf Wohnungsunternehmen, die grof¥flichig Bestinde
in einzelnen Stadtteilen vermieten, ist er iiberzeugt,
dass die adiabate Kithlung mit Regenwasser (d.h.
Wasser verdunstet und entzieht damit der Luft die
fithlbare Wirme) deutlich an Bedeutung gewinnen
wird. ,,Diese Verdunstungskalte aus Regenwasser
kann wie eine Klimaanlage auf die Temperatur im
Gebiude wirken.“ Fiir die Wasserwirtschaft sei

die Nutzung und Aufbereitung von Regenwasser

zur Kithlung eine noch weitgehend neue Planungs-
aufgabe, ,,da bisher in der Regel in Speicherszenarien
gedacht wird, die kurzfristig die Wassermengen
puffern®.

Biume und Griin an Fassaden und auf Diachern
sind zudem ein wesentlicher Faktor fiir die Kithlung.
»Schatten wirkt auf die Temperatur im Quartier be-
ziehungsweise im Haus am besten®, sagt der Experte.
Mit Blick auf technische Losungen fur Kithlungen
sieht er den Trend zu passiven, wartungsarmen
Low-tech-Moglichkeiten, so wie es die Griechen und
Roémer mit Kithlung durch Verdunstung bereits vor
mehr als 2000 Jahren umgesetzt hitten.

Die Notwendigkeit fiir neue Wege in der Ge-
baudektuhlung wird sich allerdings nicht durch die
Paragrafen aus Briissel ergeben, sondern durch die
prognostizierte Klimaentwicklung. Wie stark die
Zunahme an Kihlungsbedarf sein wird, dazu haben
Schweizer Forscher der Eidgenossischen Materialprii-
fungs- und Forschungsanstalt (Empa) Berechnungen
angestellt. Das Ergebnis: Ausgehend von einem extre-
men Szenario des Temperaturanstiegs bis 2050, wird
die gesamte Schweiz auf Klimaanlagen angewiesen
sein. Mitte des Jahrhunderts werde dann — anders
als heute, wo das Heizen im Vordergrund steht — fast
genauso viel Energie zum Kithlen wie zum Beheizen
der Immobilien benétigt. N

THERMISCHE
BAUTEIL-

AKTIVIERUNG

Diese Herangehens-

FuBboden

weise nutzt Bauteile
wie Decken, Winde
oder Boden zur
Wairmespeicherung
und -abgabe. Jeder
Punkt eines aktivier-
ten Bauteils kann
Weéirme oder Kiihlung
in einen Raum aus-
strahlen

Quelle:Z+B
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Nicht jedem mag klar sein, was ein top Rechenzentrum auszeichnet und
warum man genau hinschauen sollte, wem man seine Daten anvertraut.

Immoware24 betreibt deswegen seine IT-Infrastruktur in einem deutschen
Rechenzentrum der plusserver GmbH — einem groBen Multi-Cloud Data Service
Anbieter — welcher durch ein ausgefeiltes Sicherheits- und Redundanzkonzept die
Hochstverfugbarkeit der Daten garantiert.

Das gibt uns, und hoffentlich auch Ihnen, die Sicherheit, dass alle in Immoware24
eingespielten Daten absolut zuverlassig und unter Einhaltung strengster Sicher-

heitsmaBnahmen und Compliance-Standards verarbeitet werden.

Uberzeugen Sie sich am besten selbst — beim Immoware24 #ServerDay in KéIn.
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WAS WARM HALT,
HALT AUCH KUHL

Heizen und Kiihlen von grofSen Gewerbe- und Biirogebauden
stellen unterschiedlichste Anforderungen an Energieeffizienz,
Kosten, Umweltvertraglichkeit und Komfort. Doch mittlerweile
kann beides mit einer EINZIGEN TECHNOLOGIE erreicht

werden. Ist die Anfangsinvestition auch grofs, werden im Betrieb

Heutige Technologien bieten be-
reits die Moglichkeit, Heizen und
Kiihlen zu kombinieren, darunter
reversible Warmepumpen, adiaba-
tische Kithlung, Adsorption/Ab-
sorption, Betonkerntemperierung
und Mikrokanile in Decken. Dies
wird umso wichtiger, je effizienter
der Ubergang vom Heizen zum
Kiihlen von Gebauden erfolgt.
Denn 2050 wird der weltweite
Kiihlbedarf den Heizbedarf iiber-
steigen, so aktuelle Prognosen.

Doch wie funktionieren die
Technologien? Und wie sind sie
vor allem hinsichtlich der Kosten
fur Investition und Betrieb einzu-
schitzen?

REVERSIBLE WARMEPUMPEN

Reversible Warmepumpen, die das
Erdreich oder Wasser als Warme-
quelle nutzen, konnen Gebaude
sowohl heizen als auch kiihlen
und ihre Funktion je nach Bedarf
umkehren. Diese Systeme ent-
ziehen dem Erdreich oder Was-
ser Warme und geben sie in das
Gebidude ab — oder umgekehrt.
Durch diese Technik wird eine
hohe Energieeffizienz erreicht, da
die Umgebungstemperaturen bes-
ser genutzt werden konnen. Das
zeigt sich an Jahresarbeitszahlen
(JAZ) von 5 und mehr. Fur eine
eingesetzte Kilowattstunde Strom
werden also 5 oder mehr kWh
Warme oder Kalte erzeugt.

Erdwiarmepumpen: Diese
Systeme nutzen die relativ kons-
tante Temperatur des Erdreichs,
um Wirme im Winter zu entzie-
hen und im Sommer abzufiithren.
Sie bestehen aus Erdkollektoren
oder Erdwirmesonden, die in den
Boden horizontal oder vertikal
eingelassen werden. Durch sie
pumpt die Warmepumpe eine
Wirmetragerflussigkeit, um Wir-
meenergie zu gewinnen oder zu
speichern.

Wasser-Wiarmepumpen: Diese
Heizsysteme nutzen Grundwas-
ser oder Oberflichenwasser als
Wairmequelle oder -senke. Das
Wasser wird durch die Wirme-
pumpe gepumpt, um Warmeener-
gie zu ubertragen. Da Wasser eine
hohere Warmeleitfahigkeit als Luft
hat, sind diese Systeme besonders
effizient.

EISSPEICHER-SYSTEME

Eng damit zusammen hingen
Energie-Eisspeicher. Sie nutzen das
gleiche Wirkprinzip. Allerdings
sind hier die kiltemittelfithrenden
Leitungen in einem Betonbecken
verlegt, das mit Wasser gefiillt ist.
Sie nutzen das Prinzip der
Kristallisationswarme. Wenn
Wasser gefriert, wird eine grofe
Menge Wirmeenergie freige-
setzt. Dieses System nutzt einen
unterirdischen Wassertank, in
dem Wasser bei Bedarf gefroren
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jedoch bald Einsparungen wirksam.

TEXT
Frank Urbansky

oder geschmolzen wird. Die beim
Gefrieren freigesetzte Energie
kann zum Heizen genutzt werden,
wahrend das Schmelzen des Eises
zur Kithlung beitrigt. Eisspeicher
sind besonders platzsparend und
effizient. Sie konnen in Kombina-
tion mit Solarthermie oder Solar-
kollektoren genutzt werden, um
uberschiissige Sonnenenergie zum
Abtauen des Eises zu verwenden.
Erd-Eisspeicher-Systeme: Ein
Erd-Eisspeicher kombiniert die
Prinzipien eines Eisspeichers mit
denen einer Erdwarmepumpe.
Diese Systeme nutzen nur das
Erdreich. Ein gesonderter Beton-
speicher fiir Wasser ist also nicht
notig. Die Sonden werden in meh-
reren Lagen tbereinander direkt
im Erdreich verlegt. Im Winter
wird Warme aus dem Erdreich —

ADIABATISGHE KUHLUNG
ETWA NUTZT DIE VER-
DUNSTUNG VON WASSER ZUR
ABKUHLUNG DER LUFT, OHNE
LUSATZLIGHE KALTEERZEU-
GUNG DURGH KOMPRESSOREN

- 04/2024



gewonnen, wahrend im Sommer
die Kithlung durch die Abfithrung
der Wirme ins Erdreich erfolgt.

ADSORPTION/ABSORPTION

Adsorptions- und Absorptions-
kaltemaschinen nutzen thermische
Energie, um Kilte zu erzeugen. Bei
der Adsorption wird Wasser an
ein Trockenmittel (etwa Silika-
gel) gebunden, wihrend bei der
Absorption ein Kaltemittel (etwa
Ammoniak) in einer Flussigkeit
(etwa Wasser) gelost wird. Beide
Prinzipien nutzen also die physi-
kalischen Eigenschaften von Stof-
fen, die entweder Wasser binden
oder wieder abgeben konnen.

Der grofSe Vorteil: Diese
Systeme konnen mit Abwirme aus
anderen Prozessen betrieben wer-
den, etwa aus einem BHKW. Und:
Da thermische Energie anstelle
von elektrischer Energie genutzt
wird, sind die CO,-Emissionen
geringer. Auch nicht zu verachten
sind die hohere Zuverlassigkeit
und Langlebigkeit, da weniger me-
chanische Komponenten verbaut
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sind. Allerdings: Die Systeme sind
komplex und erfordern hohere
Anfangsinvestitionen. Auch eine
regelmifige Wartung ist notwen-
dig.

KAPILLARROHRMATTEN
IN DECKEN

Kapillarrohrmatten nutzen ein
Netzwerk aus kleinen Wasser-
leitungen, die in die Deckenstruk-
tur integriert sind, um Raume
zu heizen oder zu kiithlen. Diese
Systeme kombinieren die Vor-
teile von Strahlungsheizungen
und Kiihldecken. Das ermoglicht
eine gleichmafige Verteilung der
Wirme oder Kilte im Raum. Zu-
dem entsteht keine Zugluft und
der Betrieb ist komplett gerdusch-
los. Allerdings: Die Installation
ist komplex und erfordert eine
genaue Planung. Auch hier ist
eine regelmiBige Uberpriifung
der Leitungen und Verbindungen
notwendig.

Die Wairmeleistung kann bis
zu 85 W/m2 und die Kiihlleistung
bis zu 80 W/m?2 betragen. Zum

SOLARKOL-
LEKTOREN
Im Landratsamt
Rendsburg bieten
Solarkollektoren
zusdtzliche Aufla-
demaoglichkeiten
des Eisspeichers

Kapillarrobrmat-
ten konnen schon
ab einer Vorlauf-
temperatur von
20° C heizen oder
kiiblen.
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Vergleich: Herkommliche Rippen-
heizkorper erreichen lediglich 38
bis 58 W/m?2 und besitzen keine
Kiithlfunktion.

Die Strahlungsfliche wasser-
gefiihrter Systeme kann aufgrund
ihrer Formbarkeit sehr effektiv
platziert werden, insbesondere
dort, wo Strahlungswirme oder
-kilte benotigt wird. Dies macht
sie auch als Deckenheizung und
-kihlung attraktiv, da Decken
in der Regel unverbaut sind und
somit eine flexible Installation
ermoglichen. Zudem sind die
Aufbauhohe (etwa 3,5 mm Durch-
messer der Kapillare) und das
Gewicht (etwa 0,5 kg pro Meter
Leitungslinge) sehr gering.

Die Installation erfolgt meist
direkt in Trockenbauplatten oder
in einer Unterkonstruktion mit da-
ruber liegender Trockenbauplatte.
Es gibt auch frei hingende Kapil-
larrohrmatten. Zwar kann es hier
aufgrund des feinen Verteilsystems
zu Verzogerungen beim Eintre-
ten der Heiz- oder Kuhlleistung
kommen, diese lassen sich jedoch
mit Registersystemen ver- -
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(1]
KAPILLAR-
ROHRMATTEN
nutzen ein
Netzwerk aus
kleinen Wasser-

leitungen und
kénnen schon ab
einer Vorlauf-
temperatur von
20 °C heizen oder
kiiblen

o
ELASTO-
KALORIK

Paul Motzki
forscht an
Elastokalorik,
die diinne Dribte
oder Bleche aus
Nickel-Titan
nutzt, um u
kiiblen und zu
heizen
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kiirzen, die aus Rohren zwischen
Vor- und Riicklauf bestehen. Sie
reduzieren die Vorlaufzeit bis zum
Leistungseintritt. Solche Wand-
oder Deckenheizungen bieten alle
Vorteile von Flichenheizungen.
Sie arbeiten mit Infrarotstrahlung,
die als angenehm empfunden wird
und eine geringere Heizleistung
als Konvektionsheizkorper oder
Heizungsliiftungen erfordert.
Auflerdem wirbeln sie keinen
Staub auf. Ein weiterer Vorteil ist
die Energieeffizienz, da die Vor-
lauftemperaturen in den Kapillar-
rohrmatten nur zwischen 20 und
30 Grad Celsius liegen.

BETONKERNTEMPERIERUNG

Die Betonkerntemperierung nutzt
die thermische Masse von Beton
zur Speicherung und Abgabe von
Warme oder Kalte. Heiz- oder
Kiihlrohre werden in die Beton-
decken integriert, um das Gebau-
de zu temperieren. Dabei sorgt die
thermische Masse des Betons fur
eine gleichmifige Temperatur und
reduziert den Energieverbrauch.
Die Temperierung erfolgt ohne
Zugluft und erzeugt dhnlich wie
bei Flichenheizungen ein angeneh-
mes Raumklima. Von Vorteil sind
auch die eher geringen Betriebs-
kosten durch effiziente Nutzung
der Gebaudestruktur. Allerdings:
Das Gesamtsystem ist triage. Die
Temperaturregelung erfolgt lang-
samer als bei konventionellen
Systemen. Und sie erfordert eine
sorgfiltige Planung und Integra-
tion in die Bauphase.

ADIABATISCHE KUHLUNG

Die adiabatische Kithlung nutzt
die Verdunstung von Wasser zur
Abkuhlung der Luft, ohne zu-
satzliche Kilteerzeugung durch
Kompressoren. Es dhnelt dem
Schwitzen beim Menschen: Wasser
verdunstet, nimmt Wirme aus der
Umgebungsluft auf und senkt so
die Temperatur. Genutzt wird dies
etwa in Klimaanlagen in Kombi-
nation mit Warmepumpen. Die
adiabatische Kithlung benotigt
deutlich weniger Energie als
traditionelle Kompressions-Klima-
anlagen. Da keine Kiltemittel ein-
gesetzt werden, ist die Technologie
umweltfreundlicher. Und: Durch
den geringen Energieverbrauch
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reduzieren sich die Betriebskosten.
Allerdings erhoht die Verdunstung
die Luftfeuchtigkeit, was in man-
chen Umgebungen zu Problemen
fihren kann. Auch die Effizienz
hingt stark von der Aufenluft-
feuchtigkeit ab. In trockenen Kli-
mazonen funktioniert das System
am besten.

FORSCHUNG:
ELASTOKALORIK-KLIMAANLAGE

Elastokalorik soll Gebaude effizi-
ent und umweltfreundlich kiihlen
und heizen. Die Technologie nutzt
diinne Drihte oder Bleche aus
Nickel-Titan, die Wiarme durch
mechanische Belastung und Ent-
lastung transportieren. Sie kommt
ohne Kiltemittel aus und ist ener-
gieeffizient. Das Weltwirtschafts-
forum (WEF) hat sie in die Top
Ten Technologies 2024 aufge-
nommen. Paul Motzki forscht an
der Universitit des Saarlandes im
Projekt ,,SMACool“ mit interna-
tionalen Partnern an einem praxis-
fahigen Prototyp. Das Projekt
zielt darauf ab, eine kompakte
Klimaanlageneinheit zu entwi-
ckeln. Diese soll in Liiftungssyste-
me integriert werden und Raume
individuell kithlen oder heizen.
Temperaturdifferenzen von rund
20 Grad Celsius sind erreichbar,
was die Technologie besonders
effizient macht. Zudem wird Soft-
ware entwickelt, um die Technik
fur verschiedene Anwendungen zu
simulieren und zu planen.

FAZIT

Die Wahl des besten Heiz- und
Kiihlsystems fiir grofSe Gewerbe-
und Burogebiude hiangt von ver-
schiedenen Faktoren ab, darunter
die spezifischen Anforderungen
des Gebiudes, die Klimabedin-
gungen und die wirtschaftlichen
Uberlegungen. Moderne Techno-
logien wie adiabatische Kithlung,
Adsorption/Absorption, Beton-
kerntemperierung und Mikrolei-
tungen in Decken bieten vielfdltige
Moglichkeiten, um Effizienz,
Komfort und Nachhaltigkeit zu
maximieren. Jedoch sind eine
prazise Analyse und sorgfiltige
Planung entscheidend, um die
optimale Losung zu finden und
den Energieverbrauch sowie die
Betriebskosten zu minimieren. N
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BUNKER DUSSELDORF _
MIT ADIABATISCHER KUHLUNG

Der Bilker Bunker in Dusseldorf
— urspriinglich 1943 als Luft-
schutzbauwerk errichtet — wurde
2009 versteigert und aus dem
Zivilschutzstatus entlassen. Heute
ist der Bunker denkmalgeschiitzt.
Dank moderner Haustechnik,
einschliefSlich Warmepumpen

und eines ausgefeilten Liiftungs-
systems, wird er nun nachhaltig
genutzt. Bis 2021 entstanden zu-
dem erstmals in Deutschland finf
Wohnungen auf einem Bunker-
dach.

Fiir die Heiz- und Kiihlsysteme
wurden zwei Kaskaden-Luft-
Wasser-Warmepumpen (Ecodan
PUHZ-SHW112YAA) mit 22,4
kW fur die Wohnbereiche und
eine Vierer-Kaskade (Ecodan
PUD-SHWM140YAA) mit 56
kW fir den Bunker installiert.

In den Wohnungen ermoglicht
eine FulSbodenheizung sowohl
Heizen als auch Kiihlen, wihrend
Rippenrohrheizkorper im Bunker
fiir Warme sorgen. Das Liiftungs-
system, das integrierte Warme-
pumpen in den Liiftungsgeraten
verwendet, sorgt fur effiziente
adiabatische Kithlung und Hei-
zung der Ausstellungsraume.
Simulationsergebnisse nach DIN EN
14825 zeigen eine jahrliche CO,-
Einsparung von 2.373 kg fiir die
Wohnungen im Vergleich zu einem
Gasheizsystem und 6.875 kg fur die
Bunkerflichen, was die Nachhaltig-
keit der modernisierten Haustech-
nik unterstreicht. Seit 2023 ist der
Bilker Bunker auch wieder fiir die
Offentlichkeit zuginglich.

(3 ]4]

BILKER
BUNKER
Sieben Etagen

sind im Bilker
Bunker nutz-
bar dank eines
Konzepts, mit
dem gebeizt und
gekiihlt werden
kann

HESSISCHES FINANZ-
MINISTERIUM MIT
BETONKERNAKTIVIERUNG

Im Erweiterungsbau des Hessi-
schen Ministeriums der Finanzen
in Wiesbaden war Geothermie
durch artesische Brunnen im
Untergrund nicht nutzbar. Statt-
dessen gebraucht der Neubau die
Abwirme aus dem Altgebdude.
Dafiir wurden eine Betonkernakti-
vierung sowie — wo notig — zusitz-
liche Wandheizungen installiert.
Das niedrige Temperaturniveau
machte grofle Heizflichen er-
forderlich. Diese Heizsysteme
erstrecken sich tiber alle vier
Geschossebenen mit einem grofsen
Atrium und 80 Biirordaumen. Im
Sommer wird das gleiche System
zur Kithlung genutzt. Die mit
Kiithlelementen ausgestatteten Be-
sprechungsrdume reagieren schnell
auf verdnderte Lasten. Alle Riume
verfiigen trotz Passivhausstandard
uber o6ffenbare Fenster. AufSen-
liegender Sonnenschutz verbessert
die Energieeffizienz des Gebdudes
durch sommerlichen Wirme-
schutz und ermoglicht im Winter
die Nutzung der Sonnenstrahlung
zum Heizen. Eine grofle Glasfassa-
de an der Sudseite unterstutzt das.
Der Erweiterungsbau umfasst eine
Nutzfliche von etwa 2.500 m2,
eine Bruttogrundfliche von circa
7.700 m? mit einem Bruttoraum-
inhalt von etwa 30.150 m3. Der
Energieverbrauch liegt bei 43,95
kWh pro m2 und Jahr, was ins-
gesamt 171.000 kWh im Jahr ent-
spricht. Damit unterschreitet das
Gebiude den EnEV-Standard von
120 kWh um tber 50 Prozent.
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BUROGEBAUDE 2226 OHNE
HEIZUNG UND KUHLUNG

Doch es geht auch ohne aufwin-
dige Technik. Das Biirogebaude
2226 in Lustenau, Vorarlberg,
wurde mit 76 cm dicken Stein-
winden errichtet. Es kommt
deswegen nahezu ohne Technik
aus und war kostengiinstiger als
vergleichbare technikintensive
Gebidude. Es wird eine Lebens-
dauer von mindestens 100 bis 150
Jahren haben und benotigt weder
Heizung, Kithlung noch Liftung.
Das Burohaus hat eine Nutzfliche
von 2.700 m? und ist das erste sei-
ner Art, das ohne konventionelle
Heiz-, Liiftungs- und Kiihlsysteme
auskommt. Dank der geschickten
Nutzung der Materialien bleibt
die Temperatur im Innenbereich
konstant zwischen 22 und 26
Grad Celsius. Dies wird durch

die 75 cm dicken, zweischaligen
Ziegelwiande erreicht, die als War-
mespeicher dienen. Die dreifach-
verglasten Fenster mit Massivholz-
rahmen sind innenbtindig gesetzt
und nehmen nur 22 Prozent der
Fassadenfliche ein.

Die Rdume im Erdgeschoss sind
4,50 Meter hoch, in den obe-

ren Stockwerken 3,40 Meter.

Ein Uberwachungssystem misst
CO,-Gehalt und Luftfeuchtig-
keit und aktiviert bei Bedarf die
holzernen Liuftungsfliigel in den
Fenstern. Die Baukosten betrugen
1.430 Euro/m2, und der jdhrliche
Energiebedarf liegt bei 45 kWh/
m2. Das Gebidude wird ausschlief3-
lich durch die Anwesenheit von
Menschen und deren Hardware
beheizt. N



FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Haufe Stellenmarkt

Tipp: Mit dem Jobmailer kostenlos neue Jobs per E-Mail erhalten!

BRANCHE & BERUFSFELD: IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Ingenieur/Ingenieurin (m/w/d)
Fachrichtung Versorgungs-

oder Elektrotechnik

Deutsche Rentenversicherung Bund
Bad Neuenahr, Manderscheid, Engel-
skirchen, Leichlingen und Bad Ems
Job-ID 050348475

Sachbearbeitung (m/w/d) Wass-
erwirtschaft/Mengenbewirtschaf-
tung/ Hydromorphologie
Landesbetrieb fiir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhalt (LHW)

Wittenberg, Magdeburg

Job-1D 049020711

Mitarbeiter WEG-Verwaltung
(m/w/d)

Freiburger Stadtbau GmbH
Freiburg im Breisgau

Job-ID 049917502

Dezernent (m/w/d)
Stadt Kothen (Anhalt)
Kothen

Job-ID 049998834

Baustoffpriifer:in im Bereich
Erdbau und Beton (m/w/d)
TPA GMBH

Dresden

Job-1D 048995074

Projektleitung im Bereich der
Wohnraumentwicklung (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Koblenz

Job-ID 049798302

Betriebsmanagerin/Betriebsmanager
im Bereich TGA (w/m/d)
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Berlin

Job-ID 049778341

Vorstindin/Vorstand (m/w/d) -
Vollzeit zum 01.08.2025

in Erfurt
Wohnungsbaugenossenschaft
,Gut Heim“ eG

Erfurt

Job-1D 049878071

Sachbearbeitung (m/w/d)

im Bereich der Betriebs- und
Heizkostenabrechnungen

Dorstener Wohnungsgesellschaft mbH
Dorsten

Job-1D 049057778

Immobilienkaufmann:frau -
Vertragsmanagement
(m/w/d)

STRABAG PROPERTY & FACILITY
SERVICES GMBH

Stuttgart

Job-ID 049050905

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 7. Oktober 2024

Online-Buchung

Bequem und direkt eine Anzeige nach

lhren Wiinschen schalten unter
www.stellenmarkt.haufe.de

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

lhre Ansprechpartnerin:
Eva Hofmann
Tel. 0931 2791-558

. stellenmarkt@haufe.de

Foto: deagreez/stock.adobe.com
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FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FiR FACH- UND
FUHRUNGSKRAFTF

IM HAUFE STELLENMARKT AL
finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien,
Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.

Hier finden:
www.stellenmarkt.haufe.de



Kolumne
Denk ich an Immo ...

AUSSENANSIGHTEN EINES
DB-MANAGERS

Die Deutsche Bahn ist selbst ein Akteur in der Immpbilien—
lzranche. Nach den Kirchen ist sie der ZWEITGROSSTE
FLACHENBESITZER. Hier die Eindriicke eines DB-Managers

aus der Welt der Projektentwickler, Stadtplaner und anderer
Akteure der Immobilienbranche.

e =,
= INTERVIEW ey
= S
Jede(r) hat Be-
rithrungspunkte
zur Immobilien-
welt. An diesem
Ort beschreiben
Menschen von
auflerhalb ibre
Assoziationen zur
polarisierenden
Branche.

Herr Hinrichs, grofe Teile Ihres
Berufslebens haben Sie im Ma-
nagement der Deutschen Bahn
absolviert. Welche Menschen trifft
man da?

Bei der Deutschen Bahn gibt es
den klassischen Bahner, der von
der Technik oder vom Prozess

her kommt. Entweder ist das ein
Technikmensch, der begeistert
von der Maschine ist, oder es ist
ein Prozessmensch, der sagt, so
ein grofser Tanker kann nur durch
Prozesse gesteuert werden.

TEXT
Heinrich Raatschen

Erinnern Sie sich noch an Ihren
ersten Kontakt zur Immobilien-
branche?

Das war, als ich grofSe Bau- und
Genehmigungsprozesse fiir die
Verkehrsprojekte Deutsche Einheit
betreut habe, da war ich immer
auf der Baustelle. In den Plan-
feststellungsverfahren musste ich
Losungen fir vielfiltige Konflikte
mit Anrainern finden. Das Wohn-
gebiet hat Schallschutzprobleme,
das Gewerbegebiet hat Erreich-
barkeitsprobleme, wenn es keine
giitliche Einigung gab. Und jetzt
in den letzten Jahren geht es um
Quartiersentwicklung. Da bin ich
noch niher an Architekten und
Quartiersentwicklern dran.

Wie kommt Thre derzeitige Arbeit
fir inno2grid da ins Spiel?
Inno2grid kommt aus dem
Quartiersentwicklungsgedanken.
Da gehort auch die Infrastruktur
dazu — Smart City nicht nur auf
dem Technologie-Level, sondern
Smart City als Funktion eines
Siedlungsraums. Die Bahn war vor
zehn Jahren mit Forschungs- und
Demonstrationsprojekten vor

allem in der Elektromobilitat ein
aktiver Treiber in diesem Prozess.
So bin ich aus der reinen Mobili-
tats- und Bahnperspektive in die
Richtung der Stadtentwicklung,
zu den Methoden der Quartiers-
entwicklung gekommen.

Mit welchen Playern bekommen
Sie in der Immobilienwirtschaft
zu tun?

In erster Linie Projektentwickler.
Aber auch offentliche und private
Wohnungsbaugesellschaften

und Genossenschaften. Auf der
anderen Seite die stadtischen
Planungsamter, Bauamter und
Tiefbaudmter.

Gibt es da Mentalititsunter-
schiede?

Ja klar: Der Immobilienmensch
sieht einen Case, ein Grundstiick,
und er hat eine beabsichtigte
Nutzung mit einem Zielkunden
im Blick. Die Projektentwickler
sagen: ,, Wenn du die Infrastruk-
tur lieferst, machen wir mit,
wenn es uns was bringt.“ Es gibt
natirlich auch Ausnahmen. Es
gibt auch Projektentwickler, die
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FRANK
CHRISTIAN
HINRICHS

hat in verschie-
densten Manage-
mentpositionen
bei der Deutschen
Bahn gearbeitet.
Derzeit verant-
wortet er den
Bereich Energy
& Mobility Con-
vergence der DB
E.C.O. Group.



sich Innovation unter einer neuen
Agenda selbst auf die Fahnen ge-
schrieben haben.

Ist das der Unterschied von offent-

lichem Auftrag und privatwirt-
schaftlicher Motivierung?

Die Deutsche Bahn ist ja selbst
ein Akteur in der Immobilien-
branche. Nach den Kirchen ist sie
der zweitgrofste Flachenbesitzer.
Die interessantesten Entwicklun-
gen, die Projektentwickler in den
letzten zehn Jahren in den Met-
ropolen umgesetzt haben, sind ja
auf ehemaligen Bahngrundstiicken
entstanden, meistens Glitergrund-
stiicke, die als nicht betriebs-
notwendig erklirt und verkauft
wurden.

Auf welche Charaktere sind Sie in
der Immobilienbranche gestoflen?

Ich habe in der Immobilienbran-
che sehr engagierte Leute kennen
gelernt, die fiir gute Immobilien,
fiir gute Hauser und auch fiir
einen Abgleich mit den stadtischen
Funktionen sorgen, getragen von
einer gemeinwohlorientierten

Idee der Stadt. Vorherrschend ist
allerdings das Renditestreben. Es
gibt viele Leute, die machen sich
nicht grofs Gedanken. Es ist

ein Wirtschaftsgut, das im besten
betriebswirtschaftlichen Sinne ad-
ministriert wird. N

»IGH HABE IN DER IMMOBILIENBRANGHE SEHR ENGA-
GIERTE LEUTE KENNEN GELERNT, DIE FUR GUTE IM-
MOBILIEN UND AUCH FUR EINEN ABGLEIGH MIT DEN
STADTISGHEN FUNKTIONEN SORGEN, GETRAGEN VON
EINER GEMEINWOHL-ORIENTIERTEN IDEE DER STADT."

Frank Christian Hinrichs
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Weg damit?

Hohe Mieten und Wohnraumnot plagen
die Metropolen. Die US-Grofsstadt Ro-
chester 16st das Problem auf unkonven-
tionelle Art: Sie reifst ihre Stadtautobahn
ab. Diese wird zu neuem Lebensraum.
Ein Vorbild fiir Deutschland?

&
-

gar.
- I |

Her damit!

Griine und braune Immobilienfinan-
zierung — der Unterschied zwischen
machbar und sinnlos. Wie die wachsen-
de Bedeutung von Nachhaltigkeit und
Umweltbewusstsein die Finanzierung der
Immobilienwirtschaft beeinflusst.
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Komm mir blof nicht damit!

Viele Unsicherheiten beeinflussen die
Nachfrage nach Warmepumpen. Kurz-
arbeit, Produktionsstopps bei fithren-
den Herstellern sind die Regel. Welche
Produzenten und Technologien sich
behaupten konnen. Und welche nicht!
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Culture Club
Mein schonstes Kulturerlebnis

IM WESTEN
VIEL NEUES

Eine Risikokapitalgeberin und
Architektin geniefSt es, gele-
gentlich eine Pause einzulegen.

NEUE INSPIRATIONEN sind
dann nicht weit.

Friih habe ich meine Liebe zu Frankreich entdeckt:
Bereits zu Studienzeiten in Toulouse bereiste ich den
franzosischen Stiden intensiv. Nun sind meine beiden
Kinder schon gute Schwimmer. So entfliehen wir der
Julihitze und dem geschiftigen Kolner Treiben an die
Atlantikkiiste. Dort atmet die Bretagne Geschichte
und Kultur. Atemberaubend sind ihre Bilder. Gedrun-
gene Steinhduser mit tppig blihenden Hortensien.
WeifSe Segel vor den Kiisten. Crépes mit gesalzenem
Karamell. Natur und Kulinarik verschmelzen in einer
wunderbaren Melange.

Vor allem die bretonische Kiiste beeindruckt
mich in ihrer natiirlichen Schonheit. Bei jedem Wet-
ter ein Erlebnis! Michtig der atlantische Tidenhub
im Golf von Morbihan: Bei Ebbe sind einige seiner

kleinen Inseln fuf$laufig erreichbar. Die Flut jedoch
uberspiilt ihren Zugang. Die Gezeiten faszinieren
mich — und ziehen bei jedem Wechsel viele weitere
Beobachter an. In Verbundenheit mit dem Meer

bin ich inspiriert. Entspannte, sonnige Strandtage.
Klippenwanderungen. Surfen und Skimboarden.
Allzeit befinden wir uns in Kontakt mit dem Wasser.
Kulturell besonders beeindruckend ist der Besuch des
ikonischen Mont Saint-Michel. Majestatisch steigt er
aus dem Ozean. Seine architektonische Pracht, histo-
rische Bedeutung und Einbettung in die Natur schafft
einen Ort mit einzigartigem Charme. Eindrucksvoll
ist jeder Sonnenuntergang am Strand: Wie der Him-
mel sich farbt in warme Orange- und Pinktone! Und
der friedliche Atlantik lasst tiefe Sommeraugenblicke
von Ruhe und Besinnung entstehen.

Ja, diese Erfahrung schirft meinen Blick auf die
Work-Life-Balance. Sie zeigt mir erneut, wie wichtig
es ist, sich auch Zeit fiir personliche Beziehungen,
Entspannung und kulturelle Erlebnisse zu nehmen.
Auszeiten sind essentiell. Denn sie beeinflussen Krea-
tivitat und Perspektiven auch im beruflichen Umfeld.
Solch ein Besuch in der Bretagne bietet das notwen-
dige Gegengewicht zum stressigen Alltag. Denn wir
erleben eine einzigartige Landschaft. Mir jedenfalls
liefert sie in Kombination aus sportlicher Aktivitat,
kulinarischem Genuss und historischer Erkundung
ganz viel Energie und Inspiration. Dankbar nutze
ich die Gelegenheit, die eigenen Gedanken zu ordnen
und neue Ideen zu sammeln.

Probieren auch Sie mal eine Galette in einer
kleinen bretonischen Créperie! Herzhaft gefuillt mit
lokalem Kise und frischem Gemiise ist sie eine Be-
sonderheit der franzosischen Kochkultur. Die sollten
Sie unbedingt geniefSen! Machen Sie sich auf den
Weg. Denn die Bretagne ist fiir viele unvergessliche
Eindriicke gut. Sie bereichert Geist wie Seele. Dort
ist immer mehr als Urlaub. Auch im franzosischen
Westen gibt es viel Neues zu entdecken. N
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o Wildstone

Zusatzliche
Mieteinnahmen
Standorte fur
Aufenwerbung
gesucht

Besitzer von Immobilien oder Grundstiicken entlang stark
befahrener Straen haben die Moglichkeit, durch die Installation
digitaler Werbetafeln betrachtliche Gewinne zu erzielen

Wildstone, als fihrender Eigentimer von Aullenwerbung Assets
in Europa, bietet Ihnen die Gelegenheit, zusatzliches Einkommen
durch Mietzahlungen oder Kaufangebote zu generieren.

Gerne konnen wir uns auch personlich auf der ExpoReal dazu
austauschen. Kontaktieren Sie uns hierzu bitte iiber die unten
stehende E-Mail-Adresse:

kontakt@wildstonecapital.de

wildstonecapital.de



Investment

Standing strong in volatile
markets with decades of
real estate at our core

Experience value creation at its best

www.union-investment.de/realestate
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