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Mit maRgeschneiderten L6sungen héher hinaus.

Im Immobiliengeschaft 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 Ihrem Vorhaben Auftrieb —
kompetent, zuverldssig und langfristig.

Werte, die bewegen.



JWAHREND DURCH DIE
SIGNA-PLEITE GESTRANDETE
NEUBAUTEN IN DEN VORDER-
GRUND RUCKEN, WILL IGH
DAS MIT DEM BESTAND TUN:
IMMERHIN SOLL DER DIE
WELT RETTEN. DER ZIA HAT
DAS AUF DEM SCHIRM.”

Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

die Insolvenz von Signa erschiittert die Branche und
dominiert zurzeit alle Meldungen. Wieder ist (Elbto-
wer, Nordkopf-Quartier und wie sie alle heifSen) der
Neubau betroffen. Doch bei so viel Gestrandetem oder
mangels Forderung gar nicht erst Begonnenen will ich
heute tiber den Bestand sprechen, soll er doch, unsexy,
wie er ist, die Welt retten. Wer ihn bewegt, beugt dem
Flachenfrafs vor, senkt Emissionen, schafft oft schneller
billigen Wohnraum, gibt eine sinnvolle Antwort auf die
Wegwerfgesellschaft. Das Alte ist gut, und ich — jen-
seits der 60 — werde ganz gliicklich. Dann fillt mir die
Heizung ein in meiner betagten Immobilie, und die
Euphorie klingt ab.

Schon hadere ich wieder: Was hilft es, wenn Bestands-
sanierung, -vergrofserung, -aufhiibschung in seiner
Nische bleibt? Dann wird das nichts mit der Rettung
der Welt. Sehr zu loben ist deshalb ein Vorstof des ZIA,
der erreichen will, dass Verbesserungen des Gebdude-
bestandes als taxonomiekonform gelten. Nur dann
kann Bauen hier auch privates Kapital im groflen Stil
anziehen.

Wir sehen: Alt braucht neu. Bestand als Bestand 16st
gar nichts. Es geht nichts voran ohne gute Ideen, um
ihn zu aktivieren. Das gilt auch fiir Sie und mich, denn
wir sind ja auch Bestand: Wenn wir so bleiben, wie wir
sind, werden wir nichts mehr verindern.

Und so winsche ich uns allen neben einem Frohen
Fest und einem angenehmen Jahresausklang ein
paar gute Ideen fiir die Selbstverwandlung hin zum
noch Positiveren ...

Thr Dirk Labusch

Hier gebt‘s zur
Immobilienwirt-

schaft digital
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level

Erfolg auf allen Ebenen

100%

Planungssicherheit gesucht?

Jetzt profitieren: Als Partner der Profis
garantieren wir lhnen gleichbleibende Preise
fUr bis zu 12 Monate*.

Schlief3en Sie bis 31.12.2023 ein immo Next
Level Grow- oder Power-Paket ab und
profitieren Sie von 100 % Planungssicherheit*
sowie von folgenden Vorteilen:

Individuelle Pakete, die perfekt zu lhrer
Wachstumsstrategie passen

Performance-Boost fur Branding,
Vermarktung und Akquise

Mehr Anfragen durch eine reichweiten-
starke TV-Kampagne

Beste Beratung durch personlichen
Ansprechpartner

Sichern Sie sich schnell |hr Paket.
Fragen Sie hier und jetzt die
Konditionen fur Ihre Region an:

*Gilt nur for immo Next Level Grow- und Power-Vertrage, die bis zum 3112.2023
abgeschlossen werden, fir die Dauer des Vertrages, maximal 12 Monate. Stand
11/2023. Die Datenschutzbestimmungen der immowelt GmbH kdnnen Sie unter

Laura Wilhelms,
immowelt.de/datenschutz einsehen. . { Vice President Sales
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Woran erkennt man c¢inen
Immobilien-Besilzer
mil Otis ONE?

AN SEINER RUHE.

Otis ONE Die digitale Plattform fiir lhren Aufzug.

Informationen in Echtzeit erhalten. Fehler erkennen, bevor sie

passieren. Stérungen aus der Ferne beheben: Mit der loT-Plattform

Otis ONE sparen Sie Sorgen und Kosten. Und bieten lhren Fahrgasten

multimediale Inhalte plus Video-Notruf iber das Aufzugs-Display.

Eben alles in Einem. Mit Otis ONE. Made o move you"




NEUE TRENDS RUND
UM DIE WELT

Die Hitliste der Geldverschwendung

Kaleidoskop
Meldungen

Energieausweise
~praktisch
unbrauchbar*

Experten bewerten die Aussage-
kraft von Energiecausweisen fiir
Gebiude derzeit eher kritisch.
Die Energieberaterin Constanze
Liepold von der Rheinisch-West-
falischen Technischen Hochschule
Aachen geht davon aus, ,,dass ein
GrofSteil der im Jahr 2023 und
den Folgejahren ausgestellten und
in den nichsten Jahren giiltigen
Energieausweise praktisch un-
brauchbar sein wird“. Energieaus-
weise, die aktuell wie uiblich auf
Basis der Verbriauche der letzten
drei Jahre ausgestellt wiirden, lie-
fen ,,keinesfalls Riickschliisse auf
die Verbrauche der kommenden
Jahre zu“, so Liepold. So seien
etwa wihrend der Corona-Lock-
downs im Jahr 2020 die Men-
schen viel zu Hause gewesen und
hitten damit vergleichsweise viel
Energie verbraucht. Gleiches gelte
in umgekehrter Form fur das Jahr
2022. Nach dem Ausbruch des
russischen Angriffskrieges gegen
die Ukraine waren die Biirgerin-
nen und Biirger in Deutschland
zum Energiesparen aufgerufen, in
der Folge stiegen die Preise stark.

Die Liste der verschwenderischen Projekte in Bund, Land und Kommunen
prasentiert einmal pro Jahr der Bund der Steuerzahler. Die 100 kostspie-
ligsten Félle enthalten wie iiblich auch Immobilien-Projekte.

Ein Beispiel: das heutige Landeshaus in Kiel. Es wurde
1888 als kaiserliche Marineakademie gebaut und steht
unter Denkmalschutz. Das Gebiude sollte energetisch
saniert werden, das umfasste laut BdSt auch alle 500
Fenster. Insgesamt kostete die Fenstererneuerung rund
drei Millionen Euro — durchschnittlich 6.000 Euro pro
Fenster. Ein Kostenfaktor war die lange Arbeitsdauer
von insgesamt 18 Monaten, so lange musste auch das
Gerlist gemietet werden.

Beispiel Bundesprasidialamt: Schloss Bellevue und

das Verwaltungsgebaude mussen saniert werden.
Deshalb entsteht im Berliner Regierungsviertel ein
Prestigeneubau, in dem der Bundesprisident und seine
Mitarbeitenden voriibergehend untergebracht werden.
Kosten: 205 Millionen Euro. Eine Anschlussnutzung
ist bisher ungeklart, kritisiert der BdSt. Seit 2020
laufen die Planungen — allein fiir die Honorare der

Planungsbiiros und einen Planungswettbewerb stehen
mehr als zehn Millionen Euro fiir 2023 zur Verfugung,
2024 sollen weitere sieben Millionen Euro dazukom-
men. Fiir die Sanierungsarbeiten selbst sieht der Etat
bisher 18,5 Millionen Euro vor.

Auch das Desaster um die Sanierung der Zentralbib-
liothek in Koln, das schon im Schwarzbuch 2022/23
vorgestellt wurde, ist noch nicht zu Ende: 2023 hat
der Rat der Stadt die Ubernahme weiterer Kosten be-
schlossen, kniipft das neue Schwarzbuch nahtlos daran
an. Wie hoch die Kosten sein werden, verrit die Stadt
nicht. Die Lokalpresse meldete im April 2023 knapp
140 Millionen Euro. Mit 15,8 Millionen Euro war

die Stadt Koln in die Planungen gestartet, die Kosten
stiegen im Laufe der Jahre auf zunichst 31,4 Millionen
Euro, dann auf 59,4 Millionen Euro und 2022 auf
rund 81 Millionen Euro.
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Alexander Otto mit Bundes-
verdienstkreuz ausgezeichnet

Der Hamburger Unternehmer und ECE-Chef Alexander
Otto ist mit dem Bundesverdienstkreuz Erster Klasse
ausgezeichnet worden, als Wirdigung fiir sein langjah-
riges gesellschaftliches Engagement. Dazu gehoren die
Forderung kultureller, sozialer und medizinischer Pro-
jekte (Dorit & Alexander Otto Stiftung), die Integration
von Menschen mit Behinderungen und von sozial be-
nachteiligten Kindern und Jugendlichen im Sport (Ale-
xander Otto Sportstiftung) sowie die Wiederbelebung
europdischer Innenstddte z.B. mit der Forderung der
Neugestaltung des Hamburger Jungfernstiegs (Stiftung
»Lebendige Stadt“). Mit Spenden hat er dartiber hinaus
Anteil an der Modernisierung der Hamburger Kunsthal-
le, des Staatlichen Museums Schwerin, des Hamburger
Rothenbaum-Tennisstadions und der Restaurierung der
Hamburger Hauptkirche St. Katharinen.

Termin

J2. Jahreskongress
Immobilienbewertung
2024

Der JIB 2024 am 18. und 19.1.2024 im
digitalen Live-Format bietet mehr als
50 Speakerinnen und Speaker auf ver-
schiedenen Biihnen, elf hochwertige
Vortrige auf der Hauptbiihne, 20
spannende Praxis-Workshops (live),
acht Diskussions- und Fragerunden
mit Referenten und Teilnehmenden
und vielféltige Mdglichkeiten zu Aus-
tausch und Netzwerk. Alle Vortrige
und Workshops werden aufgezeichnet Programm und
(und im Anschluss auf der Plattform Anmeldung
befristet zur Verfiigung gestellt). finden Sie bier!
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Mllllonen Quadratmeter neue
Biiroflichen wurdenin den
vergangenen zwdlf Monaten in
den sieben deutschen Immo-
bilienhochburgen Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, Kéin und Stuttgart
neu gebaut. Davon erhielten
760.000 Quadratmeter eines
der Nachhaltigkeitszertifika-
te DGNB, LEED oder BREEAM.
Damit machen Green Buildings
in diesen Stadten mittlerweile

mehr als die Hélfte des Biiro-
neubaus aus.
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Kaleidoskop
Meldungen

J0-Drucker-Wohnungen

Im nordrhein-westfélischen Liinen ent-
steht jetzt das erste dffentlich geforderte
Mehrfamilienhaus aus dem 3D-Drucker.

Mit dem 3D-Druckverfahren konnte besonders schnell und
effizient dringend benotigter Wohnraum geschaffen werden. Was
der Betondruck im sozialen Wohnungsbau leisten kann, wird
nun erstmals auf einer Baustelle im Ruhrgebiet getestet. Das
Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung
in Nordrhein-Westfalen (MHKBG NRW) unterstiitzt das Projekt
der Wohnungsbaugesellschaft (WBG) Liinen mit 400.000 Euro
aus der landeseigenen Forderung ,,Innovation in der Bauwirt-
schaft® und stellt rund 1,3 Millionen Euro aus dem Programm
der offentlichen Wohnraumforderung bereit. Die Gesamtkosten
fir das Bauprojekt liegen bei rund 1,9 Millionen Euro.

Mit dem computergesteuerten 3D-Drucker sollen die Winde fiir
Erd- und Obergeschoss in rund 100 Stunden reiner Druckzeit
entstehen, das Dachgeschoss wird in einer Holz-Hybrid-Bauweise
aufgesetzt, Fundament und Decken werden konventionell gebaut.
Nach 14 bis 16 Monaten soll das Sechsparteienhaus mit insge-
samt 430 Quadratmetern Wohnfliche bezugsfertig sein.
Zukunftsweisend ist auch das eingesetzte Material: Der ,,High-
tech-Zement® verursacht einen wesentlich geringeren CO,-Fuf3-
abdruck als viele andere Bauvorhaben.

Das eigene Haus:
erschwinglicher als
vor 30 Jahren?

Die Lage fir Immobilienkduferinnen und
-kiufer hat sich erst ab 2016 verschlechtert;
im langfristigen Vergleich — seit den 1980er
Jahren — ist der Weg ins eigene Haus er-
schwinglicher geworden, wie eine Studie des
Instituts der deutschen Wirtschaft (IW) zeigt.
Wie glinstig oder teuer eine eigene Immobilie
ist, hangt vom Kaufpreis, den Bauzinsen und
dem Einkommen ab. Das IW hat aus diesen
drei Faktoren den so genannten Erschwing-
lichkeitsindex berechnet — fiir jedes Quartal
seit 1980. Bei dem Index werden die Kosten
eines Darlehens fiir ein durchschnittliches
Eigenheim ermittelt, das in 20 Jahren ge-
tilgt werden soll. Dieser Wert wird dann in
Relation zum jeweiligen durchschnittlichen
Einkommen gesetzt. Das Ergebnis: Im Jahr
1980 stand der Index bei 100, im dritten
Quartal 2016 erreichte er seinen bisherigen
Tiefststand von 28,6 Punkten. Zuletzt stieg er
wieder auf 41 Punkte.

Trotz massiv gestiegener Zinsen in den ver-
gangenen Jahren ist es nach den Zahlen des
Instituts also heute immer noch preiswerter,
eine Wohnung oder ein Haus zu kaufen, als
vor 30 Jahren. In den 1980er Jahren waren
die Preise demnach zwar niedriger als heute,
gleichzeitig lagen die Bauzinsen aber bei mehr
als zehn Prozent. Auch die Einkommen sind
in den vergangenen 40 Jahren gestiegen.

Prozent der Gebdude im Land sind bei der energeti-
schen Modernisierung fiir eine serielle Sanierung mit
vorgefertigten Fassadenelementen geeignet. Darauf
hat die Deutsche Energie-Agentur (dena) hingewiesen.
So konnten auch groBe (Wohnungs-)Besténde in kurzer
Leit auf Net-Zero-Standard gebracht werden.
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Menschen & Mirkte

Gebhaltsreport

POKERN MIT
VERDEGKTEN KARTEN

Immobilienfachleute sind gefragter denn je. Das spiegelt sich auch in
den Gehiltern wider. Arbeitgeber haben zudem mit den gegenwartigen
wirtschaftlichen Unwigbarkeiten zu kimpfen. Im Feilschen um EIN NEUES
GEHALTSNIVEAU liegen die besseren Karten aufseiten der Arbeitssuchen-

den — scheinbar! Denn bei genauerer Betrachtung zeigen sich regionale
und sektorale Unterschiede. Und: Geld ist nicht genug! Eine Analyse.

TEXT
Nicole Schwan,

Doreen von
Bodecker

Seit jeher war die deutsche Im-
mobilien- und Baubranche geprigt
von vorrangig konservativen
Finanzierungsstrukturen. Ein
hoher Eigenkapitalanteil war die
Grundvoraussetzung fur viele fi-
nanzierende Banken, um ihr Geld
zu verleihen. Die Branche war
regional aufgestellt, bewegte sich
fokussiert national und der Anteil
internationaler Marktteilnehmer
war Uberschaubar. Nicht zuletzt
als Folge der ,,Lehman-Pleite“
fand das Auge der internationalen
Investoren die passenden Real
Estate Investments in Deutschland
und kam auf den Markt.

IST DER GEHALTSBOOM IN DER
IMMOBILIENBRANCHE VORBEI?

Die Immobilienbranche wandelte
sich und war auf einmal mehr als
der althergebrachte Objektver-
walter in einem inhabergefithrten
Traditionsunternehmen — es gab
abwechslungsreiche, verant-
wortungsvolle Jobmodelle mit
spannenden und immer internatio-
naleren Aufgaben, hervorragenden
Entwicklungsmoglichkeiten, gu-
tem Verdienst und einem sicheren
Arbeitsplatz. Es wurden neue Stel-
len mit neuen Inhalten geschaffen,
die ausbildenden Institute zogen
ebenfalls nach, und man konnte
eine vorher nicht dagewesene
Diversifikation an Positionen in
der Branche beobachten. Personal

musste her! Welches in der be-
notigten Menge und teilweise mit
den benotigten Kenntnissen (noch)
nicht am Markt verfugbar war.
Diese stark arbeitnehmer-
gepragte Personalbeschaffungs-
situation fithrte in den vergan-
genen zehn Jahren vor und auch
wihrend der Pandemie zu einer
sich stetig nach oben entwickeln-
den Gehaltsspirale. Je nach Grofse
und Art des Immobilien- und
Bauunternehmens im Verhiltnis
zur Dringlichkeit der Personal-
beschaffung — und diese war sehr
oft sehr dringlich — gingen die
Unternehmen bei Neueinstellun-
gen in den Gehaltsforderungen
mit. Insbesondere in der Projekt-
entwicklung und in klassischen
Hochbaubaufunktionen, wie dem
Bauleiter, konnte in den letzten
Jahren ein Gehaltsanstieg um bis
zu 30 Prozent, in der Immobilien-

verwaltung um bis zu 20 Prozent
im deutschlandweiten Querschnitt
dokumentiert werden (Quelle:
Cobalt Dtl. Datenbank, Vermitt-
lungen 2012-2021).

Die aktuellen Krisen, die
sich seit Mitte 2022 auch in
der deutschen Immobilien- und
Bauwirtschaft stark bemerkbar
machen, konnten der Ausloser fiir
einen Wechsel auf einen Arbeit-
geber-dominierten Personalmarkt
und ebenfalls ein Ende der sich
nach oben entwickelnden Ge-
haltsniveaus sein. Dies kann aber
bisher nur in Teilen beobachtet
werden. Kandidatenseitig herrscht
weiter eine begrenzte Anzahl von
Wechselwilligen vor, jedoch zeigen
sich erste Veranderungen. Die
aktuelle wirtschaftliche Situation
hielt Arbeitnehmer von einem
Wechsel, wenn er nicht notwendig
war, bis Ende H1 2023 ab. -

DIE MEISTGESUCHTEN JOBS 2023

Real Estate

o Asset Manager (m/w/d)

* Property Manager (m/w/d)
* Projektentwickler (m/w/d)

Construction & Technical Real Estate
e Techn. Asset Manager (m/w/d)

¢ Projektleiter (m/w/d)

e Techn. Property Manager (m/w/d)
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Finance, Banking & HR

e Financial Controller (m/w/d)
* Leiter Buchhaltung (m/w/d)
* Leiter Controlling (m/w/d)

Legal

o Syndikusrechtsanwalt (m/w/d)
* Legal Council (m/w/d)

* Head of Legal (m/w/d)



ALL IN!

Je gréfSer der
Fachkrifte-
mangel in einem
Teilbereich der
Branche, desto
besser die

Verhandlungs-
position der
Bewerber




So begriinden iiber 80 Prozent
der angesprochenen potenziell
passenden Kandidatinnen und
Kandidaten ihr fehlendes Inter-
esse an einer Vermittlung mit der
Angst, in der Probezeit den Job

zu verlieren, und grundsitzlicher
Risikovermeidung (Quelle: Cobalt
Dtl. Datenbank, 2023).

Seit einigen Monaten steigt
die Wechselbereitschaft jedoch an.
Hier wirkt die wirtschaftliche Sta-
gnation vielerorts entgegengesetzt:
Wenn das eigene Unternehmen
jede fachliche und gehaltliche Ent-
wicklungsperspektive aus wirt-
schaftlichen Griinden auf Eis ge-
legt hat und der subjektiv gefiihlte
,,Leidensdruck iiberhandnimmt,
bewirbt sich der Mitarbeitende
extern. Die Top 3 der am meisten
gewlinschten Positionen unter
den klassischen kaufminnischen
Immobilienpositionen, unter bau-
und technischen Positionen sowie
unter den finanzwirtschaftlichen
und rechtlichen Positionen zeigt
die Aufzdhlung auf Seite 12.

WENIGER WECHSELWILLIGE

Auf Arbeitgeberseite kann
von einem starken Konsolidie-
rungsdrang seit 2022 gesprochen
werden. In diesem Zusammen-
hang hort man auch immer wieder
vom ,,Befreien vom personellen
Speckgiirtel“ hinter vorgehaltener
Hand. Wie Abbildung 1 zeigt,
konnte im Asset Management in
einem GrofSteil von Deutschland
weiterhin ein leichter Anstieg in
den Gehiltern beobachtet werden.

Positionen in der Vermietung
und im Transaction/Investment
Management werden im Asset
Management zusammengefiihrt.
So werden Personalkosten einge-
spart, jedoch erfolgt eine gehaltli-
che Aufwertung im Asset Manage-
ment. Im Property Management
verdndern sich die Gehailter in
einigen Regionen von Deutschland
bereits nach unten (Abbildung 2).

Abbildung 3 zeigt, dass die
Gehilter im Bereich Bau- und Pro-
jektleitung stark von den aktuellen
Entwicklungen beeinflusst werden.
Noch gibt es zwar Regionen mit
grofler Nachfrage an Kandidaten
in diesem Bereich, aber vielerorts
sinkt neben der Nachfrage auch
das Gehalt auf ein ,,normales“
Level. Dahingegen ist das Techni-

Menschen & Mirkte
Gebhaltsreport

Gehaltsentwicklung von 2022 zu 2023

Jahresbruttogehalt in Euro nach Berufsfeldern und Bundeslandern

Abbh. 1: Asset Manager
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=
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sche Property Management von
den Verianderungen noch nicht
flichendeckend betroffen, und die
Gehilter konnten, basierend auf
dem weiterhin bestehenden Bedarf
in der Bewirtschaftung von Objek-
ten, teils leicht ansteigen.

REKRUTIERUNG DAUERT LANGER

Ein Trend zu Generalisten
koénnte entstehen, so wie es be-
dingt durch die Finanzkrise von
2008 bis ca. 2013 der Fall war.
Im Unterschied zur Vergangenheit

14 - Immobilienwirtschaft
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jedoch ist die bereits beschriebene
Diversifikation unter den Posi-
tionen in der Branche bereits zu
weit fortgeschritten, sodass sich
die Spezialisierungen langfristig
durchsetzen werden. Bei Posi-
tionen, die Unternehmen extern
besetzen mussen, wird sehr genau
auf fachliche und personliche
Eignung geachtet. Man spiuirt den
intensiven Wunsch nach Sicher-
heit, die richtige Entscheidung

zu treffen, unabhingig von der
hierarchischen Einordnung von
Positionen. Im Vergleich zu -

-08/2023



Abb. 3: Bau- und Projektleiter
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~+2,9% Asset Manager
~+34.7% Property Manager

- -6,5% Bau- und Projektleiter

In Bremen und
Niedersachsen
verdienen Bau-
und Projektleiter
etwa 23 % mehr
als noch vor
einem Jahr.

Fiihrungskrifte
im Property-
Manager-Bereich
konnen sich iiber
ein um 35 %
héheres Gehalts-
niveau als im
Vorjabr freuen.

- -3,3% Technical Property Manager



vorherigen Jahren haben sich
Rekrutierungsprozesse um ca. 25
Prozent verlingert. Es wird mit
mehr Kandidaten gesprochen, und
diese mussen mehr als zwei Vor-
stellungsgesprache durchlaufen.
Das entscheidende Argument auf
Arbeitgeberseite, warum Kandida-
ten im Jahr 2023 trotz fachlicher
Eignung gar nicht erst zu Vorstel-
lungsgesprichen eingeladen wer-
den, ist das Gehalt. Bei zu hohen
Forderungen von Kandidatenseite
gehen Unternehmen nicht mehr
mit. Das oft margengetriebene Ge-
schift der Immobilienverwaltung
zum Beispiel ldsst in einer ange-
spannten Marktsituation wie der
heutigen weitere Gehaltssteigerun-
gen kaum mehr zu. Eine Abkehr
vom bewerberseitig getriebenen
steigenden Gehaltsniveau kann
von uns auch in anderen Berei-
chen wahrgenommen werden.

DER FAKTOR FACHKRAFTE-
MANGEL IM GEHALTSWESEN

Abbildung 4 zeigt, dass auch die
Fiihrungspositionen im techni-
schen Bereich bereits von sinken-
den Gehiltern betroffen sind.

Der existierende Mangel an
fachlich gut ausgebildeten und
erfahrenen Mitarbeitenden ist eine
Konsequenz aus zuriickgegange-
nen Geburtenzahlen der vergan-
genen Jahrzehnte, der Positions-
und Ausbildungs-Diversifikation
innerhalb der Branche sowie aus
dem stark gestiegenen Bedarf
an Arbeitskraften durch neue
(internationale) Arbeitgeber. Das
Prinzip von Angebot und Nach-
frage herrscht auch hier. Wenn die
Nachfrage an Fachpersonal in be-
stimmten Bereichen sehr hoch ist,

Menschen & Mirkte

Gebhaltsreport

so wie in der Projektentwicklung
in den vergangenen fiinf bis sieben
Jahren, und das Angebot passen-
der Fachkrifte gering, haben die
Arbeitnehmer groflere Chancen,
Wunschgehilter abgebildet zu
bekommen. Derzeit stellt sich die
Situation genau andersherum dar;
somit nimmt die Wahrscheinlich-
keit zu, dass die Unternehmen
vorgeben, wie das Gehalt ausse-
hen kann, und nicht der Bewerber.

Nun ist das Gehalt seit jeher
eine Gegenleistung des Arbeit-
gebers fur erbrachte Arbeitsleis-
tungen des Arbeitnehmers. Fur die
meisten Arbeitnehmer der Branche
ist das Gehalt laut Aussagen in
den Interviews aber viel mehr. So
wird oft von Risikokompensation
gesprochen, d.h. der wechselberei-
te Arbeitnehmer preist das Risiko
der unverhofften Kiindigung und
der moglichen Insolvenz ein.
Ebenso wird das Gehalt als Beleg
gesehen, wie sehr das Unterneh-
men wirklich an der eigenen Ar-
beitskraft und allem, was man in
den Job mitbringt, interessiert ist.
Der Arbeitgeber hat hier verschie-
dene Moglichkeiten, ein Gehalt
zusammenzustellen, ohne eins zu
eins auf den gehaltlichen Wunsch
eingehen zu missen. Im Vergleich
zu einem Jahrzehnt zuvor wird
nicht mehr nur die Erledigung der
taglichen Jobaufgaben gegen Geld
getauscht, sondern das Gehalt ist
ein komplexes Konglomerat von
vermehrt rein subjektiven Erwar-
tungen gepaart mit Benefits und
Incentives, die weit iiber mobiles
Arbeiten hinausgehen.

Dabei gilt zu beachten, dass
sich die Winsche und Bediirf-
nisse der Mitarbeitenden immer
weiter verindern. Die Annahme,

dass Homeoffice von der jiingeren
Generation vorausgesetzt wird,
ist nicht richtig. Diese wunscht
sich selbstbestimmte Flexibili-

tdt, wie beispielsweise drei Tage
Office-Pflicht, bei der sie die Tage
selbst bestimmen kann. Menschen
brauchen Menschen in ihrem Um-
feld, und auch die Mitarbeitenden
heute wollen selten ausschlieSlich
von zu Hause arbeiten.

ANSPRUCHE IM WANDEL

Wir merken zunehmend, dass bei
Kandidaten der Wunsch besteht,
uberall die beste Zeit zu haben.
Sowohl bei der Arbeit als auch
privat. Sie sind bereit, 100 Prozent
zu geben, wenn sie gut versorgt
werden und sich in schwierigen
Zeiten ohne Druck und schlechtes
Gewissen erholen konnen.

Auch die Generation Z ist
nicht ,,fauler® — sie lebt bewusster
und geht fiir Unbekanntes keine
Kompromisse ein. Es ist auch
nicht nur die junge Generation,
die mehr Flexibilitat und Freiheit
erwartet. Die Anforderungen stei-
gen insgesamt bei den Kandidaten.
Eine Studie von Indeed belegt,
dass Mitarbeitende heute grofSen
Wert auf Flexibilitit, Diversitit
und die Ziele und Werte eines
Unternehmens legen.

Der Status quo der Arbeits-
realitdt hat sich durch Corona
verdndert. Durch den Fachkrifte-
mangel wurde den Kandidaten
erzahlt, welch rares Gut sie sind,
wie schwer es ist, gute Mitarbei-
tende zu gewinnen und zu halten
— das fithrt dazu, dass Kandida-
ten aus diesem ,, Wissen“ hohere
Anforderungen an ihren Job und
Arbeitgeber stellen. Dies stellen —>

Abh. 6: Die wichtigsten Benefits fiir die Zukunft (siehe auch S.18)

Wiirden fiir bessere
Benefits wechseln

Urlaubs- und Arbeitszeiten,
flexibles Arbeiten

Benefits fiir die
psychische Gesundheit

Angepasste Benefits fiir
+Work from Home"
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Wir machen
NRW
NACHHALTIGER

,,W|r brlngen den Wohnungsbau voran.
Und die Menschen zuelnander

Fordern, was NRW bewegt.

Ulrich Brombach und Stefan Zellnig, Vorstande der (
Wohnungs-Genossenschaft GWG Neuss, schaffen (
bezahlbaren Wohnraum. Fur ein solides finanzielles \
Fundament sorgt die NRW.BANK mit der Wohnraum-

forderung des Landes.

NRW.BANK

Die ganze Geschichte unter: nrwbank.de/gwg Wir fordern Ideen



wir mehr und mehr in unseren Ge-
sprachen mit Kandidaten fest.

Sinnhaftigkeit und Wohlbe-
finden sind fur viele Kandidaten
heute besonders relevant. Fiihlen
sie sich bei der Arbeit wohl und
wertgeschatzt und werden die
Grundbediirfnisse — wie eine an-
gemessene Bezahlung — erfiillt,
wird es schwierig, sie von einem
Jobwechsel zu tiberzeugen.

»Neue Benefits“, die fiir viele
Kandidaten reizvoll sind, miissen
an die aktuelle Zeit angepasst
sein. Das belegt auch die Indeed-
Studie (siehe Abbildung 6). 30
Prozent der Befragten wiinschen
sich Benefits fiir die psychische
Gesundheit, 27 Prozent besse-
re Urlaubs-/Arbeitszeiten und
flexibles Arbeiten. Auch unsere
Kandidaten fragen immer haufiger
nach diesen Aspekten. Die Zeiten
haben sich stark gedndert und
Kandidaten sind heute deutlich
weniger aktiv auf Jobsuche. Talen-
te wollen gefunden und tiberzeugt
werden. Dies nehmen wir nicht
nur in unseren Gespriachen wahr,
die unten stehende Grafik besti-
tigt diesen Trend. Es gibt wenige
Faktoren, die Mitarbeitende zu
einer aktiven Suche bringen. Fiih-
len sich die Mitarbeitenden aber
nicht angemessen bezahlt oder ist
der negative Stress zu hoch, sind
sie offen fiir Verinderungen oder
streben aktiv einen Wechsel an.

JENSEITS DES GELDES

Um in Zeiten von Social Media
die Aufmerksamkeit von Kan-
didaten zu gewinnen und bis
zur erfolgreichen Bewerbung zu
halten, muss eine Anzeige klar
strukturiert und nicht zu lang
sein. Kandidaten wollen zudem
keine Floskeln lesen, sondern
wissen, auf was sie sich bewerben.
Daher sollte der Text moglichst
klar formuliert werden. Was be-
deuten flexible Arbeitszeiten bei
Threm Unternehmen? Sprechen Sie
dariiber, dass beispielsweise drei
Tage pro Woche im Homeoffice
gearbeitet werden kann.

Um Kandidaten fiir sich
zu gewinnen, missen zudem die
richtigen Benefits geboten werden.
Das Gehalt wird auch heute selten
direkt in der Stellenanzeige ge-
nannt. Dabei belegen immer mehr
Studien, dass die Anzahl (geeigne-

Menschen & Mirkte
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ter) Bewerberinnen und Bewerber
damit steigt. Es kann sinnvoll
sein, Einblicke in die Verdienst-
aussichten zu geben. Sie grenzen
den Bewerberkreis bereits vor der
Bewerbung ein, denn es bewerben
sich nur Personen, die eine dhn-
liche Gehaltsvorstellung haben.
Zudem kann ein attraktives Ge-
haltspaket potenzielle Bewerber
anspornen, sich zu bewerben.

Um mogliche Missverstiand-
nisse oder gar Fehlaussagen zu
vermeiden, empfehlen wir, darauf
hinzuweisen, dass das Gehalt je
nach Berufserfahrung und Quali-
fikation abweichen kann.

Die Nennung des Gehalts
erhoht zudem nicht nur die Trans-
parenz fir Bewerbende, sondern
auch die Sicherheit, dass sich der
Arbeitgeber an Equal Gender Pay
beziehungsweise das Allgemeine
Gleichbehandlungsgesetz hilt.

Fragt das Unternehmen statt-
dessen lieber den Bewerber nach
seinem Gehaltswunsch, so fihrt
das hiufig zu Uberlegungen: Soll
er sein aktuelles Gehalt nennen

oder besser das gewtinschte Ge-
halt? Wird eine Position iiber

eine Personalberatung besetzt,
wird dieses Problem gemindert.
Die Personalberatung kennt die
Gehaltsspanne des Kunden und
kann die jeweilige Erfahrung der
potenziellen Kandidaten fiir die
jeweilige Position gut einschitzen.
In einer direkten Bewerbungssitu-
ation ist die Herausforderung gro-
Ber. Unsere Erfahrung zeigt: Gibt
der Arbeitgeber die Gehaltsspanne
oder die Gehaltsgruppe an, steht
von Beginn an fest, wie hoch das
finanzielle Angebot des Arbeit-
gebers ist. Das erhoht deutlich die
Klarheit im Einstellungsprozess
und steigert die Anzahl geeigneter
Bewerberinnen und Bewerber.

GEHALT UND STELLENANZEIGEN

Doch welche Nachteile kann die
Gehaltsangabe in der Anzeige
haben? Konkrete Angaben in einer
Stellenausschreibung fiithren zu
einer Bindung des Arbeitgebers an
diese Angaben. Je genauer der —

WERTIGE BENEFITS

»ECHTE BENEFITS*

o Work from anywhere /| Workation
(unabhdngig von der Betriebszuge-
horigkeit)

* Benefits fiir die psychische Gesundheit

e Flexible Arbeitszeiten obne Kernarbeits-
zeit

* Kinderbetreuung (Zuschuss fiir die Kita
oder Kulanztage bei ,Kind krank“ ohne
Krankmeldung direkt am ersten Tag)

e Sabbatical (Unterstiitzung/Férderung)
oder als Geschenk nach einer bestimm-
ten Anzahl an Jabren der Zugehorigkeit

* 4-Tage-Woche nach dem 100:80:100-
Prinzip (100 Prozent Gehalt fiir 80
Prozent Arbeitszeit, es wird 100 Prozent
Produktivitit erwartet). Alles andere gilt
als Teilzeit oder flexible Arbeitszeiten

* Hunde im Biiro

Cobalt empfiehlt, in diese Bereiche zu
investieren, denn gliickliche Mitarbeitende
sind deutlich produktiver und verbleiben
signifikant linger im Unternebmen. Es
wird zudem zwischen ,,echten Benefits“
und ,unechten Benefits“ unterschieden.
Das bedeutet aber nicht, dass ,,unechte
Benefits* nicht in der Stellenausschreibung
aufgefiibrt sein diirfen, sondern, dass es
nicht ausreicht, diese Benefits zu haben.
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o Zuschuss zu Sport, Gesundheit, Wellness

 Uber 30 Tage Urlaub im Jabr

* Bereitstellung von Mobilitit
(Dienstwagen, Tankkarte, OPNV)

* Steuerfreie Benefits

* 100 Prozent Homeoffice

»UNECHTE BENEFITS*

o Faires und piinktliches Gebalt

o Gutes Arbeitsklima

* Parkpliitze

* Obstkorb

 Kaffee/Wasser gratis

« Uberstundenausgleich
(es sollte keine Uberstunden geben)

e Firmenfeiern (da Zusammenbhalt
vorausgesetzt wird)

e Flexible Arbeitszeiten — mit einer Kern-
arbeitszeit von 10 bis 16 Ubr (das ist nicht
flexibel, es ist ein Gleitzeitmodell)

* Leistungsgerechtes Gebalt (das Grund-
gehalt sollte bereits alles abdecken, alles
weitere sind Boni)

e Nachhaltigkeit (dies sollte heute als Stan-
dard gelten)

o Zuschuss zur betrieblichen Altersvorsorge
(gesetzlich geregelt)

e Open Door Policy (wird erwartet, damit
Probleme direkt geklirt werden kénnen)
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Arbeitgeber das Gehalt nennt, des-
to weniger Flexibilitat wird er bei
der Einstellung des Mitarbeiters
haben. Daher empfiehlt es sich,
Gehaltsgruppe oder eine Gehalts-
breite fur die Stelle anzugeben, um
sich ein gewisses Maf$ an Flexibili-
tat zu erhalten.

Kleinere Schwankungen
im Einstellungsgehalt aufgrund
von mehr oder weniger Erfah-
rung des Kandidaten sind sicher
erlaubt. Groflere Abweichungen
vom genannten Gehalt werden
jedoch zur Unglaubwiirdigkeit des
Arbeitgebers beitragen und sind
zu vermeiden (Quelle u.a.: Stellen-
anzeigen.de).

Aktuell stellen wir eine starke
Nachfrage nach Kandidaten fur
bestimmte Positionen der Branche
fest: Es gibt hier starke Uber-
schneidungen mit den Wiinschen
der suchenden Arbeitnehmer
(siehe Ubersicht Seite 12), was
als gute Nachricht interpretiert
werden kann. Immer 6fter werden
arbeitgeberseitig auch neu kreierte
Positionen in den Bereichen ESG
und Datenmanagement gesucht.
Hier wird in den kommenden
zwei bis drei Jahren auch kandi-
datenseitig ein hoheres Interesse
und Angebot bestehen.

JOBPROFILE DER ZUKUNFT

Der Personalmarkt ist im Um-
bruch. Bis 2022 boomende
Bereiche, wie Projektentwicklung
von Wohnimmobilien, Investment/
Transaction Management sowie
Finanzierungsfachkrifte auf Ban-
kenseite, treten nicht nur durch
die anhaltende Finanzierungskrise
2023 in den Hintergrund. Auch
HR-Funktionen fallen derzeit
Personaleinsparungsmafinahmen
zum Opfer oder deren Rekru-
tierung wird in zukiinftige Jahre
verschoben.

Insgesamt ist fuir die Bran-
che festzustellen, dass mit einem
weiteren Anstieg von Gehiltern
unter den derzeitig vorhandenen
Positionsbildern nicht zu rechnen
ist und diese sich teilweise sogar
auf das Niveau vergangener Jahre
zuriickbewegen. Zu erwarten sind
in den kommenden Jahren neue
Funktionen innerhalb der Bran-
che. Grund sind europiische Auf-
lagen zum Thema ESG oder neue
nationale Gesetze, wie beispiels-

Menschen & Mirkte
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weise das Gesetz fiir Erneuerbares
Heizen, das ab 01.01.2024 in
Kraft treten wird, die das Etab-
lieren zusatzlicher Positionen mit
starkem fachlichem Hintergrund
erfordern.

Auch das Thema Datenma-
nagement beschiftigt die Arbeit-
geber der Branche. Die Erfassung
von Daten, die Integration und
Administration von Datenban-
ken, die Analyse und Beratung
von Mitarbeitenden und Kunden,
welche Daten benotigt werden,
geraten immer mehr in den Fokus.
Hierfirr werden Asset- und/oder
Projektmanager aus der Praxis
benotigt, um die Zusammenhinge
zu verstehen. Aber auch Rand-
bereiche der Branche mit dem
Stichwort Renewables werden fur
neue Positionen sorgen. Projekt-
entwicklung im Bereich erneuer-
bare/alternative Energien und die
Entwicklung von On- und Off-
shore-Produkten werden in den
kommenden Jahren zunehmen.

Es bleibt abzuwarten, wie
sich fiir neue Positionen innerhalb
der Branche der Gehaltsrahmen
entwickeln wird. Fiir den Mo-
ment ist ein Sattigungsgrad mit
leichtem Riickgang auf Gehalts-
seite festzuhalten. Erfreulich ist,
dass softe Faktoren neben dem
Gehalt weiter auf dem Vor-
marsch sind. Die Ausgewogenheit
zwischen reinem Jahresbruttoge-
halt, Unternehmensidentifikation,
Werten sowie Mitarbeiter-Incen-
tives und -Benefits wird fiir alle
Unternehmen der Schliissel fiir die
Gewinnung und das Halten von
Mitarbeitenden sein. N

Abb.7: Jobsuche

WAS IN EINE MODERNE
STELLENANZFEIGE GEHORT

Grundsdtzlich gilt fiir den Aufbau

einer Anzeige:

* Kurze Einleitung (Unternehmensbe-
schreibung gerne kurz halten oder wenn
mdoglich ans Ende setzen)

Ausgeglichene Blicke (maximal drei bis
fiinf Bulletpoints)

Greifbare, wichtige Aspekte zuerst er-
wibnen — Kandidaten wollen wissen,

was sie erwartet. Welche Benefits oder
welche Aufgaben sind fiir den Kandidaten
wichtiger oder ausschlaggebend? Setzen Sie
die wichtigsten nach oben und halten Sie
sich kurz

Punkt vor Kommal! Lieber kurze Sitze statt
Verschachtelungen

Auch fiir den Inhalt spielen heute andere
Faktoren eine Rolle. Es geht darum, wie
Ihre Anzeige am besten in Zeiten von Social
Media aufgefunden wird:

o Suchmaschinenrelevanter Inhalt und Key-
words, die von Kandidaten gesucht werden
(»Google Trends“ kann hier hilfreich sein)

o Suchen sind genderspezifisch
(»Buchhalterin/Buchhalter (m/w/d))

o Jobtitel kurz halten — nennen Sie Orte im
Text. Vermeiden Sie Regionen als Ort
und nutzen Sie keine Abkiirzungen

e Eine Gehaltsangabe bringt 30 Prozent
mehr Bewerbungen

o Wihlen Sie eine formelle oder informelle
Ansprache entsprechend Ihrer Zielgruppe
aus

GenZ und Baby-Boomer seltener auf aktiver Jobsuche (Angaben in Prozent)

Aktive Passive
Jobsuche Johsuche
18-24 Jahre 25-34 Jahre
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Zukiinftige Keine Jobhsuche
Jobsuche maglich geplant
45-54 Jahre 55-64 Jahre
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Menschen & Mirkte
Verbandsinformation

EIGENTUMSBILDUNG IM
BESTAND STARKEN

Wenn Menschen in Deutschland Wohneigentum bilden, so kaufen sie
derzeit zu fast 80 Prozent Bestandsimmobilien. Diese Entwicklung hat ge-
geniiber dem Neubau zahlreiche Vorteile, etwa im Hinblick auf Okologie,
Stadtebau und gleichwertige Lebensverhaltnisse. Dartiber hinaus bietet
der Bestand die Chance, die EIGENTUMSQUOTE zu steigern —

insbesondere bei jingeren Altersgruppen.

ODA SCHEIBELHUBER

STAATSSEKRETARIN A.D.,
VORSITZENDE DES IFS INSTITUTS
WOHNEIGENTUM IM DV

P

Vor diesem Hintergrund ist das angekiindigte Pro-
gramm des Bundesbauministeriums fir den Bestands-
erwerb (,,Jung kauft Alt*) ein richtiger Schritt, um
die bis dato stiefmiitterlich behandelte Wohneigen-
tumsbildungspolitik der Bundesregierung zu stirken
und dem Einbruch der Eigentumsquote bei jiingeren
Haushalten zu begegnen.

Die Forderung des Wohneigentums spielte fiir
diese Bundesregierung bislang eine untergeordne-
te Rolle. Exemplarisch zeigt sich dies an dem im
Sommer 2023 gestarteten Forderprogramm ,, Wohn-
eigentum fiir Familien“ (WEF). In der Nachfolge des
Baukindergeldes beschrinkt sich dieses auf Neubau
mit iibergesetzlichen Energie- und Nachhaltigkeits-
standards. Zwar wurden die zunichst sehr niedrig
angesetzten Einkommensgrenzen dieses Programms
von 60.000 Euro Haushaltsbruttoeinkommen fiir
eine dreikopfige Familie (plus 10.000 Euro fiir jedes
weitere Kind) mangels Mittelabfluss rasch auf 90.000
Euro erhoht. Dennoch diirfte das Programm, das
ohnehin nur tiber ein Gesamtvolumen von 350 Mil-
lionen Euro pro Jahr verfiigt, keine Wirkung in der
Breite erzielen. Denn es schliefft den Bestandserwerb
aus, der aber in vier von fiunf Fillen die Wohneigen-
tumsbildung dominiert, und dies insbesondere bei
einkommensschwicheren Haushalten.

VORTEILE DES BESTANDSERWERBS

Hauptvorteile des Bestandserwerbs fiir den Einzel-
nen: Er ist glinstiger als der Neubau, die Menschen
konnen das Haus vorher begutachten und schneller

PROGRAMM
Der Deutsche
Verband fiir
Wohnungswesen,
Stadtentwicklung
und Raumord-
nung e.V. hat mit
seinem ifs Institut
Wohneigentum
im Sommer ein
Empfeblungspa-
pier zu einer be-
standsorientierten
Wobneigentums-
politik erarbeitet
und ein neues

Bundesprogramm
»Jung kauft Alt“
vorgeschlagen.

TR,
Zum kompletten
Programm
geht’s hier!

22 - Immobilienwirtschaft

einziehen. Auch im Hinblick auf Nachhaltigkeit kann
der Bestand punkten: Die dort gebundene Graue
Energie sowie die bereits beanspruchten Ressourcen,
Baumaterialien und Siedlungsflichen lassen sich
durch Umbau und Modernisierung weiterverwen-
den. Dies mindert den CO,-Fuffabdruck und dammt
den Flachenverbrauch ein. Auch aus stadtebaulicher
und baukultureller Sicht ist es sinnvoll, den Be-

stand zu nutzen. Perforierte Eigenheimsiedlungen
und Ortskerne mit Leerstinden, untergenutzten und
verfallenden Gebauden werden ohne Nachnutzungs-
perspektive zu Problemfillen. Dem gilt es, auch im
Sinne der Stiarkung gleichwertiger Lebensverhalt-
nisse, entgegenzuwirken. Denn die Nachnutzung und
Weiterentwicklung giinstiger Bestandsimmobilien

in landlich gepriagten Raumen kann fir Zuzug und
damit fur eine Stabilisierung der Bevolkerung genutzt
werden.

SINKENDE WOHNEIGENTUMSQUOTE

Insbesondere bei jiingeren Altersgruppen sinkt die
Wohneigentumsquote seit gut zehn Jahren deutlich —
bei der Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen von 32 auf 26
Prozent. Wer in dieser Lebensphase den Sprung ins
Eigentum nicht schafft, wird spater nur noch schwer
Eigentum bilden konnen — hochstens durch Erbe. Da-
mit wiirde die deutsche Eigentumsquote, die mit 42
Prozent der Haushalte bereits heute im EU-Vergleich
die niedrigste ist, noch weiter absinken, mit fatalen
Folgen fur die Vermogensverteilung und Altersvor-
sorge. Denn siamtliche 6konomische Studien zeigen,
dass Wohneigentum einen empirisch messbaren
Einfluss auf eine gerechtere Vermogensverteilung hat.
Eigentiimerinnen und Eigentiimer — auch der gleichen
Einkommensgruppe — haben im Alter mehr Sach-
und Geldvermogen bei geringeren Wohnkosten.
Somit wire eine Vernachlissigung der Eigentums-
forderung fiir breite Schichten gesellschaftspolitisch
fatal. Um die Potenziale des Gebdaudebestands zu
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nutzen und die jiingeren Generationen beim Wohn-
eigentumserwerb und damit beim Vermogensaufbau
zu unterstiitzen, braucht es eine ganzheitliche be-
standsbezogene Wohneigentumsstrategie. Diese sollte
das komplexe Zusammenspiel von Wohneigentums-
bildung, Nutzung, Weiterentwicklung und Ertiichti-
gung des Bestands beriicksichtigen. Denn damit sind
spezifische Herausforderungen verbunden, die den
Preisvorteil relativieren: Auch bei Bestandsimmobi-
lien sind die Preise im letzten Jahrzehnt der Niedrig-
zinsphase erheblich angestiegen und bleiben vorerst
zumindest in den Wachstumsregionen auf hohem
Niveau. Dartiber hinaus verursachen unsanierte Hiu-
ser hohere Energiekosten. Es besteht damit ein mas-
siver Investitionsbedarf firr energetische Sanierungen
— zusitzlich zu notwendigen Modernisierungen fiir
zeitgemifSe Wohnstandards. AufSerdem werden die
Regelungen der EU-Taxonomie die Finanzierung un-
sanierter Gebdude demnichst erheblich verteuern.

TRAGFAHIGEN FINANZIERUNGSMIX
BEREITSTELLEN

Das angekiindigte Bundesprogramm ,,Jung kauft
Alt* zur Forderung des Bestandserwerbs ist — sofern
es zielgerichtet und mit ausreichend Mitteln aus-
gestaltet wird — ein richtiger Schritt. Neben einem
ausreichenden Mittelvolumen, das sich an der Be-
standsforderung durch das Baukindergeld orientieren
sollte, gilt es, das neue Bundesprogramm eng mit der
Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG) zu

verzahnen. Denn da die Mittel fur das neue Pro-
gramm aus dem Klima- und Transformationsfonds
stammen sollen, miissen die geforderten Bestandsim-
mobilien nach einer Sanierung einen gewissen energe-
tischen Standard erreichen. Um gerade Erwerber mit
geringeren Einkommen nicht zu tiberfordern, sollte
die Sanierung schrittweise und modular, z.B. tiber
zehn Jahre, erfolgen konnen. Zudem sollten keine
KfW-Effizienzhausstandards erreicht werden miissen,
sondern wirkungs-
volle Kombinationen

BUNDESPROGRAMM oo
JUNGKAUFTALT* D
ENGMITDERBUN-  boommsnd o
DESFORDERUNG FUR -2
EFFIZIENTE GEBAUDE s,
VERZAHNEN e

Hypothekendarlehen

konnte dann ein auch
fur Schwellenhaushalte tragfahiger Finanzierungsmix
entstehen. Fir eine solche Forderkombination sollten
das Bundesbauministerium, das Bundesministerium
fir Wirtschaft und Klimaschutz sowie das Bundes-
finanzministerium ein moglichst einfaches Verfahren
entwickeln. N

Entwicklung der Wohneigentumsquote in Deutschland nach Altersgruppen

Die Darstellung verdeutlicht den prozentualen und absoluten Riickgang der Wohneigentumsquote in der Altersgruppe der 25- bis 44-Jihrigen
zwischen 2010 und 2022* (* Daten fiir 2022 nur eingeschrénkt mit Vorwellen vergleichbar).

~700 Tsd. Haushalte

2010
2014
2018
e 2022
26%
unter 25 Jahre 25 - 44 Jahre 45 - 64 Jahre 65 Jahre und mehr
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WIE GRUN IST DIE HOCH-
SGHULLANDSCHAFT?

Spatestens seit der Veroffent-
lichung der EU-Taxonomie im
Juni 2020 sind Nachhaltigkeits-
themen aus der Immobilienwirt-
schaft nicht mehr wegzudenken.
Doch werden die Zukunftstriger,
die Studierenden, in der Branche
schon gezielt geschult?

Universitiaten, Fachhochschu-
len und Weiterbildungsakademien
wird oft nachgesagt, sie seien starr
und wenig anpassungsfahig in
der Ausrichtung der Lehrinhalte.
Zudem weifs ich aus eigener Er-
fahrung: Das passende Studium
zu finden ist nicht leicht. Zumal
das Angebot gelinde gesagt nicht
wirklich leicht zu tiberblicken ist.
21.000 Studienangebote zahlte der
Hochschulkompass 2021 — 2018
waren es noch 18.500.

Das Gleiche gilt in Sachen
Weiterbildung. Als ich kurz vor
dem Abschluss meines dualen Stu-
diums B.A. Immobilienwirtschaft
an der Berufsakademie Leipzig
stand, stellte ich mir die Frage:
Welche Lehrinhalte brauche ich
zusitzlich, um meinem Karriere-
ziel ndher zu kommen? Fiir mich
waren die Themen Digitalisierung
und Nachhaltigkeit bei der Wahl
meines Masterstudiengangs be-
sonders ausschlaggebend, da ich
glaube, dass wir Young Professio-
nals uns in diesen neuen Diszipli-
nen beweisen konnen und schnell

werden Verantwortung tiberneh-
men durfen. Ich habe mich fur
den berufsbegleitenden Doppelab-
schluss MBA entschieden. Dieser
besteht aus zwei Abschliissen: dem
Abschluss zum/zur ,,Diplom-Im-
mobilienokonom/in (ADI)“ und
dem Abschluss ,,MBA Real Estate
and Management (HfWU)“.

Im Kontaktstudiengang
habe ich die Vorlesungen ,,Nach-
haltiges Bauen“, ,,Due Diligence*
und ,,Nachhaltigkeit in der Im-
mobilienwirtschaft* belegt. Die
Nachbhaltigkeitsthemen waren gut
integriert und beriicksichtigten die
aktuellen Entwicklungen in der
Branche. So vermittelte das Modul
»Nachhaltiges Bauen“ ein solides
Grundwissen tiber die 6kologi-
schen, 6konomischen und sozialen
Aspekte des nachhaltigen Bauens.
Das Modul ,,Due Diligence* be-
handelte die rechtlichen und wirt-
schaftlichen Aspekte der Nachhal-
tigkeitsbewertung. Ich personlich
finde es gut, dass die Themen
nicht in einem eigenen Modul
separiert sind, sondern sich in je-
dem Modul des Lebenszyklus der
Immobilie wie ,,Bauen, Betreiben
und Okologie“ oder ,,Projektent-
wicklung, Immobilienbewertung
und -finanzierung“ wiederfinden.
Die Vorlesungen waren praxisori-
entiert und, was mir sehr wichtig
war, immobilienspezifisch, sodass
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ich gelernt habe, welche Moglich-
keiten uns im operativen Geschaft
zur Verfiigung stehen.

Im MBA hingegen wird das
Thema Nachhaltigkeit eher aus
betriebswirtschaftlicher Sicht
behandelt. In Vorlesungen wie
, Transformation und Nach-
haltigkeit in Wirtschaft und
Management®, ,,Leadership und
Ethik“ oder ,,Mensch und Natur*
werden nachhaltige Unterneh-
menskonzepte im Spannungsfeld
von Kostendruck, internationalem
Wettbewerb und gesetzlichen
Regelungen diskutiert. Ich glaube,
dass es keine leichte Aufgabe ist,
als Fihrungskraft sowohl eine
nachhaltige Unternehmensfithrung
als auch eine nachhaltige Produkt-
palette aufzubauen, ohne sich dem
Vorwurf des Greenwashing aus-
zusetzen. Aber ich weifs, dass ich
jetzt die Werkzeuge in der Hand
habe, um das zu schaffen, zusam-
men mit meinen Kommilitoninnen
und Kommilitonen.
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zum restlichen
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GEFMA-FORDERPREIS AN
ABSOLVENTEN VERLIEHEN

Der Deutsche Verband fur Facility Management (gefma) hat
wieder eine Reihe von Hochschulabschlussarbeiten gewtirdigt:
Den mit 3.000 Euro dotierten Hauptpreis hat sich Laura Beck
von der Ostfalia Hochschule fiir angewandte Wissenschaften
in Wolfenbiittel verdient. Sie iberzeugte mit ihrer Masterareit
»BIM@FM - Analyse der Anforderungen an BIM-Daten zur
zielgerichteten Anwendung von BIM-Modellen im Facility v
Management*“.

Forderpreise in Hohe von jeweils 1.000 Euro gingen an drei weitere Absolventinnen und
Absolventen: In der Fachkategorie Personalbemessung gewann Cosima Zickgraf von der
RPTU in Kaiserslautern mit ihrer Bachelorarbeit, in der Fachkategorie Key Account Ma-
nagement Laura Huvermann mit ihrer Masterarbeit und in der Fachkategorie Gebaude-
automation Marco Stolle, TH Niirnberg Georg Simon Ohm.

Im Wettbewerb der Projektarbeiten konnte Katarzyna Zylla von der Technischen Akade-
mie Wuppertal mit ihrer Projektarbeit ,,Digitalisierung als Chance zur Bewiltigung des
Fachkriftemangels im Facility Management® iiberzeugen. Jeweils 1.000 Euro erhielten die
zweit- bzw. drittplatzierten Andrea Greg und Carola Wunsch.
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MENTORING-
PROGRAMM:
JETZT
BEWERBEN

Lust am Mitgestalten der Stadt
der Zukunft und an langfristig
angelegtem Austausch mit erfah-
renen Expertinnen und Experten?
Das Urban Land Institute hat ein
entsprechendes Mentoring-Pro-

gramm ins Leben gerufen — Name:

Citychangers for Future. Dessen
Ziel ist es, ,,das Bewusstsein fiir
die nachhaltige Gestaltung schon
in der jungen Generation® zu
schaffen, erklart Sabine Georgi,
Geschiftsfihrerin des ULI in der
DACH-Region. Das Programm
bietet auch eine Plattform zur
internationalen, interdisziplindren
und generationsiibergreifenden
Vernetzung — reale Treffen zwi-
schen Mentor und Mentee einge-
schlossen. Organisiert wird es von
ULI NRW Young Leader Chair,
Malte Leschewitz (Hines).

Hier bewerben

und weitere Infos

aujrujen

Campus & Young Leaders
Interviews, Meldungen & Co.

|

PROPTEGH-NEWS

Beim Start-up Enwendo
scheint es zu laufen: ,, Trotz der
aktuell stark erhohten Nachfrage
konnen wir weiterhin Termi-
ne innerhalb weniger Wochen
anbieten.“ Dieses Luxusprob-
lem verkiindet der Hamburger
Energieberater per Banner-Nach-
richt auf seiner Webseite. Wenig
tiberraschend, denn Fragen rund
um die Themen Wirmedimmung,
neue Fenster oder Heizungsaus-
tausch haben derzeit sehr viele
Menschen. Gegriindet wurde das
Unternehmen 2021 von Jan Wan-
derer und Moritz Stoldt, die sich
beide noch mitten in ihren 20ern
befinden. Trotz ihres jungen Alters
sind sie in der Griinderszene keine
Greenhorns. Enwendo ist nach
reisetopia.de bereits das zweite
Unternehmen, das Wanderer und
Stoldt ins Leben gerufen haben.

... und leider Flop von

der Schattenseite der PropTech-
Branche gibt es leider auch etwas
zu vermelden: Comgy, ein 2017
gegriindeter Softwareanbieter, der
sich ebenfalls auf Energiemanage-
ment spezialisiert hat, ist insol-
vent. Die Pleite kommt insofern
etwas uberraschend, als dass das
Unternehmen noch vor einigen
Wochen im Rahmen der Expo
Real den ZIA-Preis ,,Outstanding
Innovation 2023 erhalten hatte.
In den vergangenen Jahren hatte
Comgy noch geldlichen Boost
durch Beteiligungen und Finanz-
spritzen namhafter Immobilien-
unternehmen — darunter Momeni,
Signa, Swiss Life Asset Managers
und einige mehr — erhalten. All
das hat aber offenbar nicht ge-
reicht, die Erfolgsstory weiterzu-
schreiben.

Seit etwa einem Jahrzehnt entwickelt die Berliner Gewo-
bag Strategien zur Diversifizierung der Mitarbeiterschaft.
Das Zwischenergebnis: 63 Prozent der rd. 750 Mitarbei-
tenden sind Frauen. Etwa die Hilfte aller 2022 gestarteten
Azubis haben einen Migrationshintergrund. Chapeau!
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YOUNG TALENTS

WOLLEN KEINE DINO-SOFTWARE

Herr Kramp, der Fachkriftemangel ist bereits jetzt
eine Herausforderung fiir viele Unternehmen, doch
er wird erst in den nachsten Jahren seinen Hohe-
punkt erreichen. Was wiirden Sie Unternechmen heute
raten, um sich zukunftsfihig aufzustellen?

Mein Rat: Unternehmen koénnen dem Fachkrifte-
mangel begegnen, indem sie in Mitarbeiterweiter-
bildung investieren, flexible Arbeitsmodelle einfithren
und eine inklusive Kultur fordern. Technologische
Innovation, ein starkes Employer Branding und
Partnerschaften mit Bildungseinrichtungen sind eben-
falls entscheidend. Diese Strategien, kombiniert mit
attraktiven Benefits fiir die Mitarbeitenden, machen
Unternehmen resilient gegentiber dem Mangel an
qualifizierten Fachkriften. Denn sie fordern die An-
ziechung und Bindung von Talenten und sichern somit
die Zukunftsfihigkeit des Unternehmens in einer sich
stindig wandelnden beruflichen Landschaft.

Wir sprechen aktuell von einem Bewerbermarkt. Was
muss ein Unternehmen Threr Meinung nach tun, um
fiir Bewerberinnen und Bewerber besonders attrak-
tiv zu sein? Welche Rolle spielt dabei der Grad der
Digitalisierung?

Unternehmen miissen in der heutigen Zeit nicht nur
finanzielle Anreize bieten, sondern auch eine Kultur,
die die Work-Life-Balance, Weiterentwicklung und
Diversitit fordert. Die Digitalisierung spielt dabei
eine wesentliche Rolle, da sie flexible Arbeitsmo-
delle unterstiitzt und effiziente Prozesse ermoglicht.
Ich mache das gerne am Beispiel der Digitalisierung
konkreter: Nur weil in den letzten zehn Jahren mit

TEXT
Katharina
Schiller

NICO
KRAMP
Nachwuchsférde-
rer und Netzwer-
ker — und natiir-
lich Co-Griinder
des PropTechs
Assetbird
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.IGH BIN FEST DAVON
UBERZEUGT, DASS MENTO-
REN WUNDER BEWIRKEN
KONNEN. IGH SELBST HABE
LANGER GEBRAUGHT, DIE
RIGHTIGEN ZU FINDEN.

der 98er-Software gearbeitet wurde, heiflt das bei
Weitem nicht, dass die neue Generation Lust darauf
hat, mit der Dino-Software zu arbeiten! Unter-
nehmen sollten proaktiv sein, offen nach Lésungen
Ausschau halten und sich diesen nicht verschlieflen.
Nur so werden sie auch in Zukunft attraktiv fiir den
Nachwuchs bleiben.

Und wenn wir den Spief§ umdrehen: Was wiirden Sie
jungen Bewerberinnen und Bewerbern raten, die in
der Immobilienwirtschaft Fuf§ fassen wollen? Ist die
Branche attraktiv fiir junge Fachkrifte? Und wenn
ja: Warum?

Die Immobilienwirtschaft bietet viele spannende
Moglichkeiten. Junge Fachkrifte sollten neugierig
sein, kontinuierlich lernen und Netzwerke auf-
bauen. Die Branche ist attraktiv, weil sie vielfiltige
Karrierechancen und die Moglichkeit bietet, an der
Gestaltung unserer Lebensraume teilzunehmen. Ich
bin fest davon tiberzeugt, dass Mentoren Wunder be-
wirken konnen. Ich selbst habe langer gebraucht, die
richtigen zu finden. Nun habe ich aber verschiedene
Mentoren fiir unterschiedliche Themen als Griinder.
Es ist wichtig, sich klar zu werden, dass man nie alles
wissen und auch nicht alles allein machen kann. Da-
her mein Tipp an Young Professionals: Wenn du fiir
deine drei Bereiche im Job, die dich tiglich umgeben,
verschiedene Personen um Rat fragen kannst und
das dann auch noch in deinem Privatleben spiegelst,
kannst du von Monat zu Monat und von Jahr zu
Jahr ein enormes personliches Wachstum beobach-
ten.
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EBL:
j SEMESTERSTART,
- REKORDZAHLEN

Das EBZ Berufskolleg freut sich iiber einen neuen Rekord:
1.654 Schiilerinnen und Schiiler zihlt die Bildungseinrich-
tung mittlerweile — so viele wie noch nie. Seit 2007 ist diese
Zahl stetig um 50 Prozent gestiegen. Gute Nachrichten gibt
es auch zum Semesterstart der EBZ Business School, der
Hochschule der EBZ: Mit einem Frauenanteil von fast 50
Prozent unter den Erstsemestlern steigt die Hoffnung, dass
sich die Branche und vor allem die Fiihrungsgremien der
Immobilienunternehmen in Zukunft diverser entwickeln
werden. Selbst der Masterstudiengang Projektentwicklung
sei trotz der angespannten Lage und der Insolvenzen in
dem Sektor noch stark nachgefragt, heiflt es aus Bochum.

Gen Z will keine Verantwortung?
Von wegen! Die Wirtschaftshoch-
schule Insead hat 4.200 Gen-Z-Ver-
treter dazu befragt. Ein Ergebnis:
61Prozent legen groBen Wert
darauf, Fithrungskraft zu werden.

KERSTIN HENNIG
BAUT INSTITUT AUF

Die Frankfurt School of Finance &
Management hat Dr. Kerstin Hennig
zur Professorin berufen. Sie kommt von
der European Business School — Uni-
versitit fiir Wirtschaft und Recht (EBS)
und soll das neue Frankfurt School Real
Estate Institute aufbauen und leiten.
Die Bildungseinrichtung wird Anfang
2024 offiziell eroffnet (wir berichteten
in der IW-Ausgabe 05/2023). Henning
durchlief in ihrer Laufbahn einige
Fuhrungspositionen bei namhaften Im-
mobilienunternehmen. Heute sitzt sie
in mehreren Aufsichtsriten, darunter
pbb Deutsche Pfandbriefbank AG und
DEMIRE AG DWS Grundbesitz. Thren
Posten als Leiterin des Real Estate Ma-
nagement Institute EBS hat der Archi-
tekt Nikolas Miiller ibernommen.
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GRUN, GRUNER,
GEWINNER!

Madaster, das Materialkataster, hat den
Deutschen Nachhaltigkeitspreis 2024 in der
Kategorie Bauindustrie gewonnen. Pramiert
wurden die Sieger am 23. November im
Rahmen des 16. Deutschen Nachhaltig-
keitstages in Dusseldorf. ,,Wir bei Madaster
verstehen uns als Wegbereiter der Kreislauf-
wirtschaft. Umso mehr freuen wir uns, dass
die Themen nachhaltiges Bauen, Industrial
Re-Use und Urban Mining zunehmend
Interesse und Zuspruch aus der Branche er-
fahren. Diese Auszeichnung bestatigt, dass
wir dem Status als Start-up entwachsen
sind“, kommentiert Dr. Patrick Bergmann
(Bildmitte), Geschiftsfithrer von Madaster
Germany, die Auszeichnung. Gliickwunsch
auch von unserer Redaktion.

Die Haufe Fachzeitschriften haben sich das Prinzip
Nachhaltigkeit auf die Agenda geschrieben. Dabei
sind ein nachhaltiger Alltag in der Redaktion, eine

umweltschonende Produktion und ein ebenso nach-

NACH HALTIG' haltiger Versand der Zeitschriften selbstverstandlich
| =l .

Lchhaltig k-
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Menschen & Mirkte
Kolumne

WAS JETZT
GETAN WEHI]EN USS

Das Thema NACHHALTIG-
KEIT hat eine immer grofere
Ausstrahlung auf alle Bereiche.
Es kann einfach keine tollen
Arbeitgeber, Produkte oder
Dienstleistungen geben, die
nicht nachhaltig sind.

L-— .
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Im Vorstandsrestaurant der Rhei- -
nisch-Westfilischen Kalkwerke
konnte ich den Stolz der jahrzehn-
tealten Tradition eines Thyssen-
Unternehmens noch am versilber-
ten Besteck und den gestirkten
Tischtiichern erkennen. Aber als
ich am 24.3.2002 den Standort in
Hilden zum ersten Mal besichtig-
te, verloren sich von den ehemals
1.000 Mitarbeitenden gerade
noch 200 in der mittlerweile viel
zu groflen Firmenzentrale. In den
zusammengestiickelten Gebiuden
steckte noch der Mief der 1960er,
1970er und 1980er Jahre. Und die
langen, dunklen Korridore mach-
ten eine gute Zusammenarbeit
nahezu unmoglich. Jean-Pierre
Berghmans, Chairman der Group
Lhoist, beauftragte den Bau einer
neuen Unternehmenszentrale an
anderer Stelle und gab so den Be-
schiftigten die Chance auf einen
gemeinsamen Neustart. Wihrend
des Entwurfsprozesses haben wir
Wert auf gute Kommunikation ge-
legt und mit Transsolar ein natiir-
liches Kiihlsystem entwickelt, das
immer noch gute Dienste leistet.
Heute befinden sich viele
Unternehmen wieder in einer
ahnlichen Situation. Das mobile-
re Arbeiten hat zu leeren Biiros
gefithrt. Die tatsichliche Nutzung
der Arbeitsplitze liegt durch
Homeoffice, Besprechungen,
Urlaub, Bildung, Krankheit bei
unter 30 Prozent. Die ungenutzten



Biirordume zu heizen, zu beleuch-
ten und mit I'T- und Telekom-
munikation zu versorgen, ist aus
okologischer und 6konomischer
Sicht fragwiirdig. Die noch ins
Biiro kommen, quilen sich mit
veralteten Bestandsgebiduden, die
den Austausch und das mensch-
liche Miteinander behindern.

Was mussen Unternehmen
also tun? Wenn tolle Produkte da
sind und alle gute Arbeit leisten,
ist viel erreicht. Das hilft auch
dem Ansehen des Unternehmens.
Wissenschaftler sprechen von der
,»Licence to operate®“. Sie kann als
Daseinsberechtigung des Unter-
nehmens verstanden werden.

Der Reputationsforscher
Charles Fombrun hat finf
Bereiche identifiziert, die die
Wahrnehmung von Firmen beein-
flussen: Arbeitgeber-Performance,
wirtschaftliche Performance,
Performance des Managements,
Produkt- und Service-Performance
und die Performance durch Nach-
haltigkeit. Das Thema Nach-
haltigkeit hat eine immer groflere
Ausstrahlung auf alle anderen
Bereiche und bildet bereits heute
den Eckpfeiler der Reputation. Es
kann einfach keine tollen Arbeit-
geber, Produkte oder Dienstleis-
tungen geben, die nicht nachhaltig
sind. Nachhaltigkeit als Megathe-
ma muss zwingend in der Unter-
nehmensstrategie ganz oben auf
die Agenda. Nicht nur wegen der
Kostenersparnis, sondern wegen
der ,,Licence to operate“. Ohne
die konnen gute Mitarbeitende
und Kunden weder gewonnen
noch gehalten werden.

Auch Anleger und Banken
schauen schon lange nicht mehr
nur auf die Finanzkennzahlen.
Immer mehr Unternehmen sind
zu jahrlichen Nachhaltigkeits-
berichten verpflichtet. Ohne eine

,DIE UNTERNEHMEN MUSSEN JETZT PROAKTIV

iiberzeugend nachhaltige Unter-
nehmensstrategie gibt es keine Ak-
tiondre und keine Finanzierungen.

Die vagen ESG-Kriterien
alleine reichen dafiir nicht mehr
aus. Die EU-Taxonomie, das Lie-
ferkettengesetz und die Corporate
Sustainability Reporting Direc-
tive werden in vollem Umfang
wirksam, um die Reduzierung der
Treibhausgase um 50 Prozent bis
2030 zu erreichen. Damit werden
reine Kompensationslésungen un-
glaubwiirdig. Denn das bedeutet
im Kern, sich freizukaufen, nicht
an Losungen interessiert zu sein
und Greenwashing zu betreiben.

Nur drei bis finf Prozent der
Ausgaben eines Unternehmens
entfallen auf die Biiro- und Ge-
schiftsausstattung. Die verursacht
aber im Durchschnitt zehn bis 20
Prozent der Emissionen. Deshalb
sind schadstoffarme und CO,-
neutral betriebene Gebiude ein
zentraler Meilenstein auf dem Weg
zur erfolgreichen Unternehmens-
fihrung.

Gerade wird der Bau von
Biiroimmobilien flichendeckend
eingestellt. Weil Unternehmen
unvermeidliche Entscheidungen
hinauszogern und keine Flichen
nachfragen. Wenn sich dann aber
spater die Erkenntnis durchsetzt,
dass sie nachhaltige Gebaude
brauchen, wird es keine An-
gebote geben. Deshalb miissen
Unternehmen jetzt handeln, um
in absehbarer Zeit in ein nach-
haltiges und Kommunikation
forderndes Gebaude einziehen zu
konnen. Immer wieder konnte ich
als Architekt beobachten, was fiir
eine Inspiration, eine Verjiingung,
ein Zuwachs an Energie und Wir-
Gefiihl der Umzug in ein neues
Gebiude fiir Unternehmen aus-
zulosen vermag. Ich habe dieses
Wunder schon oft erlebt. K

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.

HANDELN, UM IN ABSEHBARER ZEIT IN EIN NAGH-
HALTIGES, SCHADSTOFFARMES UND GO.-NEUTRAL
BETRIEBENES GEBAUDE EINZIEHEN ZU KONNEN.*

Eike Becker, Architekt
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MAGISGHE REALISTIN

Wer in Deutschland mit PropTechs zu tun hat, kommt an
SARAH SCHLESINGER nicht vorbei. Sie setzt sich fiir eine
innovative Welt mit Technologien ein und bleibt dabei auf dem
Boden der Tatsachen. Das hat etwas Magisches.

Es soll ja heifSen: ,,Du kriegst den Kolner aus Koln
raus, aber Koln niemals aus dem Kolner.“ Das trifft
wohl auf Sarah Schlesinger zu. Als ich sie fragte, wo
wir uns fiir das Gesprich zu diesem Artikel tref-

fen wollen, kam es wie aus der Pistole geschossen
zurlick: Koln! Also trafen wir uns in Koln. Was es
mit dieser Verbundenheit auf sich hat, klart Schle-
singer schnell auf. Sie wurde am 3. Mirz — an einem
Faschingsdienstag — um 00:33 Uhr in Ko6ln geboren.
Scherzhaft erginzt sie dazu: ,Da konnte ja nur was
Verriicktes bei rauskommen.“ Die Verbundenheit zu
Koln ist geblieben und so auch die Liebe zur Zahl
drei. So hat sie beschlossen, fiir immer 33 Jahre alt
zu sein, und lacht.

Aber zuriick nach Koln. Beziehungsweise: Raus
aus Koln musste Schlesinger in ihrer Kindheit, als es
ihre Familie nach Hessen zog. Doch nicht fir lang,
denn nach dem Abitur war direkt klar, dass es zuriick
nach Koln gehen miisse fiirs Studium. Die Wahl des
Studienfachs kam an zweiter Stelle. Hier ist sie ihren
Leidenschaften gefolgt und es wurde die spannende
Kombination aus Mittlerer und Neuerer Geschichte,
Deutsche Philologie, Angloamerikanische Geschichte
und Geographie. In Kurzfassung: die Schwerpunkte:
Stadtgeschichte und Raumentwicklung sowie der
Einfluss gewahlter Worte. Manche mogen sich iiber
diese Mischung wundern, Schlesinger kontert damit,
dass sie schon immer gut darin gewesen sei, Zusam-
menhinge zu finden, die anderen so nicht auffallen
wirden. Das kann man so stehen lassen.

TRAUMJOB: CENTERMANAGEMENT

Wihrend des Studiums wuchs der Immobilienbezug
fiir Schlesinger. Sie arbeitete firr die Messe Hannover,
wo die Cebit ,,das grofse Ding* war. Schnell kristalli-
sierten sich ihre Lieblingsthemen heraus, wie Bauen,

Kommunikation und Mobilitit. Doch der wahre
Traumjob nach dem Studium war fiir sie: Arbeiten
im Centermanagement eines Shopping-Centers. Die
Vielschichtigkeit der Themen hatten es ihr angetan.
Uber ihre erste Bewerbung sagt Schlesinger, dass sie
ganz schon naiv gewesen seli, sie sich diese Naivitit
aber viele Jahre bewahrt hitte. In einem Brief er-
klarte sie 2008 dem Vorstand von mfi Management
fir Immobilien (heute Unibail-Rodamco-Westfield
Germany), warum sie die beste Kandidatin als
Assistentin im Centermanagement sei. Aus diesem
Job ist aufgrund der vielen Reisetitigkeiten und der
anstehenden Hochzeit nichts geworden, aber dafur
tauchte sie fiir die Zentrale bei mfi in die Welt der
Shopping-Center ein. Der erste Job bei mfi bedeu-
tete den Startschuss fiir Schlesingers Karriere in der
Immobilienwirtschaft. Diese sechs Jahre bezeichnet
sie selbst als die lehrreichsten, aber auch anstren-
gendsten Jahre und hat dabei glinzende Augen vor
Rithrung. -

INNOVATION TUT SIGH
IMMER SCHWER, BIS SIE
ZUM COMMON SENSE WIRD.
DESHALB MSSEN WIR DIE
BRANGHE ANSTUPSEN.

Sarah Schlesinger, Geschiiftsfiihrende
Gesellschafterin bei Blackprint
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Schlesinger war fir das schnelle Wachstum und die
Entwicklung von Business-Konzepten fiir die Stand-
ortsicherung von Einkaufszentren verantwortlich.
Nicht nur lehrreich waren diese Jahre, sondern auch
arbeitsreich. Doch das meint sie keineswegs nega-
tiv, sondern ganz im Gegenteil: Immerhin hatte sie
sich bei mfi beworben mit der Bereitschaft, bis zu

14 Stunden am Tag zu arbeiten. Denn das zieht sich
wie ein roter Faden bei Sarah Schlesinger durch - sie
liebt es, zu arbeiten. Wer einmal mit ihr zu tun hatte,

.ES IST SCHNUPPE, 0B DU EINE GUTE
GESGHAFTSIDEE HAST ODER NIGHT.

ES BRAUGHT EIN WACHSTUMSFAHIGES
UNTERNEHMENS-SET-UP".

Sarah Schlesinger, Geschiftsfiihrende Gesellschafterin bei Blackprint

konnte sich selbst davon ein Bild machen. Schnel-
le Antworten, fast immer erreichbar, sie treibt die
Themen an. Eine Eigenschaft, die ihr bei der Mit-
grundung des Start-ups Makasa zugutekam; Start-up,
denn den Begriff PropTech gab es 2014 noch nicht.
Die Idee von Makasa: als Generalunterneh-
mer den Innenausbau durch digital konfigurierbare
Wohnwelten fiir Kunden und Handwerk effizienter
zu gestalten. Mit Makasa war Schlesinger nicht nur
Pionierin in der noch nicht geborenen PropTech-Sze-
ne, sondern auch in der eigenen Familie. Sie ist die
Erste, die sich ans Unternehmertum gewagt hat. Der
Sprung ins kalte Wasser habe sie einen groffen Res-
pekt gelehrt vor allen, die ein eigenes Unternehmen
grinden. Denn die Hohen und Tiefen der Wagnis-
kapital-Gewinnung seien etwas, das wahnsinnig viel
Krifte kostet. In dieser Zeit erwartete sie gerade ihr
zweites Kind, was laut eigener Aussage nicht beson-
ders einfach war. Aber: ,,Wenn man alles nimmt, wie
es kommt, kann man es schon bewiltigen.«

LEIDENSCHAFT FUR DIGITALISIERUNG:
DIEANGST VOR INNOVATIONEN NEHMEN

,Nix bliev wie et wor®, ubersetzt: ,,Nichts bleibt,
wie es war®, oder auch: ,,Sei offen fiir Neues“, lautet
Paragraf fiinf des ,,Kolschen Grundgesetzes®, und es
passt wie die Faust aufs Auge fur Sarah Schlesinger.
Denn spatestens mit der Grindung von Makasa
zeichnete sich ihre grofSe Leidenschaft ab, fiir die

sie heute steht: die Digitalisierung. In einem Inter-
view mit Wirtschaft TV erklirte sie bereits 2016 die
Wichtigkeit digitaler Technologien, und auch in den
Gesprachen hat man ab und zu den Eindruck, sie
erklart einem gerade die Welt. Doch das liegt daran,
dass sie fest davon tiberzeugt ist, dass Digitalisierung
der einzige Weg ist, die Immobilienwirtschaft zu-
kunftsfahig zu machen.

Sie empfindet eine Kommunikationspflicht, dass
sie die Branche ,anstupsen und ihr die Angst vor
Innovationen nehmen muss. Sich selbst bezeichnet
sie als offenen Menschen ohne viel Angst. Doch
habe sie Respekt vor den Technologien und Themen,
deren Konsequenzen uns jetzt schon klar sind, in die
wir aber sehenden Auges reinlaufen und nur noch
bedingt eingreifen konnen. Damit bezieht sie sich auf
Bereiche wie Klimawandel oder Kiinstliche Intelli-
genz. Hier verdustert sich ihre Miene und man spiirt
das Ringen zwischen dieser Begeisterung und der
Befiirchtung, dass eben nicht alles gutgehen konnte.
Sie zieht hier den Vergleich zu dystopischen Science-
Fiction-Filmen, in denen Roboter die Oberhand
gewinnen, oder zu Biichern aus ihrem Lieblingsgenre,
dem magischen Realismus. Denn ihre Hypothese
lautet: Wenn man sich die Sachen ausdenken kann,
warum sollten sie sich nicht auch bewahrheiten?

(K)EINE VORREITERIN

Vielleicht ist es ein gewisser Trotz, vielleicht ist es
Idealismus oder aber einer der wichtigsten Paragra-
fen im Kolschen Grundgesetz, ,,Et hitt noch immer
jot jejange® (,,Es ist noch immer gut gegangen®),
denn Schlesinger gibt sich nicht Weltuntergangs-



fantasien hin, sondern kdampft fiir eine Welt, in der
man sich die Technologien fiir etwas Gutes zu eigen
macht. Ob sie sich selbst als Vorreiterin sieht, frage
ich sie. Uberraschenderweise verneint sie. Sie finde

es vermessen, sich selbst so zu bezeichnen. Zwar er-
kennt sie an, dass sie eine Raritit in der Branche ist,
als junge Frau im Konzern durchzustarten, sodass sie
mit 29 Prokuristin und mit 30 Geschiftsfithrerin von
Konzerngesellschaften ist, danach ein Start-up griin-
det und jetzt weiterhin als Geschiftsfithrerin tatig ist.
Ihr Engagement wurde bereits mit mehreren Awards
ausgezeichnet, wie dem Deutschen Exzellenz-Preis

in der Kategorie ,,Manager & Macher“. AufSerdem
wurde sie mehrfach unter die ,, Top 25 Frauen der
Immobilienwirtschaft“ gewihlt. In ihren Augen geht
es aber mehr um die Funktion, die sie in der Branche
erfullt. Diese sieht sie darin, zu motivieren, Digitali-
sierung und Innovation zu ermoglichen.

KLARTEXT — MAN(N) VERZEIHT ES IHR

Und hier kommt Schlesingers zweites Steckenpferd
ins Spiel: das Netzwerken. Das gilt nicht nur fiir ihr
eigenes Netzwerk, denn das musste sie sich komplett
selbst erarbeiten. Sie stammt aus keiner Familie, bei
der die Eltern sie mit Vitamin B unterstiitzen konn-
ten. Das Netzwerken liegt ihr vor allem auch fur

den Immobiliensektor an sich am Herzen, bei dem
sie die Fiden zwischen PropTechs und Immobilien-
unternehmen zieht. Als Geschiftsfithrende Gesell-
schafterin bei Blackprint kann sie genau diese Stirke
einbringen. Dass sie 2018 bei Blackprint gelandet ist,
ist einem Angebot an einer Bierzelt-Garnitur auf der
Expo Real zu verdanken. Eigentlich wollte sie nach
Makasa eine sechsmonatige Pause machen. Aber

00
DAS HERZ
schligt fiir die
PropTechs und
die Digitali-
sierung in der
Immobilienwirt-
schaft.

(3]

DER BLICK
in die Zukunft
treibt Schlesinger
an, sich fiir ibre
Werte einzu-
setzen.

(4]
KOLN
ist fiir Schlesinger
nicht nur Ge-
burtsort, sondern
Lebenseinstel-
lung. Heute lebt
sie im Bergischen
Land.
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Pause? Kennt Sarah Schlesinger nicht. Also folgte die
neue Position bei der Plattform rund um Digitalisie-
rung in der Immobilienwirtschaft.

Bei Blackprint fordert Schlesinger Prop-
Techs und den Austausch mit der Immobilienwirt-
schaft. Gerade erst hat sie die Unternehmensanteile
von Paul Jorg Feldhoff gekauft und agiert damit
unabhingig von der Feldhoff-Gruppe. In der Branche
ist sie bekannt dafiir, Klartext zu reden. Ob sie
manchmal das Gefiihl habe, als ,,Nervensige® in
der Branche zu gelten, will ich von ihr wissen. Sie
reagiert stutzig — das hitte ihr so noch niemand ge-
sagt. Dennoch ist sie sich ihrer Wirkung bewusst und
kokettiert damit, dass sie den Finger in die Wunde
legt und ihr dies bisher noch immer verziehen wurde.

Sie erzahlt, dass ihr Mann sie manchmal als
»stur® bezeichnet. Sie selbst wiirde eher das Adjektiv
»stringent“ verwenden, dass sie bis zum Ende kimpft
und ihr Tun einem hoheren Zweck dient. Deshalb
—und das ist ihr ein Anliegen — ladt sie jedes Immo-
bilienunternehmen ein, das sich gerade auf dem Weg
zu einer innovativen befindet, sich mit ihr auszutau-
schen. Treffpunkt Koéln ist dabei optional. K

-08/2023
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L'Immo

EINE
UNSERER
STIMMEN

Jorg Seifert,
Managing Editor
der "Immobilien-
wirtschaft"

Unser UImmo-Terzett, Iris Jachertz, Jirn Reckeweg
. .. . Heizkostenahrechnung:
Dirk Labusch und Jorg Seifert, hat zuletzt Das Klima-Mindset einfihren
wieder viele interessante Gesprachspartner
. . Wir befinden uns in einer Situation, in der
VOIS MlkrOfOH gebeten. Themen WIC sich bestehende gesetzliche Regelungen fiir
Tot fed : i+ 13 Vermieter und Verwalter indern oder neue
Digitalisierung und Nachhaltigkeit liegen
] eingefuhrt werden. Das erzeugt bisweilen
auf der Hand. Doch wir haben noch mehr Unsicherheit bei den Marktteilnehmern. Die
: Vermieterinnen und Vermieter kénnen noch
an Lage‘r — unter ander.en.l thSIS(':he gar nicht konkret berechnen, wie grofS etwa
die finanzielle Belastung der CO,-Kostenauf-
und seelische Gesundheit 1n den eigenen )
. .. . ll teilung sein wird. Doch bei den Heizkosten
vier Wanden. AufSerdem: Potenzielle Nutz- wird der Posten zunehmend grifer wer-
niefler der Burokrise? Horen Sie rein. den; die nachste Erhchung des CO,-Preises

kommt am 1.1.2024.

Jorn Reckeweg, Sprecher bei ista, einem
digitalen Dienstleister fiir das Gebaude-
management, bringt Licht ins Dunkel. Er
verantwortet bei ista den Bereich Private &
Business Clients. Das Unternehmen beschif-
tigt in 22 Landern 6.000 Mitarbeitende, die
450.000 Eigentiimer mit 14 Millionen Nutz-
einheiten betreuen. AufSerdem ist Reckeweg
Geschiftsfithrer beim PropTech Objego.
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Sylvio Bohm
Eine Institution
gegen die Einsamkeit

Finsamkeit ist ein Problem, mit dem auch viele Woh-
nungsunternehmen kimpfen, denn sie hat immer
auch Auswirkungen auf das Sozialverhalten. Die
Wohnungsbaugesellschaft Einheit, Erfurt (WBG Ein-
heit), geht einen neuen Weg: Vor vier Jahren hat die
WBG in Erfurt den Einsambkeitslotsen Sylvio B6hm
eingestellt. Seitdem ist die Zahl der Riumungsklagen
und fristlosen Kiindigungen messbar zuriickgegan-
gen. Bohm wird vor Ort auf Probleme hingewiesen
und geht diesen dann nach — und zwar intensiver, als
andere das konnten. Er ist als Institution zwar ein
Unikat, innerhalb der Genossenschaft gibt es jedoch
drei Mitarbeiterinnen mit dhnlichen Schwerpunkten:
eine Senioren-, eine Sozial- und eine Kulturlotsin.
Das sind unterschiedliche Aufgabenbereiche, und
doch sind sie zu viert auch eine starke Antwort auf
soziale Isolierung. Nachahmenswert? Urteilen Sie
selbst.

Hannibal DuMont Schiitte
Serviced Apartments als NutznieBer
der Biiroschwiche

Die Schwiche des Einen kann die Chance des
Anderen sein. Die Expo Real hat gezeigt, das Ser-
viced-Apartment-Modell lief seit Corona tiberaus
erfolgreich. Doch jetzt schwichelt die Wirtschaft.
Was bedeutet das fur die Assetklasse? Wie stehen
Investoren dazu? Finden die Betreiber Locations?
Eine Moglichkeit wire die Konversion von leerste-
henden Biiroimmobilien — eine Idee, die sich unter
den Serviced-Apartment-Anbietern immer mehr ver-
breitet. In dieser CImmo spricht Hannibal DuMont
Schiitte, einer der Griinder von Stayery, uiber all diese
Themen sowie Uber den starken Wettbewerb und
seine Folgen.

Markus Brunner
Entbiirokratisierung
ist nur ein Wort

DIN-Normen sind das Synonym fir Burokratie in
Deutschland. Doch wie entstehen sie eigentlich? Wie
wird man sie los? Es gibt aufSerdem viele Vorwiirfe
im Zusammenhang mit DIN-Normen. Einer davon
ist, dass Hersteller tiber das DIN-Verfahren Komfort
zur Norm machen, dass Baustoffunternehmen ein
neues Produkt normieren, und das ohne staatliche
Kontrolle, denn das DIN-Institut ist privatrechtlich
organisiert. Kann das geschehen? Markus Brunner
vom Deutschen Institut fiir Normung befiirchtet,
dass es in Zukunft nicht zu weniger, sondern noch
zu mehr Normen kommen wird. Grund dafir sind
eine grofere Spezialisierung der Prozesse, die Nach-
haltigkeit, die Digitalisierung. Eine interessante
L’Immo-Folge tber ein nur scheinbar trockenes

Thema.

Peter Bachmann
Business-Bausteine fiir die
gesiinderen vier Winde

Rohstoffe und Komponenten in Immobilien sollen
nachhaltig sein oder es zumindest werden. Wie weifS
der professionelle Marktplayer, was er verbaut? Und
wie taugt das Material spater etwa fur das Cradle-
to-Cradle-Prinzip? Um zu beleuchten, welches die
Business-Bausteine fiir gesiindere vier Wande sind, ist
Peter Bachmann Gast dieser UImmo. Er ist Griinder
und geschiftsfithrender Gesellschafter des Sentinel
Haus Instituts in Freiburg. Seit mehr als zwei Jahr-
zehnten arbeitet der gelernte Tischler und ausge-
bildete Marketingfachmann daran, gestindere und
nachhaltige Gebidude plan-, mach- und bezahlbar zu
gestalten. Wichtigstes Werkzeug dafiir ist die Bau-
stoffdatenbank Sentinel Portal, die den Akteuren der
Bau- und Immobilienbranche den Zugriff auf viele
geprifte Baustoffe ermoglicht. Horen Sie rein!

Oliver Zier/Daniel Bruder
Ein Wohnungsunternehmen
wird zum Digitalpionier

Auch wenn sich die Wohnungswirtschaft anfangs
schwertat: Das Thema Digitalisierung ist in der
Branche angekommen. Der Fortschritt der digitalen
Transformation bei den Unternehmen ist allerdings
noch sehr unterschiedlich. Die Gemeinniitzige Woh-
nungsbaugesellschaft mbH Wuppertal (gwg Wupper-
tal) ist ein Vorreiter. Im September wurde das Unter-
nehmen fiir das Projekt ,,Leerwohnungssanierung
von A bis Z“ in Zusammenarbeit mit der Innocube
GmbH mit dem Award ,,Digitalpioniere der Woh-
nungswirtschaft“ ausgezeichnet. Oliver Zier, Ge-
schiftsfithrer der gwg Wuppertal, und Daniel Bruder,
Prokurist und Ressortleiter Immobilienmanagement,
sprechen in dieser UImmo unter anderem dariiber,
wie sie das Thema Digitalisierung beim kommunalen
Wohnungsunternehmen etabliert haben.

Dr. David Wilde
Die neue Aktualitat der
Wohnungsgenossenschaften

Wie sind die Aussichten fiir Wohnungsbaugenossen-
schaften? Chancen gibt es unter anderem in Ein-
kaufskooperationen, der Sinnhaftigkeit des Modells,
dem Zweck, der dem Zeitgeist entspricht und der
dem Fachkriftemangel entgegenwirken konnte.
Andererseits bringt es die Kleinteiligkeit von Genos-
senschaften mit sich, dass viele Vorstinde ehrenamt-
lich arbeiten. Auch das macht eine professionelle
Auseinandersetzung mit den Herausforderungen der
Zukunft nicht leichter. Hier soll das neu gegriindete
Institut fir wohnungsgenossenschaftliche Zukunfts-
fragen eG21 am EBZ Bochum mittelfristig Losungen
erarbeiten. Ein Gesprich unter anderem iiber bevor-
stehende Herausforderungen mit Dr. David Wilde,
dem wissenschaftlichen Leiter.
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Der Digitalisierungszustand der Branche ist viel-
fach erforscht und beschrieben. Vorhergesagte
Durchbriiche haben sich oft als verfrithte Hoff-
nungen erwiesen. Seltsam, liegen doch die Vorteile
kaum irgendwo so klar auf der Hand wie in die-
sem Wirtschaftssektor: etwa Prozessvereinfachung,
Kostenminimierung, Kundenzufriedenheit und
innovationsgetriebene Geschiftsmodelle. Digitale
Gebaudeintelligenz ist zudem angesichts der regula-
torischen Anforderungen im Zeichen von Umwelt-
und Klimaschutz ein Muss fur Betreiber und
Verwalter. Doch nun vermitteln Experten und
aktuelle Studien glaubhaft den Eindruck, dass

der DIGITALISIERUNGSPROZESS in der

Immobilienbranche langsam vorankommt.

38 - Immobilienwirtschaft - 08/2023




/ I£U£KVEN- A

/

[ ] ist/der lange

' | REICH

/

|| Wegzur | |
[ digitalen

£
B
f

Exzellenz
\ﬁ-

_—._—_. __

1| MY
i |y | iﬂl‘.lll_.

(A0 WE

2l v
R

"W (WmWm

—




TEXT
Dr. Hans-Dieter
Radecke

Schwerpunkt

Update Digitalisierung

Wir schreiben das Jahr 2001.

Ein gewisser Gerhard Schroder

ist deutscher Bundeskanzler und
will sein Land zum internationa-
len Technologieriesen in Sachen
digitaler Infrastruktur machen.
,Die Daten sollen laufen — nicht
die Biirgerinnen und Biirger®,
sagt der Zukunftskanzler und
schwirmt von der allgegenwarti-
gen digitalen Verwaltung: ,,In ein
paar Jahren wiirde kaum noch
jemand Verstindnis dafiir haben,
wenn man Personalausweis oder
Fuihrerschein nicht per Internet
beantragen kann.“ Leider erwies
sich das Internet in den darauf-
folgenden Jahren als ,,Neuland“
fur die Nachfolgeregierungen, und
die Biirger miissen 22 Jahre spater
weiter ,, Verstandnis dafiir haben®,
dass immer noch sie selbst und
nicht die Daten laufen.

FAHRT AUFNEHMEN

Fiir den deutschen Staat scheint
Digitalisierung ein ewiges Zu-
kunftsthema zu bleiben. Aber die
Unternehmen der deutschen Wirt-
schaft stehen nicht selten kaum
besser da. Der Excel-basierte VW-
Konzern war immer wieder Grund
fur Kopfschiitteln, und die zahl-
reichen handischen, analogen oder
mit vielfaltigen Medienbriichen
zerkliifteten Prozesslandschaften
in deutschen Unternehmen sind
jedem Kunden nur allzu vertraut.

In besonderem MafS gilt dies
zweifellos fur die Immobilien-
und Wohnungswirtschaft, bei der
Kugelschreiber und Notizblock,
Exceltabellen und Papierberge
nach wie vor weitgehend den All-
tag dominieren. Dabei brachten
doch die Pandemiejahre bei allen
Branchen hektischen Aktionismus
auf dem Technologiesektor mit
sich. Plotzlich schienen digitale
Losungen auf allen Ebenen zum
Allheilmittel zu werden. Zwar ist
das Dringlichkeitsmoment dieser
Zeit inzwischen abgeklungen.
Dennoch scheint vorsichtiger Op-
timismus angebracht, dass es sich
diesmal um einen echten Aufbruch
handelt, der von Vernunft und
Augenmaf$ gepragt ist.

Eine Nachfrage hierzu bei
den Anbietern verschiedener Soft-
warelosungen ergibt ein eindeuti-
ges Bild. So meint etwa Bjorn Jun-
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gerkes, CEO der Dr. Klein Wowi
Digital AG: ,,Die zunehmende
Anzahl an rechtlichen, regulatori-
schen und geopolitischen Themen,
begleitet von einer Ungewissheit
auf politischer Ebene, bringt
viele Unternehmen derzeit an ihre
Grenzen. Die Digitalisierung wirkt
hier unterstiitzend, vor allem da-
rin, die Vielzahl an Vorgaben be-
waltigen zu konnen.“ Es sei daher
zu erwarten, dass ,,der Digitali-
sierungszug der Immobilienwirt-
schaft in den néchsten Jahren eher
noch Fahrt aufnehmen wird“.
Susanne Vieker, Chief Pro-
duct Officer und Geschiftsleiterin
der Haufe-Lexware Real Estate
AG, bestitigt diese Beobachtung:
»Waren vor einigen Jahren die
Digitalisierungsvorhaben in den
Wohnungsunternehmen und Ver-
waltungen nur sporadisch und
eher verhalten angelegt, so hat
sich doch insbesondere seit der
Corona-Pandemie das Bewusst-
sein fiir die Notwendigkeit stark
vergrofert. Neben dem orts- und
gerdteunabhingigen Arbeiten
sprechen weitere gewichtige Fak-
toren fur die starke Digitalisierung
von Wohnungsunternehmen und
Immobilienverwaltungen: Fach-
kriaftemangel, Prozesseffizienz,
Datenschutz, Energiekrise — um
nur einige davon zu nennen. “

EMPIRISCHE ERKENNTNISSE

Auch Oliver Luttmann, Vor-
sitzender der Geschaftsfiihrung
bei Aareon Deutschland, sieht
definitiv Technologiefortschritte:
»Der digitale Transformationspro-
zess in der Immobilienbranche ist
in vollem Gange. Digitalisierung
ist in der Regel fester Bestand-
teil der Unternehmensstrategie.
Die Immobilienunternehmen und
auch deren Stakeholder profitieren
vom technologischen Fortschritt
durch automatisierte Prozesse, die
Unterstiitzung der Mitarbeitenden
bei ihren operativen Tatigkeiten,
mehr Komfort und Service fiir die
Kundschaft sowie Losungen zur
Steigerung der Energieeffizienz.

Diese Einschiatzungen von
Losungsanbietern werden durch
empirische Erkenntnisse unter-
stiitzt. So stellt auch die ,,Di-
gitalisierungsstudie 2023, die
vom ZIA und der Unternehmens-



beratung EY auf der Basis einer
Befragung von rund 300 Beschaf-
tigten privatwirtschaftlicher und
offentlicher Unternehmen mit
immobilienwirtschaftlichem Bezug
erstellt wurde, einen erkennbaren
Aufwirtstrend fest.

ZUR DIGITALEN EXZELLENZ

Mehr Aufmerksamkeit, mehr Ak-
zeptanz, mehr Investitionen — die
Kennzahlen auf diesen Sektoren
sind laut Studie durchaus positiv.
Tiefere Erkenntnisse tiber den
Stand der Digitalisierung in der
Immobilienwirtschaft bringt die
Befragung beziiglich des ,,Digita-
lisierungsreifegrades“. Hier unter-

scheiden die Autoren der Studie
vier Stadien bei den Unternehmen:
1. Orientierungsphase 2. Entwick-
lungsphase 3. Etablierungsphase
und 4. Digitale Exzellenz (siche
Grafik unten).

Laut der Befragung verorten
sich immer weniger Unterneh-
men in der Entwicklungsphase
(33 Prozent 2023 gegentiber 39
Prozent 2022). Dagegen steigt der
Prozentsatz der Unternehmen in
der Etablierungsphase (52 Prozent
2023 vs. 47 Prozent 2022). Und
der Anteil der Unternehmen, die
sich der digitalen Exzellenz zuord-
nen, sinkt leicht von acht Prozent
2022 auf sechs Prozent 2023.
Fazit der Studienautoren: ,,Uber

DIGITALISIERUNGSSTUDIE 2023

Erstellt vom ZIA und der Unternehmensberatung EY auf der Basis einer Be-

fragung von rund 300 Beschiftigten privatwirtschaftlicher und offentlicher Unter-
nebhmen mit immobilienwirtschaftlichem Bezug.

Im Ergebnis wollen 41 Prozent der Unternehmen ibre Investitionen in Digitalisie-
rungsmafSnahmen auf dem bestehenden Niveau halten, 50 Prozent planen sogar
eine Erhohung. 37 Prozent investieren immerhin mehr als fiinf Prozent ihres
Jabresumsatzes in die Digitalisierung, 2022 waren es 35 Prozent. Leicht steigend

ist auch der Anteil der Unternehmen, die sich in fortgeschrittenen Phasen der
digitalen Transformation befinden: 58 gegeniiber 55 Prozent im Vorjahr.

den gesamten Zeitverlauf seit der
ersten Erhebung (im Jahr 2019)
zeigt sich ein positiver Trend:

Der Anteil der Unternehmen, die
sich in der Entwicklungsphase
befinden, sinkt stetig zugunsten
derer, die bereits in der Etablie-
rungsphase sind. Dieser Trend
setzt sich auch in diesem Jahr fort.
Dabei bleibt die digitale Reife ein
bewegliches Ziel — gut abzulesen
an der digitalen Exzellenz, deren
Anteil mit leichten Schwankungen
stabil bleibt.

Jedes Unternehmen hat eige-
ne Aufgaben und Schwerpunkte,
zu deren Unterstiitzung digitale
Technologie herangezogen werden
kann. Und digitale Losungen — —>

Der Prozentsatz
der Unterneb-
men, die bereits
in der Etablie-
rungsphase sind,
steigt (52 Prozent
2023 vs. 47 Pro-
zent 2022).

4. Digitale Exzellenz

Vollsténdig digital transformiert;
alle betrieblichen Prozesse werden
ohne Medienbriiche unterstiitzt;
Informationstechnologie hat

sich zu einer Kernkompetenz fiir
Wetthewerbsvorteile entwickelt;
kontinuierliche Innovation.

Die vier Stadien des
»Digitalisierungs-
reifegrades*
. . laut der ZIA-Digitalisierungs- .
1. Orientierungsphase studie 2023 J. Etablierungsphase
Ausgewihlte digitale Losungen werden Fortschreitende Digitalisierung; viele
eingesetzt; Informationen liegen nur Informationen liegen in digitaler,
teilweise in digitaler und strukturier- strukturierter Form vor; wesent-
ter Form vor; keine konkrete Digitali- liche betriebliche Prozesse werden
sierungsstrategie; zahlreiche Medien- ohne Medienbriiche unterstiitzt;
briiche in betrieblichen Prozessen. fortschreitende Vernetzung von
Produkten und Leistungen.
2. Entwicklungsphase

Beginnende Digitalisierung; Informatio-
nen liegen mehr und mehr in digitaler,
strukturierter Form vor; betriebliche
Prozesse werden teilweise ohne Medien-
briiche unterstiitzt; erste strategische

Initiativen zur Digitalisierung.
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sind heute in der Lage, simtliche
Prozesse der Branche vom Pla-
nungsstadium von Gebduden bis
zur Bestandsverwaltung, Vermark-
tung und Bedarfsprognose abzu-
bilden. Sektoren, auf denen die
Digitalisierung bereits weitgehend
FufS gefasst hat, sind: Standard-
prozesse, Backoffice und Buch-
haltung, Mieterkommunikation,
Mingelmanagement und Planung
(siehe Grafik unten).

DIGITALER LEBENSZYKLUS

Dariiber hinaus gibt es kaum
einen Bereich des Lebenszyklus
von Gebduden und Wohnungen,
keinen Sektor der Unternehmens-
prozesse und -planung, der nicht
durch Software unterstiitzt werden
kann. Entsprechend umfangreich
ist die Liste von digitalen Konzep-
ten, Losungen und Technologien,
die — meist in Form von mehr oder
weniger populidren Abkiirzungen

Sektoren

auf denen die Digitalisierung
schon FuB} gefasst hat

Mieter-

kommunikation

Schwerpunkt

Update Digitalisierung

— den Unternehmen der Branche
zur Verfiigung stehen: ERP, CRM,
CAFM (Computer-Aided Facility
Management), BIM (Building In-
formation Modeling), Blockchain,
Virtual Reality (VR), Augmented
Reality (AR), Internet der Dinge
(Internet of Things, IoT), digi-
tale Plattformen, Okosysteme,
digitaler Zwilling, Big Data, Data
Mining, Data Analytics, Kuinst-
liche Intelligenz (KI), Machine
Learning, Deep Learning, Cloud
Computing — die Liste ist noch
lange nicht vollstandig. Manche
Elemente der Liste (ERP, CRM
etc.) sind bereits seit vielen Jahren
im Alltagsgeschaft vieler Unter-
nehmen zu finden, andere stehen
in den Anfangsstadien, nicht
wenige sind iiberwiegend noch
Zukunftsmusik. Dabei verzahnen
sich die verschiedenen Techno-
logien zunehmend. Neue Ansétze
verschaffen etablierten Losungen
eine Leistungssteigerung. Susanne

Backoffice und

Buchhaltung

Vieker nennt ein Beispiel aus dem
Bereich ERP: ,,ChatGPT als text-
basiertes KI-Tool hat hier Thema
und Diskussion stark befeuert,
eine zentrale und 6ffentliche
Vorreiterrolle eingenommen. Der
Einsatz von KI wird die ERP-
Entwicklung auf eine neue Stufe
bringen, wird die Effizienz enorm
steigern, die Analytik bei Entschei-
dungen aufgrund der Verarbeitung
grofler Datenmengen stark voran-
bringen.“

Die Analyse von ZIA und EY
hat aufSerdem untersucht, wie die
neueren Konzepte und Techno-
logien bei den Unternehmen der
Branche eingeschitzt werden.

Ab wann rechnen sie damit, dass
diese in der Realitdt der Immobi-
lienwirtschaft angekommen sind?
Das Ergebnis ist aufschlussreich:
»Plattformen und digitale Oko-
systeme werden nach Ansicht der
Befragungsteilnehmer ihre Wir-
kung schon kurzfristig entfalten

Prozent der
Befragten in der
ZIA/EY-Digita-
lisierungsstudie
2023 halten den
Einsatz digitaler
Lésungen auch

im Bereich des
Klimaschutzes
fiir erfolg-
versprechend.

Digitale Werkzeuge minimie-

ren hier den Personalauf-

wand und erlauben Kosten-

optimierungen.

Digital verwaltete Kanéle von

Sozialen Medien und Mobil-
geréten bis zu Chatbots be-

schleunigen und verbessern

die Kommunikation.

Méangelmanagement

Sowohl das Melden von Méngeln
als auch die Planung und Durch-
fiihrung der Mangelbehebung sind
ein Paradeeinsatzfeld fiir Online-
Ldsungen.

Standardprozesse

Digital automatisierte Ab-
wicklung von besonders héufig
auftretenden Prozessen (etwa
bei Zahlungsverkehr und Rech-
nungshearbeitung).

Planung

Mithilfe von Planungssoftware
kénnen komplexe Vorhaben
effizienter und transparenter
gestaltet werden.
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(69 Prozent). Kurz- oder mittel-
fristiges Trendpotenzial sehen die
Befragten zusitzlich vorrangig im
BIM (78 Prozent) und im IoT (78
Prozent). In Kunstlicher Intelli-
genz, Machine/Deep Learning

(40 Prozent) und Blockchain (41
Prozent) sehen die Befragten ein
mittelfristiges Trendpotenzial. Ins-
besondere der sehr konkrete KI-
Anwendungsfall ChatGPT durfte
das wahrgenommene Trendpoten-
zial befliigelt haben. Vor wenigen
Jahren noch wurde KI-Techno-
logien mehrheitlich langfristiges
Trendpotenzial attestiert.

POTENZIALE UND HINDERNISSE

Vor Euphorie angesichts der
schier unerschopflichen Vielfalt an
digitalen Losungen und Strategien
warnen die Experten jedoch. Es
gibt zahlreiche Hiirden fiir eine
erfolgreiche Digitalisierungsumset-
zung, die eine stirmische Entwick-
lung in der Praxis verhindern. Da
sind zum einen die vielen unter-
schiedlichen Anbieter, die ihre
Losungen fiir Teilprobleme zur
Verfiigung stellen, aber unterein-
ander und iiber die verschiedenen
Funktionsebenen hinweg wenig
kompatibel sind. Auf diese Proble-
matik weist Jonas Hahn, Professor
fur Immobilienmanagement an der
Frankfurt University of Applied
Sciences, hin: ,,Wir sehen immer
noch eine eingeschrankte Schnitt-
stellenoffenheit diverser ERP-L6-
sungen, wenngleich inzwischen bei
einzelnen Anbietern etwas Bewe-
gung in die Sache kommt, hin zu
mehr Offenheit, beispielsweise fiir
die Wohnungswirtschaft bei Wowi
Port oder durch Aareon Connect.
Aber auch hier wird die integrier-
bare Software noch vorsortiert. Es
wiren aber eben nicht nur Start-
ups, sondern auch die fithrenden
Systeme in der Pflicht, Kompati-
bilitat mit anderen Produkten als
Entwicklungsziel hoherzuhdngen.
Doch der Schutz des eigenen
Geschiftsmodells bleibt oft die
Maxime. Im gebaudetechnischen
Bereich herrscht etwas mehr Tech-
nologieoffenheit, insbesondere in
Richtung der Hardware; vor allem
aber Softwarelosungen unterein-
ander sind noch immer nicht ein-
fach und optimal zu integrieren.
Ideal wire eine Art AppStore fir
Branchenlosungen.

Dieses Schnittstellenproblem ist
seit Langem bekannt und den-
noch nicht ausreichend gelost.
Doch es gibt noch ein weiteres
grofSes Hindernis, das mit dem
Grundrohstoff der Digitalisierung
zusammenhéngt, den Daten.
Insbesondere die Nutzung hoch-
leistungsfahiger Systeme wie KI
oder digitaler Zwilling erfordert

LNIGHT NUR DIE START-UPS, AUCH DIE FUHRENDEN
SYSTEME MUSSEN KOMPATIBILITAT MIT ANDEREN
PRODUKTEN HOHERHANGEN. IDEAL WARE EINE ART

Als grofste Herausforderung fiir
die Umsetzung von Digitalisie-
rungsmafinahmen nannten die
befragten Unternehmen mehrheit-
lich intransparente Datenstruktu-
ren und mangelnde Datenqualitit.
Mit 69 Prozent der Nennungen
ist dieser Anteil 2023 gegentiber
2022 (67 Prozent) sogar noch ge-
wichtiger geworden. Die Aufgabe,

APPSTORE FUR BRANGHENLOSUNGEN."

Prof. Dr. Jonas Hahn, Immobilienmanagement Frankfurt University

of Applied Sciences

eine umfassende Datensammlung
und -aufbereitung, zudem missen
die Daten mobil, tiberall und
jederzeit verfiigbar sein. Robert
Betz, EMA Head of Digital Real
Estate bei KPMG, aufSert sich
daher eher vorsichtig zur weiteren
Implementierung digitaler Techno-
logien: ,,Es lasst sich beobachten,
dass die positive Einstellung zur
Einfithrung digitaler Losungen an
Boden gewinnt. Allerdings haben
viele Unternehmen die guten Jahre
der Vergangenheit verschwen-
det. Sie haben nicht rechtzeitig
investiert und auch nicht recht-
zeitig die Voraussetzungen fiir die
digitale Welt geschaffen, etwa was
die Generierung und Nutzbarma-
chung von Daten in angemessener
Menge und Qualitat angeht. Fur
eine ziigige Implementierung von
fortschrittlichen digitalen Werk-
zeugen wie etwa KI fehlt daher
heute oft schlicht die geeignete
Datenbasis.

Prof. Jonas Hahn sieht hier
ebenfalls einen Digitalisierungs-
flaschenhals: ,,In der Branche ist
dezentrale Datenhaltung und das
fehlende flichendeckende Moni-
toring von Gebdudetechnik und
Zihlerstrukturen ein Grundpro-
blem. Diese Situation erschwert
manchen Softwarelosungen einen
effektiven Einsatz.

Die ,,Digitalisierungsstudie
2023 bestatigt diese Analysen:

die Grundlage fiir eine weitere
Expansion digitaler Losungen in
der Immobilienbranche zu schaf-
fen, liegt also bei allen Beteiligten:
den Losungsanbietern wie den
Losungsnutzern.

Zu den weiteren wichtigen
genannten Digitalisierungshiirden
bemerkt die ZIA/EY-Studie: ,,Im
Vergleich zum Vorjahr wird deut-
lich, dass Kosten beziehungsweise
Investitionen fir Digitalisierung
die Immobilienunternehmen der-
zeit vor groflere Herausforderun-
gen stellen (61 Prozent 2023 vs.
48 Prozent 2022). Wahrend ein
fehlendes Angebot technologischer
Losungen bis ins vergangene Jahr
nur selten als Herausforderung
genannt wurde, zeigt sich nun
ein leichter Zuwachs (36 Prozent
2023 vs. 31 Prozent 2022), was
das Entwicklungspotenzial digi-
taler Losungen unterstreicht. Die
Leistungsfahigkeit der verfugbaren
Technologien hingegen wurde am
seltensten als Herausforderung
genannt (37 Prozent 2023). Das
bestitigt die Reifung auch der An-
gebotsseite.

STAKEHOLDER VERNETZEN

Im Mittelpunkt des Traumsze-
narios der Digitalisierungsspe-
zialisten abseits von Losungen

im Prozessumfeld steht wohl das
Smart Building, ein Gebiaude, —
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das durch Vernetzung intelligenter
Technologien Energie einspart,
den Nutzungskomfort erhoht und
einen kostenglinstigen, flexiblen
und sicheren Betrieb ermoglicht.
Der grofSe Beitrag der digitalen
Losungen besteht darin, die Viel-
zahl von (teilweise schon digital
arbeitenden) Gebaudetechnolo-
gien zu einer optimierten ganzheit-
lichen Gebaudeinfrastruktur zu
kombinieren und mit allen an Ent-
wicklung, Planung, Bau, Betrieb,
Verwaltung und Nutzung beteilig-
ten Stakeholdern zu vernetzen.

AUFZUGE & SCHLIESSSYSTEME

Wie traditionelle Gebaudetech-
nologie durch digitale Technik
»smart“ wird, lasst sich an
plastischen Beispielen aufzei-
gen. Dazu gehort nicht zuletzt
die Aufzugstechnologie, bei der
technologische Innovationen aus
dem Bereich des IoT immer mehr
Anwendung finden. Aufzugslosun-
gen werden damit von separaten
Strukturen im Gebdude zum
intelligenten Mitakteur einer um-
fassend digitalisierten Nutzungs-

Schwerpunkt

Update Digitalisierung

einheit. Dazu Udo Hoffmann,
Operating Unit Leader Central
Europe bei Otis: ,,Vom Einspeisen
von Aufzugsdaten in bestehende
Gebiudemanagementsysteme bis
zur Installation von Displays in
der Kabine — mithilfe digitaler
Losungen ist vieles moglich, um
sowohl den Betrieb des Gebdudes
als auch das Fahrgasterlebnis zu
verbessern. Vernetzte Aufziige
befordern aber nicht nur Personen
und Giiter, sie generieren auch
Millionen von Datenpunkten. Der
Mehrwert dieser Daten reicht weit
tiber den Aufzugsschacht hinaus.
Zum Beispiel konnen Gebiude-
verwalter die Daten nutzen, um
zu wissen, wie viele Personen den
Aufzug taglich nutzen, um den
Personenfluss zu steuern und um
vorauszusehen, wie haufig die An-
lage gewartet werden muss.

Auf den Einfluss der Digita-
lisierung beim Thema Sicherheit
weist Bianca Berger, Commu-
nication Manager bei Schindler
Deutschland, hin: ,,Auch in Bezug
auf die Aufzugsicherheit bieten
digitale Losungen entscheidende
Vorteile. So sind digitale Notruf-
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gerdte 50 Prozent seltener von
Storungen betroffen als ihre nach
wie vor verbreiteten analogen Vor-
ganger.“ Durch eine Umriistung

in ein digitales Zwei-Wege-Kom-
munikationssystem im leistungs-
starken Netz sorge die Verwaltung
fur eine hohere Verfugbarkeit

und Sicherheit. ,Mit Blick auf die
perspektivische Abschaltung des
2G-Netzes miissen Aufzugsbetrei-
ber ohnehin fiir einen rund um

die Uhr verfiigbaren Notruf aktiv
werden. Auflerdem verringert sich
durch die zuverldssige Erfiillung
von Betreiberpflichten durch digi-
tale Services das Haftungsrisiko,
und die Kosten, die fiir Storungs-
behebungen oder bei der Einschal-
tung von Drittanbietern entstehen
wiirden, lassen sich ebenfalls
minimieren.

Der erste Erweiterungsschritt
digitaler Vernetzung der Gebaude-
mobilitit ist die Integration von
Aufzugs- und schliissellosen
Zugangssystemen, die ein gemein-
sames Mobilititsmanagement
ermoglicht: Beginnend bei der Ein-
fahrt in die Tiefgarage kann der
Weg in Wohnung oder Biiro durch
digitale Navigation komfortabel
vereinfacht werden. Auch hier ste-
hen weitere Innovationen bereit.

INDIVIDUELLE BEDARFE

So erklirt Ingo Osterreicher, Pro-
duktmanager bei dormakaba, zu
den Zukunftsperspektiven digita-
ler Zugangstechnologie: ,,Zuneh-
mend entsteht bei Schlief$- oder
Zutrittssystemen ein spontaner
und individueller Bedarf: ,irgend-
wer — irgendwo — irgendwann®.
Viele Geschifte lassen z.B. Stamm-
kunden aufSerhalb der Geschafts-
zeiten einkaufen. Nach einer Re-
gistrierung wird automatisch ein
digitaler Schlissel generiert und
der Kunde kann die Geschaftsrau-
me betreten. Coworking Spaces
etwa sind die Treiber fiir die Digi-
talisierung der Zutritte. Szenarien
in einem Mehrfamilien- oder
Multifunktionshaus gibt es sehr
viele. So kénnten etwa die Sauna,
der Fitnessraum oder Partyraum
kostenpflichtig genutzt werden.
Uber entsprechende Schnittstellen
(API) konnen die verschiedenen
Applikationen ideenreich und
sinnvoll in einem Cloud-Zutritts-



management integriert werden.
Fragt man Experten nach den
Schlisseltechnologien fiir die
digitale Gebaudetechnologie

von morgen, fallen in aller Regel
(neben den michtigen Plattformen
und Okosystemen) zwei Begrif-

fe: KI und der digitale Zwilling.
Zwar ist KI in aller Munde, doch
das damit zusammenhingende
Potenzial wird noch gar nicht voll-
standig wahrgenommen, so jeden-
falls KPMG-Experte Robert Betz:
»Zwar werden die Moglichkeiten
der KI inzwischen immer besser
verstanden, aber ihre Bedeutung
fur die Geschiftsmodelle der Zu-
kunft wird immer noch weitge-
hend unterschitzt. Es handelt sich
buchstiblich um eine Revolution
mit groffem disruptivem Potenzial,
die vollig neue Wertschopfungs-
konzepte moglich macht und die
bisher klar zu trennenden Grenzen
zwischen einzelnen Elementen der
Wertschopfungskette verwischen
wird, etwa die zwischen Facility
und Property Management. Wer
in diesem Umfeld zu spit kommt,
hat auf dem Markt denkbar
schlechte Karten.“

Richard Gerritsen, Senior
Director Sales Europe bei Yardi
Systems, setzt auf die Uber-
zeugungskraft funktionierender
Anwendungen: ,,Die Akzeptanz
und Nutzungsbereitschaft digitaler
Instrumente in der Immobilien-
wirtschaft wird sich erhohen,
sobald die groflen Chancen und
Moglichkeiten der KI immer
klarer erkennbar werden. Auf dem
amerikanischen Markt lasst sich
feststellen, dass die Mieterinnen
und Mieter neben Wohn- oder Bii-
roraum auch zunehmend weiter-

gehende Dienstleistungen mitbu-
chen. Ermoglicht oder vereinfacht
wird dies u.a. durch KI-fahige
Chatbots. Die KI-unterstiitzte
Mensch-Maschine-Kollaboration
wird sich auch durchsetzen, weil
sie so offensichtlich Mehrwert
generiert: Statt etwa fur einen
Leerstandsreport von Mitarbeiten-
den Informationen aus den Meniis
des ERP-Systems zusammenstellen
zu lassen, werden Unternehmen
in nicht ferner Zeit die KI quasi
per Einzeiler damit beauftragen,
den Report mithilfe erlernter Ver-
fahren automatisiert zu erstellen.
Je mehr KI-Anwendungsfelder
erschlossen werden, desto grofler
wird in den Unternehmen die
Motivation zur durchgehenden
Prozessdigitalisierung werden. “
Das Konzept des digita-
len Zwillings ist derzeit bereits
weit entwickelt und in anderen
Branchen (Luftfahrt, Bahn,
Automobilindustrie) fest etab-
liert. Seine Bedeutung fiir die
Immobilienwirtschaft schildert
Dr. Christian Westphal, CEO
von Crem Solutions: ,,Neben
den vielversprechenden KI-An-

, AUS: WER DARF WO UND WANN EINE TUR
OFFNEN? WIRD BEI DIGITALISIERTEN SGHLIESS-
ODER ZUTRITTSSYSTEMEN EIN SPONTANER
UND INDIVIDUELLER BEDARF: ,IRGENDWER -
IRGENDWO - IRGENDWANN'."

Ingo Osterreicher, Produktmanager dormakaba

wendungen ist es besonders das
Konzept des digitalen Zwillings,
das den grofiten Mehrwert fiir ein
digitalisiertes Unternehmen bietet.
Ein digitaler Zwilling ist gewisser-
mafSen das virtuelle Spiegelobjekt
zum realen Gebdude, ein digitales
Abbild einer Immobilie, welches
samtliche relevanten Informatio-
nen zu ihrem Zustand zusammen-
fasst und auf dem neuesten Stand
halt — und zwar vom Beginn der
Planung an bis zur jeweiligen
Betriebssituation. Wenn samtli-
che Systeme, die Daten sammeln,
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vorhalten oder generieren — also
etwa CAD-Software, Dokumen-
tenmanagementsysteme, Sensoren
aller Art, Live-Zustandsparameter
technischer Systeme, ERP-Daten
usw. — standig aktualisiert an

den digitalen Zwilling tiberspielt
werden, ldsst sich ein ganz neues
Niveau an Prognosefihigkeit
erreichen. Auf diesem Technolo-
giesektor sehen wir derzeit einen
gewissen Drive und wachsendes
Interesse am Markt.“

DIGITALE FAVORITEN:
KI UND DIGITALER ZWILLING

Dieser Markt wird aller Voraus-
sicht nach weiterhin von den gro-
3en etablierten Playern bestimmt
werden. Strategische Partnerschaf-
ten wie die zwischen den Anbie-
tern SAP und Planon bei Cloud-
Losungen werden vereinzelt zu
beobachten sein, machen aber nur
dann Sinn, wenn die jeweiligen
Losungen ihre Marktreife bereits
unter Beweis gestellt haben.

Welche Rolle Start-ups bei
der Implementierung von Zu-
kunftstechnologien spielen wer-
den, lisst sich nicht ohne Weiteres
vorhersagen. Trotz Konsolidierung
wird die Szene weiter mitmischen,
meint auch Sarah Schlesinger,
Managing Partner beim ,,Digitali-
sierungs-Hub“ Blackprint: ,,Prop-
Techs entwickeln Losungen fur
akute und bestehende Probleme
quer durch den Immobilienlebens-
zyklus, die meisten bewusst fiir
etablierte Branchenunternehmen,
um diesen Effizienzsteigerungen
zu liefern. Fur viele Einzellosungs-
anbieter ist dabei die strategische
Exit-Ubernahme, beispielsweise
durch einen Branchenakteur, ein
attraktives Ziel. Ob des maximal
niedrigen Digitalisierungs- und
Innovationsgrads des Bau- und
Immobiliensektors ist es allerdings
wenig uberraschend, dass einige
der PropTechs auf Disruption
analoger, schlechter Prozesse oder
auch heutiger Akteure angelegt
sind. Fur die Branche insgesamt ist
dies gesund und notwendig.

Wie auch immer das Feld
der Technologieanbieter sich ent-
wickelt, dass die Digitalisierung
nun doch — wenn auch kleine —
Fortschritte macht, ist eine gute
Nachricht. N
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WER UBERLEBT
IM IMMOBILIENMARKT?

Die Immobilienbranche steht vor einer Revolution. Digitalisierung,
Klimaneutralitat, ESG-Kriterien — das alles ist ohne innovative Ansitze nicht
zu schaffen. Wesentliche Treiber in diesen Prozessen sind PROPTECHS,
die originelle Geschiftsideen haben und andere Wege gehen als die
Dickschiffe der Branche. Doch wer kann sich am Markt durchsetzen —

und wer ist zum Scheitern verurteilt?

Inreal, ein Leuchtturm der Prop-
Techs, stiirzte im Oktober 2023 in
die Insolvenz. Das Unternehmen
vertrieb via eigener Plattform
Flatyfind mehrere tausend Neu-
bauwohnungen. Laut CEO Enrico
Kurtos waren es Fehleinschatzun-
gen, rasante Marktverdnderungen
und eine erschreckende Zahlungs-
moral, die das ambitionierte Start-
up letztlich in die Knie zwangen.
Ahnlich erging es Allmyhomes, das
mit einem dhnlichen Modell fur
Eigentumswohnungen am Markt
FufS fassen wollte. Nun werden
200 Mitarbeitende erst mal ar-
beitslos. Und die beiden Start-ups
sind nicht die einzigen Beispiele.

.90 EINE FINANZSTARKE

TEXT
Frank Urbansky

BRANGHE WIE DIE IMMOBILIEN-
WIRTSGHAFT MUSS INNO-
VATIVE UNTERNEHMEN INS

LAUFEN BRINGEN.”

Franziska Worthmiiller, CHAGOS

In der ,,alten“ Immobilien-
wirtschaft bietet sich ein ganz
anderes Bild: reichlich etablierte
Akteure, die einen festen Platz im
Markt haben. Diese Unterneh-
men haben oft ein umfangreiches
Portfolio an Immobilien und eine
etablierte Kundenbasis. Sie ver-
fiigen tiber stabile Finanzen und
konnen sich an Verinderungen
auf dem Markt anpassen — also
notfalls auch mal die von Prop-
Techs immer wieder genannte
miese Zahlungsmoral der Branche
tiberstehen.

SKALIERBARKEIT ENTSCHEIDET

Genau deswegen haben einige
der neuen Player Schwierigkeiten.
Unter ihnen gibt es ein deutlich
hoheres Kommen und Gehen
als bei den etablierten Akteuren.
Doch wer iiberlebt und warum,
wer scheitert weshalb? Und: Wie
sollten gestandene Immobilien-
unternehmen darauf reagieren?
Unternehmerischer Erfolg in
der und fir die Immobilienwirt-
schaft kann auf verschiedenen
Wegen erreicht werden. Moglich
ist etwa eine Nischenstrategie, bei
der man sich auf bestimmte Im-
mobilientypen oder Marktsegmen-
te spezialisiert. Auch ein breiterer

46 - Immobilienwirtschaft - 08/2023

Ansatz kann erfolgreich sein.
Eines ldsst sich von den erfolg-
reichen PropTechs jedoch ableiten:
Skalierbarkeit ist entscheidend fiir
den langfristigen Erfolg. Um ska-
lierbar zu sein, muss ein PropTech
Prozesse und Systeme implemen-
tieren, die auf unterschiedlich gro-
8e Kunden in der Immobilienwirt-
schaft anwendbar sind (siehe auch
Interview Seite 49). Und das kann
fur viele Technologien gelten:
solche zur Automatisierung, zur
Vereinfachung von Arbeitsabliu-
fen, zum Energiemanagement oder
zur Kostenoptimierung. Dabei
kann die Zusammenarbeit mit
etablierten Partnern oder Gatekee-
pern den Markteintritt erleichtern.
Wichtig sind auch das Verstindnis
der Marktbedingungen und die
Bereitschaft, sich den dndernden
Anforderungen in der Immobilien-
wirtschaft anzupassen.

Wie das genau funktioniert,
versuchte eine Studie von Black-
print zu ergriinden. Zunachst
einmal zu den Zahlen (die sich
uibrigens nicht nur auf PropTechs
in der Immobilienwirtschaft be-
ziehen):
® Bis zur ersten Jahreshalfte 2023

gab es insgesamt 803 aktive
PropTech-Start-ups, wobei
allein im laufenden Jahr 70



Neugriindungen verzeichnet
wurden. Diese Quote liegt be-
reits zur Halbzeit fast auf dem
Niveau des gesamten Vorjahres.
Die Wertschopfungsstufen
deutscher PropTech-Start-ups
variieren, wobei knapp ein Drit-
tel weiter seinen Fokus auf die
Planung, Errichtung und Revi-
talisierung von Immobilien legt.
Die gestiegene Anzahl von Prop-
Techs, die sich auf Energie- und
Gebiudeeffizienz konzentrieren,
spiegelt die wachsende Bedeu-
tung dieses Bereichs wider.

Die wirtschaftliche Lage der
PropTechs zeigt bereits zur
Halbzeit des Jahres 2023 eine
Verschlechterung, wobei tiber
55 Prozent mehr PropTechs
wirtschaftliche Probleme haben
als im gesamten Vorjahr. Das
Jahr 2023 konnte daher einen
Negativrekord in Bezug auf das
Ausscheiden von PropTechs aus
dem Markt verzeichnen.

Im ersten Halbjahr des Jahres
2023 wurden bereits 643,98
Millionen Euro in deutsche
PropTechs investiert, was 83,8
Prozent des Rekordinvestitions-
volumens des Vorjahres ent-
spricht. Frithphasige PropTechs
haben jedoch Schwierigkeiten,
Zugang zu Wachstumskapital
zu erhalten.

Die Kategorie ,,Energieeffizienz“
ist bei PropTech-Investoren
besonders beliebt mit iiber 83
Prozent Gesamtinvestitions-
volumen, mehr als einem Drittel
aller Investments und funf der
acht hochsten Finanzierungs-
runden in der ersten Jahreshalf-
te 2023.

Die aktivsten Investoren in
deutsche PropTech-Start-ups
sind nach wie vor allgemeine
Venture-Capital-Fonds. Der An-
teil strategischer Investoren und
PropTech-spezialisierter Venture
Capitals steigt im Vergleich

zum Vorjahr deutlich, wihrend
der Anteil der Business Angels
abnimmt. Etwa zwei Drittel

der Investoren fiir deutsche —

PROPTECHS
tun gut daran

u antizipieren,
was sie hinter
der nichsten

Kurve erwartet




PropTech-Start-ups in der ersten
Jahreshilfte 2023 haben ihren
Sitz in Deutschland, gefolgt
von Investment-Gesellschaften
aus den USA (15 Prozent). In-
vestoren aus dem Vereinigten
Konigreich teilen sich erstmals
den dritten Platz mit Investoren
aus Frankreich (jeweils mit funf
Prozent).
Trotz der teils durchwachsenen
Zahlen fir den hiesigen Markt
ziehen die Blackprint-Autoren
ein positives Fazit. Der Prop-
Tech-Sektor bleibt also attraktiv,
sowohl fiir Griinder als auch fiir
Wagniskapitalgeber. Dies zeigen
laut Blackprint die steigenden
PropTech-Zahlen und die gute
Neugriindungsquote im ersten
Halbjahr trotz schwieriger Markt-
bedingungen.

Der Reifegrad nimmt zu, was
sich in grofsvolumigen Finan-
zierungsrunden fir skalierbare
Geschiftsmodelle zeigt. Auch die
durchschnittliche Mitarbeiteran-
zahl, ein weiterer Reifegradindi-
kator, steigt und branchenagnos-
tische Wagniskapitalgeber zeigen
verstirktes Interesse am Prop-
Tech-Sektor. Allerdings brachten
die massiven Krisen im ersten
Halbjahr 2023 deutliche Heraus-
forderungen mit sich.

TRANSFORMATION IST NOTIG

Angesichts der zahlreichen
Herausforderungen im Bau- und
Immobiliensektor, die letztlich nur
durch Innovationen zu bewailtigen
sind (und die konnen gute Prop-
Techs ja bieten), rdt Blackprint
den Branchenfiihrern, dringend
eine Transformationsstrategie
schnell umzusetzen. Sie sollten
dabei Folgendes berticksichtigen:
e interne organisatorische und
technologische Set-ups fiir die
Zusammenarbeit mit PropTechs
schaffen,

e Beteiligungen an Venture-Ca-
pital-Fonds als Teil ihrer Zu-
kunftsstrategie begreifen und
umsetzen und

e Strukturen wie eigene Venture-
Arme oder getrennte Innova-
tionsabteilungen aufbauen, um
Merger und Akquisitionen zur
Forderung von Produkt- und
Geschiftsmodellinnovationen
sowie ESG-Konformitit gezielt
voranzutreiben.
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Doch wann sind nun PropTechs
erfolgreich? Sie selbst heben in der
Studie das Vertriebsteam hervor,
das effizient Kundenstrukturen
durchdringen kann. Zudem sind
der Zugang zum richtigen An-
sprechpartner und ein solides
Netzwerk in der Immobilien-
branche von grofser Bedeutung.
Im Gegensatz zu PropTechs ist
fir Digital Leaders und etablierte
Immobilienunternehmen der Zu-
gang zum richtigen Ansprechpart-
ner der wichtigste Erfolgsfaktor.
Auflerdem legen sie mehr Wert auf
die klare Positionierung von Pro-
dukt-Technologieeigenschaften.
Auch beim Bekanntheitsgrad
klafft die Liicke zwischen den Vor-
stellungen der PropTechs und der
digitalen Immo-Marktfiihrer aus-
einander. Wahrend dies fiir Erstere
eine hohe Prioritit hat, rangiert
dieser Faktor bei Letzteren weiter
hinten. Fir Immobilienunter-
nehmen entscheidet wohl eher die
IT-Kompatibilitdt einer Losung
uber deren Bekanntheit, so eine
naheliegende Schlussfolgerung.
Doch selbst die beste und be-
kannteste Idee kann zum Scheitern
verurteilt sein. ,,Eine grofle Hiirde
im Immobiliensektor ist natiirlich,
dass Unternehmen oft noch wenig
Erfahrung mit Digitalisierungspro-
zessen haben. Gerade im Bereich
der Verwaltungen ist die Einfiih-
rung von gesamthaften Losungen
haufig nur aus der Einfihrung von
Verwaltungssoftware bekannt®, so
Christian Ko6nig von Juconn, das
2018 gegriindet wurde und mit
seinen IoT-Plattformlosungen (wie
Immoconn — Heizungsmonitoring)
fur seine Kunden inzwischen fast
10.000 Systeme und tiber 100.000
Wirmemengenzahler in Deutsch-
land tberwacht.

BRANGHENERWARTUNG AN
INDIVIDUALISIERUNG IST GROSS

Die meisten anderen Produkte und
Leistungen missten jedoch indi-
viduell fiir einzelne Gebaude ein-
gekauft werden. Das fuhre dazu,
dass Wohnungsverwalter eine sehr
hohe Erwartung an Individualisie-
rung hitten. In anderen Branchen
sei man daran gewohnt, dass man
erst einen Standard einfiihre und
dann nach und nach fiir Sonder-
fille Anpassungen umsetze.
Letztlich ist es dann doch eine
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Mebr zu den schluss an andere Losungen in der
PropTechs finden ~ Systemlandschaft des Kunden
Sie hier! erméoglichen. N
PropTechs —

Standardisierung durch die Hin-
tertiir, die eben skalierbar bleibt
und, wie hier, auf unterschiedlich
grofSe Player im Wohnungsmarkt
angewendet werden kann. Konig
sieht auch sein eigenes Erfolgskon-
zept: ,,Aus unserer Sicht konnen
wir sagen, dass die Spezialisierung
auf den Heizungskeller fiir uns ein
guter Weg war. Im Heizungskel-
ler sind wir dann aber sehr breit
aufgestellt. Die Herausforderun-
gen in der Modernisierung der
Immobilienbranche sind so hoch,
dass technisches Detailwissen eine
sehr grofSe Rolle spielt. Wichtig
ist hier naturlich das Arbeiten

mit Schnittstellen, die den An-

Erfolgsvoraussetzungen

Allgemein:

e Skalierbarkeit ist entscheidend fiir den
langfristigen Erfolg.

e Zusammenarbeit mit etablierten
Partnern oder Gatekeepern kann den
Markteintritt erleichtern.

e Verstindnis der Marktbedingungen.

e Bereitschaft, sich den dndernden Anfor-
derungen in der Immobilienwirtschaft
anzupassen.

In einer Skala von 1 bis 5 (unwichtig
bis sehr wichtig) schnitten die folgenden
Erfolgsfaktoren am besten ab:

1. Gutes Vertriebsteam

4,55
2. Zugang zum richtigen Ansprechpartner

4,50
3. Netzwerk in der Immobilienbranche

44
4. Bekanntheitsgrad des Unternehmens steigern

4,38
5. Zugang zu Daten

4,22



DEN SCHMERZPUNKT
TREFFEN

Prof. Dr. Verena Rock iiber die Erfolgs-
faktoren fur PropTechs in einer immer
noch nicht sehr digitalaffinen Branche.
Die Leiterin der BLACKPRINT-
STUDIE unterstreicht, wie wichtig es
ist, ein echtes Problem der Marktteil-
nehmer zu l6sen und die Sprache der
Immobilienwirtschaft zu sprechen.

VERENA
ROCK
Professorin fiir

Immobilien-
management an
der TH Aschaf-
fenburg mit den
Schwerpunkten

Immobilien-

investment, -port-
foliomanagement.

TEXT
Frank Urbansky

b b

Frau Prof. Rock, was sind Threr
Meinung nach die Griinde, warum
PropTechs im Immobilienbereich
scheitern?

- Am haufigsten treffen die Prop-
Techs mit ihren Produkten nicht die
Herausforderungen (den ,,Pain“) der
immobilienwirtschaftlichen Kunden.
Hier besteht noch eine Liicke in der
zielgerichteten Vernetzung und im
Verstandnis fiir die Besonderheiten
der Immobilienwirtschaft und ihrer
Prozesse. Hinzu kommt die Tradiert-
heit der Branche, die aber zuneh-
mend schwindet, insbesondere in der
aktuellen schwierigen Marktphase.

Und was sind die Griinde, warum sie erfolgreich sind?
Sie haben ein skalierbares Produkt, das bei Kun-

den ein echtes Problem 16st und nachweislich einen
Return of Invest bringt. Das Produkt ist einfach

zu implementieren. Sie sprechen die Sprache der
Immobilienwirtschaft und sind in den relevanten
Zirkeln sehr gut vernetzt. IThr Team vereint Tech- und
Immobilienkompetenz. Sie verfiigen tiber ausreichend
Startkapital iiber Business Angels oder Seed-Finan-
zierungen.

Sie definieren in Threr Studie Bereiche, in denen
PropTechs in der Immobilienwirtschaft eher erfolg-
reich sein werden als in anderen Bereichen. Ist das
ein genereller Trend?

Ich denke, dies ist ein Trend, der sich aus den aktuel-
len Anforderungen der letzten Jahre im Immobilien-
management und im Markt ergibt. Die Umsetzung
der ESG-Taxonomie erfordert vor allem Anderungen
im Betrieb der Immobilie. Dies sind Bereiche, in
denen PropTechs durch smarte digitale Losungen
einen hohen Mehrwert in der effizienten Umsetzung
der Regularien leisten konnen. Abgesehen von der
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Projektentwicklung sind digitale Losungen auch am
ehesten im Betrieb, also in den Managementebenen
der Immobilienwertschopfungskette, skalierbar.

In der Wohnungswirtschaft sind die Potenziale fiir
den Einsatz von PropTech-Losungen am grofiten. Wo
hapert es bei der Umsetzung?

Es hapert hiufig daran, dass PropTech-Projekte nicht
zwingend Business Priority Nr. 1 sind. Wenn dazu die
vorherigen Hausaufgaben, die das Wohnungsunter-
nehmen selbst machen muss, umfangreich sind, etwa
bei der eigenen Datenerhebung und -sammlung, wer-
den solche Projekte oft verlangsamt. Im tatsachlichen
PropTech-Implementierungsprojekt ist darauf zu
achten, dass das PropTech die bestehenden Prozesse
und IT-Systeme des Wohnungsunternehmens genau
analysiert und seine Losung moglichst nahtlos darin
einfiigt. Alles auf neu und null zu stellen, ist haufig
schwierig. Die Umsetzung wird einfacher, wenn man
auf bestehende Systeme aufbauen kann.

Die von Thnen angegebenen 2,5 Jahre von der Griin-
dung bis zur Produktentwicklung sind Threr Meinung
nach zu lang ...

Dies liegt an der hohen Komplexitit mancher Prop-
Tech-Produkte, gerade im Bereich ConTech. Aber
auch die von einigen PropTechs versprochene oder
beworbene All-in-One-KI-Losung ldsst sich nicht
tber Nacht entwickeln. Bei einem KI-Tool braucht
man vor allem eine grofSe Datenbasis, die nicht
schnell tiber neue Kunden beschafft werden kann.
Andern kénnte man das iiber Entwicklungspartner-
schaften zwischen PropTech und Immobilienunter-
nehmen. Das beschleunigt ungemein.

Ist ein PropTech erfolgreicher, wenn es in mehr Nut-
zungsklassen und mehr Wertschopfungsstufen aktiv
ist — oder ist eine starkere Spezialisierung der Weg
zum Erfolg?

Ich habe da ganz unterschiedliche Erfahrungen ge-
macht. Zum einen gibt es sehr kleine, spezialisierte
Losungen, die aufgrund ihres perfekten Fits sofort
eine grofle Kundenbasis akquiriert haben — auch
wenn das PropTech nur ein kleines, aber sehr rele-
vantes Problem 16st. Zum anderen beschweren sich
viele Immobilienunternehmen tiber Insellosungen
und die starke Fragmentierung der PropTech-Szene.
Grundsitzlich wiinscht sich der Kunde eine Kom-
plettlosung, die die von ihm bespielten Bereiche der
Wertschopfungskette abdeckt. Hier liegt der Schlis-
sel in Kooperationsmodellen mehrerer PropTechs
und vor allem in schnittstellenoptimierten digitalen
Okosystemen. N
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CYBERSECURITY IST
DIE NACHSTE GROSSBAUSTEL

Haufig werden blofs Computersysteme, Netzwerke und Software

mit Sicherheitsfragen in Verbindung gebracht. Doch Digitalisierung
und Smart Building schlagen die Briicke zwischen IMMOBILIEN und
CYBERSECURITY. Dieser Briickenbau ist auch dringend notwendig.

Denn professionelle Strukturen greifen vermehrt zentral gesteuert und
zielorientiert an. Die aktuelle Situation beleuchtet eine frische Studie

von KPMG und ZIA. Was nun zu tun ist.

TEXT
Robert Betz

»Alle elf Sekunden verliebt sich
ein Hacker in ein Unternehmen.
So oder dhnlich beginnt eine
unheilvolle Liebesgeschichte im
Zeitalter der Digitalisierung. Die
Vernetzung von Unternehmen
und Gesellschaft schreitet immer
weiter voran. Immer mehr Daten
werden online gespeichert und
ausgetauscht. Zudem werden
immer mehr Gerite und Systeme
miteinander vernetzt.

SMART BUILDING ALS BRUCKE
ZUR CYBERSECURITY

Auf den ersten Blick mogen die
beiden Themenkomplexe Immobi-
lien und Cybersecurity wenig ge-
meinsam haben, da Cybersecurity
in der Regel mit technologischen
Themen wie Computersystemen,
Netzwerken und Software in
Verbindung gebracht wird. Bei ge-
nauerer Betrachtung wird jedoch
deutlich, dass die Digitalisierung
und Begriffe wie Smart Home
und Smart Building eine Briicke
zwischen Immobilien und Cyber-
security schlagen. Immer mehr
Menschen nutzen die Vorteile
von Smart-Home-Technologien,
wie internetverbundene Haus-
haltsgerate und sensorgesteuerte
Hausautomation. Ebenso setzt
die Immobilienwirtschaft in ihren
neu gebauten Immobilien auf die
Vorteile moderner Technologien.
Hierbei geht es nicht nur um

IT-Systeme und Software zur Ge-
baudesteuerung, sondern auch um
technische Einbauten in Gebaude,
die uber webbasierte Zugiange
verfugen. Beispiele hierfiir sind
Losungen fiir Verbrauchsmes-
sungen (Smart Metering), Photo-
voltaikanlagen, Fernzugriffe zur
Heizungssteuerung und Sensorik
fur Predictive Maintenance (vor-
ausschauende Instandhaltung).
Cyberangriffe auf die Im-
mobilienwirtschaft konnen ver-
schiedene Formen annehmen. Die
unmittelbaren Bedrohungen, wie
Datendiebstahl, Phishing, Denial-
of-Service-Angriffe, Ransomware-
Angriffe und Malware, sind in
diesem Kontext leicht erkennbar.
Jeder dieser Angriffe hat seine
eigenen spezifischen Methoden
und Ziele, aber sie folgen im All-
gemeinen dem oben beschriebenen
Muster. Mit der zunehmenden
Digitalisierung und Vernetzung
von Gebiuden und Anlagen steigt
jedoch auch das Risiko von Cy-
berangriffen auf die Infrastruktur.
Ein Beispiel sind Attacken auf die
Gebiudeautomation, die dazu
fithren konnen, dass die Steuerung
von Heizung, Liftung und Klima-
anlage gestort wird. Dies kann
nicht nur zu KomforteinbufSen
fiir die Nutzerinnen und Nutzer
fithren, sondern auch zu Schiden
an der Gebaudetechnik. Ein wei-
teres Beispiel sind Angriffe auf die
Sicherheitssysteme von Gebauden.
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Hier konnen Hacker versuchen,
Zugang zu Uberwachungs-
kameras oder Alarmsystemen

zu erlangen, um Einbriiche oder
Diebstdhle zu ermoglichen. Auch
die Manipulation von Zugangs-
kontrollsystemen ist moglich.
Das kann zu Sicherheitsrisiken
fur die Nutzer fuhren.

DER CYBERANGREIFER WILL
MOGLICHST NICHT AUFFALLEN

Die Durchfithrung eines Cyber-
angriffs ist dabei das Gegenteil
von einem klassischen Bank-
uberfall, bei dem viel physische
und psychische Gewalt in mog-
lichst kurzer Zeit ausgeiibt wird;
jedenfalls wenn man danach der
Polizei entkommen mochte —
aber das ist ein Thema, welches
wir hier nicht vertiefen mochten.
Ein Cyberangriff folgt hingegen
oftmals einem von Vorsicht und
Gelassenheit gepriagten Muster,
denn hier mochte der Angreifer
moglichst nicht auffallen. Zu
Beginn erfolgt die Erkundung
des anzugreifenden Systems mit
dem Ziel, Schwachstellen und
Moglichkeiten zu finden, um in
ein IT-Netzwerk einzudringen.
Da oftmals viele Ziele gleichzei-
tig angegriffen werden, herrscht
hier keine Eile und Gewalt ist
auch nicht notwendig. Sobald
eine Schwachstelle entdeckt
wurde, nutzt der Angreifer sie, —>



um Zugriff auf das Netzwerk und
die damit verbundenen Systeme
zu erhalten. Schrittweise wird
dann versucht, den Bewegungs-
spielraum im Netzwerk zu er-
hohen, um auf weitere Daten und
Systeme zugreifen zu konnen. Am
gewiinschten Ziel angekommen,
beginnt der Angreifer Daten und
Informationen aus dem System
zu sammeln, die fir ihn von
Interesse sind. In aller Ruhe und
ohne massiven Netzwerkverkehr
auszulosen, kann er diese dann
aus dem System auf seine eigenen
Server oder Computer kopieren.
Um nicht aufzufallen, wird ab-
schlieffend oftmals versucht, die
hinterlassenen Spuren, wie zum
Beispiel IP-Adressen oder Werk-
zeuge, zu verwischen.

Die Folgen von Cyberangrif-
fen konnen dabei gravierend sein
— angefangen beim Datenverlust
tiber Betriebsstorungen bis hin zu
finanziellen Verlusten und Reputa-
tionsschdden. Im schlimmsten Fall
ist man als Unternehmen nicht
mehr betriebsfahig. Doch werden
die Risiken der fortschreitenden
Digitalisierung in der Immobilien-
wirtschaft ausreichend beachtet
und aktiv gemanagt?

NEUE CYBERSEGURITY-STUDIE
VON KPMG UND ZIA

Eine Ende November 2023 von
KPMG in Deutschland veroffent-
lichte Studie widmet sich dem
Thema ,,Cybersecurity in der Im-
mobilienwirtschaft“ und beleuch-
tet die wachsende Bedeutung von
Cybersecurity in der digitalisierten
Welt. Die Studie, die in Zusam-
menarbeit mit dem Zentralen Im-
mobilien Ausschuss (ZIA) erstellt
wurde, spiegelt den Status quo im
Umgang mit Cybersecurity in der
Immobilienwirtschaft wider. Sie
zeichnet ein umfassendes Bild der
Wahrnehmung und Umsetzung
von Cybersecurity in der Branche
und behandelt wesentliche Frage-
stellungen aus drei Blickwickeln:
¢ Unternehmen
¢ Immobilien
e Mitarbeitende

Mehr als die Hilfte der be-
fragten Unternehmen hat Kennt-
nis von Cyberattacken auf ihre
Systeme oder die Systeme ihrer
IT-Dienstleister. 93 Prozent der
Unternehmen prognostizieren,
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dass die Anzahl der Cyberatta-

cken in den nichsten fiinf Jahren

steigen wird. Die Relevanz von

Cybersecurity wird hoch ein-

geschitzt, insbesondere von

Unternehmen, die nur ein grobes

Verstandnis ihrer eigenen Cyber-

security-Lage haben und keine

proaktiven MafSnahmen zur Ver-
besserung durchfihren.

Im Handlungsfeld ,,Unter-
nehmen“ werden wichtige Er-
kenntnisse prasentiert:
¢ Je grofler ein Unternehmen ist,

desto wahrscheinlicher ist es,
Opfer einer Cyberattacke zu
werden. Die durchschnittliche
Anzahl von tiber 280 erwarteten
Angriffen pro Jahr unterstreicht
die Dringlichkeit von robusten
Sicherheitsmafinahmen.

e Interessanterweise ergreifen
Unternehmen, die die Relevanz
von Cybersecurity als besonders
hoch einschitzen, eher seltener
proaktive MafSnahmen zur Ver-
besserung ihrer Absicherung.

e Rund 51 Prozent der befragten
Unternehmen haben bereits eine
Cybersecurity-Strategie etab-
liert, wihrend etwa 33 Prozent
sich in der Phase der Strategie-
umsetzung befinden. Diese wird
bisher jedoch vielfach noch
nicht regelmifig tiberpriift und
angepasst, um auf neue Bedro-
hungen reagieren zu konnen.
Auch die Zusammenarbeit
mit externen Expertinnen und
Experten kann dabei helfen, die
Cybersicherheit zu verbessern.

¢ Die Relevanz von Cybersecurity
auf Vorstandsebene korreliert
stark mit der Implementierung
von Vorgaben und Richtlinien.

Im Handlungsfeld ,,Immobi-

lie“ wird deutlich, dass Smart-

Building-Technologien eine wich-

tige Rolle spielen:

® 89 Prozent der Befragten erken-
nen die Bedeutung von Smart-
Building-Technologien. Bei 69
Prozent der Unternehmen ist in
den Immobilien mindestens eine
Smart-Building-Technologie ver-
baut, die es zu schiitzen gilt.

e Leider hat nur eine Minderheit
der Unternehmen eine Strategie
erarbeitet, um die Gebaude-
technik vor Cybersecurity-
Attacken zu schiitzen. Tatsich-
lich geben fast 80 Prozent der
Befragten an, dass ihr Unterneh-
men keine unternehmensweite
beziehungsweise portfolioweite
Strategie fiir den Schutz seiner
Gebaudetechnik entwickelt hat.
Lediglich 20 Prozent haben eine
solche Strategie.

KONTINUIERLICHE SCHULUNG
ENTSCHEIDET UBER DEN ERFOLG

Im Handlungsfeld ,,Mitarbeiten-
de zeigt die vorgelegte Studie
klar, dass eine effektive Cyber-
Sicherheitsstrategie nicht nur
von der Unternehmensfiihrung,
sondern von allen Ebenen inner-
halb des Unternehmens getragen
werden sollte. Hierbei sind kon-
tinuierliche Sensibilisierung und

SICHERHEITSMASSNAHMEN
Geeignete CybersicherheitsmafSnabmen in der Immobilienwirtschaft:

Firewall: Eine Firewall ist eine Software
oder Hardware, die den Datenverkebr

zwischen dem internen Netzwerk und dem

Internet iiberwacht und unautorisierte
Zugriffe blockiert.

Antivirus-Software: Eine Antivirus-
Software erkennt und blockiert schéd-
liche Software wie Viren, Trojaner
oder Malware.

Verschliisselung: Die Verschliisselung ist
eine Methode, um Daten so zu verschliis-
seln, dass sie nur von autorisierten Perso-
nen gelesen werden konnen. Dies
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ist besonders fiir den Schutz von sensiblen
Daten wie Passwértern oder Kreditkarten-
informationen relevant.

Regelmafige Updates: RegelmiifSige Up-
dates von Betriebssystemen, Anwendungen
und Antivirus-Software sind wichtig, um
bekannte Sicherheitsliicken zu schlieffen
und die Cybersicherbeit zu verbessern.

Zugangsbeschrankungen: Zugangs-
beschrinkungen wie Passwarter, Zwei-
Faktor-Authentifizierung oder Zugangs-
kontrollen, um den Zugriff auf sensible
Daten und Systeme zu beschrianken.



Schulung tiber Cybersicherheits-

risiken fiir alle Ebenen essenziell,

um ein umfassendes Verstindnis
und eine proaktive Herangehens-
weise zur Risikominimierung zu
gewihrleisten. Die Studie halt
ausdriicklich fest:

e Es gibt eine Diskrepanz zwi-
schen der Eigenwahrnehmung
und der Wahrnehmung der Fiih-
rungspersonen hinsichtlich der
Kenntnisse zu Cyberrisiken von
nicht-leitenden Mitarbeitenden.

o Uber 70 Prozent der Unterneh-
men binden externe Dienstleis-
ter in Fragen der Cybersecurity
ein.

e Nur 47 Prozent der Unterneh-
men haben formelle Regelungen
zur Einhaltung von Sicher-
heitsvorgaben fiir Dienstleister
getroffen.

¢ Die Studie betont die Wichtig-
keit von Schulungen zur Cyber-
security fir die Mitarbeitenden,
von denen 79 Prozent der
teilnehmenden Unternehmen
berichten.

TECHNIK UND ORGANISATION

Die Befragung zeigt, dass durch
die zunehmende Digitalisierung
und Vernetzung nicht nur das
Risiko von Cyberangriffen weiter
steigen wird, sondern die Angriffe
gleichzeitig immer raffinierter und
gezielter werden.

Immobilienunternehmen
sollten auf allen Ebenen die ge-
eigneten CybersicherheitsmafSnah-
men ergreifen, um solche Angriffe
zu verhindern. Zahlreiche der
nachfolgenden MafSnahmen (siehe
Kasten Seite 52) zum Schutz vor
Cyberangriffen erscheinen dabei
auf den ersten Blick fiir professio-
nelle IT-Bereiche wie eine Selbst-
verstandlichkeit. Leider zeigt die
tagliche Praxis aber, dass diese
noch nicht flichendeckend ein-
gesetzt werden.

Neben den technischen
Mafinahmen sind auch organisa-
torische Vorkehrungen zu treffen.
Wie erwihnt, sollten die Mitarbei-
tenden fir die Cybersecurity im
eigenen Unternehmen sensibilisiert
werden. Denn oft sind es mensch-
liche Fehler, die zu Sicherheits-
liicken fithren. Mitarbeitende
sollten daher regelmafSig geschult
werden, um sichere Passworter zu
verwenden, verdichtige E-Mails

Prozent (gerun-
det) der befragten
Unternebhmen
haben bereits eine
Cybersecurity-
Strategie etabliert,
wihrend etwa
33 Prozent sich
in der Phase der
Strategieumset-
zung befinden.

zu erkennen und auf Phishing-
Attacken zu reagieren. Im Fall der
Fille hilft dann auch ein vorab
abgestimmter und vor allem
eingetibter Incident-Response-
Plan. Dieser ist der entscheidende
Notfallplan, der festlegt, wie auf

Cyberangriffe reagiert werden soll.

Dies umfasst MafSnahmen wie die
Isolierung von infizierten Syste-
men, die Wiederherstellung von
Daten und die Kommunikation
mit betroffenen Parteien.

Neben den selbst zu initiie-
renden Schutzmaffnahmen fordert
auch der Gesetzgeber in vielen
Konstellationen den Schutz von
Daten und Systemen. Es existie-
ren verschiedene regulatorische
Anforderungen fiir Cybersecurity,
die je nach Branche und Region
variieren. Im Folgenden werden
einige der wesentlichen Anforde-
rungen aufgefiihrt:
EU-Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO): Die DSGVO legt fest,
dass personenbezogene Daten
angemessen geschiitzt werden
mussen. Unternehmen miissen
daher geeignete technische und
organisatorische MafSnahmen
ergreifen, um die Sicherheit von
personenbezogenen Daten zu ge-
wihrleisten.

IT-Sicherheitsgesetz: Das I'T-
Sicherheitsgesetz gilt fiir kritische
Infrastrukturen, wie Energiever-
sorger, Telekommunikationsunter-
nehmen oder Krankenhauser.
NIS-Richtlinie: Die NIS-Richtlinie
gilt fiir Betreiber von wesentlichen
Diensten wie Energieversorger,
Verkehrsbetriebe oder Gesund-
heitseinrichtungen.

ISO 27001: Die ISO 27001 ist

ein internationaler Standard fur
Informationssicherheitsmanage-
ment. Unternehmen konnen sich
nach diesem Standard zertifizieren
lassen, um ihre Cybersicherheit
zu verbessern und das Vertrauen
ihrer Kunden zu starken.

UBERGANGSFRIST FUR DORA

Wichtigste EU-Regulierung
auf diesem Gebiet ist der Digi-
tal Operational Resilience Act
(DORA). Dieser ist eine EU-Ver-
ordnung, die im Januar 2023 in
Kraft getreten ist. Er ist Teil des
digitalen Finanzpakets der EU-
Kommission und soll die digitale
Widerstandsfahigkeit des euro-
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pdischen Finanzmarkts erhohen.
Es soll sichergestellt werden, dass
Marktteilnehmer auch bei grofe-
ren Vorfillen, die die Informati-
ons- und Kommunikationstechno-
logie (IKT) betreffen, sicher und
zuverlassig weiterarbeiten. Fur die
von der Verordnung betroffenen
Unternehmen, wie beispielsweise
Finanzdienstleister, Versicherun-
gen und IKT-Drittanbieter, gilt fur
die vollstandige Umsetzung der
Verordnung eine Ubergangsfrist
bis Januar 20235. Dies bedeutet,
dass auch eine grofle Anzahl von
Marktteilnehmern aus der Im-
mobilienwirtschaft direkt oder
indirekt betroffen sind. Betroffene
sollten sich daher tiber die rele-
vanten Anforderungen informie-
ren und geeignete MafSnahmen
ergreifen, um ihre Cybersicherheit
zu verbessern und gesetzliche An-
forderungen zu erfiillen.

EWIGES HASE-UND-IGEL-SPIEL

Trotz aller regulatorischen,
technischen und organisatori-
schen Mafinahmen bleibt jedoch
das Thema Cybersecurity ein
»Hase-und-Igel-Spiel“ zwischen
Angreifern und Verteidigern. Im
Vergleich zu den Verteidigungs-
bemithungen der Immobilien-
branche sind die Attacken auf der
Angreiferseite wesentlich schneller
professioneller geworden. Frither
waren es eher Hobby-Hacker,
die bei sporadischen Anschligen
mehr ein technisches Interesse
an der Veranderung der Inter-
netprasenz oder der Verbreitung
von Viren zeigten. Doch nun sind
es professionelle Strukturen, die
mit zentral gesteuerten Angriffen
zielorientierten Identitatsdiebstahl
oder Wirtschaftsspionage betrei-
ben. Vom ,,einfachen® Datenklau
ganz abgesehen. Sie nutzen dabei
nicht nur moderne Hacking-Tools,
sondern setzen auch vermehrt
Kiinstliche Intelligenz bei ihren
digitalen Raubziigen ein.

Immobilienunternehmen
sollten sich daher der Risiken
ihres wachsenden Datenschatzes
bewusst werden. Sie sollten ihre
Systeme und Mitarbeitenden
bestmoglich mit angemessenen
MafSnahmen auf unerwiinschte
Giste vorbereiten. Denn: ,,Alle
elf Sekunden verliebt sich ein
Hacker...« N
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Der ERP-Anbieter Aareon hat seine
Philosophie verandert: Statt simtliche
Losungen selber zu entwickeln, hat er
sich geoffnet fir Partnerunternehmen
und deren Losungen. Ein Gesprich
mit CEO HARRY THOMSEN iiber
die Beweggriinde und die weiteren
Unternehmensziele.

Herr Thomsen, die Philosophie Thres Vorgangers
Manfred Alflen war es ja, die komplette Breite von
Anwendungen selber zu entwickeln. Sie haben das
verandert. Aareon hat sich Partnerunternehmen ge-
offnet. Wie kam es zu dieser Kehrtwende?

Es ist immer gut, sich komplementir zu erginzen,
gerade in der heutigen Zeit, in der die technische Ent-
wicklung exponentiell verlauft. Es gibt im Technolo-
giebereich keine Firma ohne Partnerschaften.

Warum lauft die Digitalisierung in der deutschen
Wohnungswirtschaft vergleichsweise so langsam?
Hier muss man auf die Details schauen. Einige unse-
rer Kunden haben weder die E-Mail-Adresse noch
die Handynummer ihrer Mieter. Wie wollen wir dann
papierlose Prozesse einfithren? In der Schweiz gibt es
Investoren, die Immobilien nur noch an Mieter ver-
mieten, die auch eine E-Mail-Adresse haben ...

Man konnte also von anderen Landern lernen. Auch
auf Produktebene?

Ja und nein. Natiirlich gibt es viele AnstofSe aus
anderen Landern. Es reicht aber nicht, ein Produkt in
einem Land zu entwickeln und es in einem anderen
Land zu implementieren, wo es aber nur halb passt,
weil die Rahmenbedingungen leicht anders sind.

Ihre Produktfamilie ist grofl. Welche Produkte wird
sich Aareon bis ans Ende aller Tage leisten konnen?
Man muss realistisch sein. Ein ERP-System fiir die
Immobilienwirtschaft ist eine End-to-End-Unterstiit-
zung samtlicher Geschiftsprozesse. Man hat sich oft
lange an ein bestimmtes System gewohnt. Eine Ver-
inderung des Systems oder die Uberfithrung auf ein
neues System muss also behutsam erfolgen.

Ein Learning aus Ihrer Erfahrung, Kunden mit ho-
hem Druck auf Wodis Yuneo zu iiberfiihren?

Wir haben viele Dinge falsch eingeschitzt. Wodis
Yuneo ist so entwickelt, dass es das gleiche Daten-
modell wie Wodis Sigma hat. Das setzt aber auch
voraus, dass die Daten beim Umzug ,,aufgerdumt*
sein sollten. Die Umstellung wiederum von einer
On-Prem-Losung auf eine Cloud-Losung ist immer
schmerzhaft. Denn die Vorteile der Cloud entfalten
sich erst mit den Jahren.

Das haben Sie recht spat gemerkt.

Und haben dafiir Priigel einstecken miissen ... Letzt-
lich haben wir den Rollout gestoppt. Und sind durch-
aus auch dem GdW dankbar. Die Gesprache mit ihm
haben dazu gefihrt, dass wir uns stark hinterfragt
haben. Ich denke, jetzt sind wir auf einem guten Weg.

Machen Sie Ihren Kunden noch Druck zu wechseln?
Wir haben aus der Vergangenheit gelernt. Aber man
muss sich anschauen: Was ist die zugrunde liegende
Technologie? Immer wieder gibt es einfach technolo-
gische Inkompatibilitdten. Dann passen die zugrunde
liegenden Technologien oder die Datenbanken nicht
mehr zur Hardware. Irgendwann wird es ja auch
schwierig, Ersatzteile fiir ein altes Auto zu finden ...

Liegt die Zukunft in der On-Prem-Losung?

Definitiv nein. Sie liegt in der Cloud. Und irgendwann
wird es Notwendigkeiten geben, sich dorthin zu ent-
wickeln.

Wird es eine Cloud-Losung geben, die GAP heifdt?
Nein. Wir werden weiter in die Software von GAP
investieren, aber nicht in dem Umfang wie in Wodis
Yuneo. Wenn ein GAP-Kunde eine Cloud-Losung
mochte, haben wir Wodis Yuneo im Angebot. Und
wenn wir uns wiederum eine SAP®-Losung anschau-
en, muss man sagen: Viel hangt auch von der SAP ab.

Was wollen Sie in
einem Jahr erreicht
haben?

In einem Jahr wollen
wir ein ganzes Stuck
weiter sein mit dem
Rollout von Wodis Yu-
neo, ohne den Markt
unter Druck zu setzen.
Es ist allerdings lang-
fristig kein Zustand,
zwel Systeme zu unter-
stutzen.

.DEKARBONISIERUNG
IST EIN GROSSER
TREIBER FUR DIE
DIGITALISIERUNG.
HIER WOLLEN WIR
PARTNER WERDEN.*

Und was kommt dann?
Wir entwickeln weiter selber Software, fokussieren
uns dabei aber auf weniger und haben unser Angebot
fir Partnerlosungen geoffnet. Zudem wollen wir die
richtigen Dinge zukaufen und weiter da, wo es mog-
lich ist, in neue Marktsegmente einsteigen.

Und hinsichtlich der weiteren Standbeine?

Aareon Connect wollen wir weiter mit Partnerlosun-
gen ausbauen. Ebenso bauen wir die WEG-Verwal-
tung als weiteres Standbein aus. Mit diesem Thema
sind wir in verschiedenen Lindern sehr erfolgreich,
etwa in den Niederlanden, im Vereinigten Konigreich
und perspektivisch in Spanien. Als dritte Saule fokus-
sieren wir den Bereich Commercial Real Estate. Ganz
wichtig ist dariiber hinaus das Thema Energieeffi-
zienz. Dekarbonisierung ist ein grofSer Treiber fiir die
Digitalisierung. Hier wollen wir Partner werden. K
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Infografik
Maklerquote

MAKLERHILFE

STAHK GEFRAGT + T

Axel Pfaender h

Die Maklerquote von 69,1% im -~ _

September 2023 ist die hochste ~

Quote seit Mai 2020, nachdem die ' : ,

neue Provisionsteilung im Dezember )
2020 zunichst zu einem Einbruch \I?AMBUBG
des Geschifts gefuhrt hatte. Die i y 00
hochsten Zuwichse verzeichneten

dabei Frankfurt am Main, Koln, ——

Diisseldorf und Stuttgart.

von Januar 2020

zu September 2023

n n n STADTNAME
MIT MAKLERN

angebotene Eigentumswobh-
nungen im September 2023

Quelle: Sprengnetter. Fiir diese Analyse wurden 282.613 Eigentumswobhnungen in den '
Stidten Berlin, Dortmund, Diisseldorf, Essen, Frankfurt am Main, Hamburg, Kiln,
Leipzig, Miinchen und Stuttgart im Zeitraum vom 1.1.2020 bis 30.9.2023 untersucht.
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Verwaltung & Vermarktung

Makler und KI

IWISGHEN BITS

UND BESIGHTIGUNGEN

Das Business der Immobilienmakler hat
in den letzten Jahren hinsichtlich der
Digitalisierung stark aufgeholt. Seit die
Kiunstliche Intelligenz (KI) ChatGPT, ein
Internetdienst zur Textgenerierung, auf
dem Markt ist und einen Nutzerrekord
nach dem anderen bricht, wird nun hau-
fig die Frage aufgeworfen, ob und inwie-
weit die Maklerbranche ein DIGITALES
BUSINESS werden kann. Zeit fur einen
Blick auf Nutzen, Chancen, Grenzen
und Risiken der KI.

TEXT
Prof. Dr. Raphael Spieker

Vor rund einem Jahr trat — befeuert durch den
scheinbaren Siegeszug des Chatbots ChatGPT der
Microsoft-Tochter OpenAl — der Begriff der Kiinst-
lichen Intelligenz aus der sparlich beleuchteten Nerd-
Ecke ins Rampenlicht von Wirtschaft und Politik.
Seit jeher wird er vor allem von Beratungsfirmen und
Software-Anbietern als der grofse Gamechanger ge-
feiert. Als Folge versehen Marketingabteilungen ihre
Produkte gerne mit dem verkaufsfordernden Quali-
tatssiegel ,,Enthédlt KI¥, auch wenn es sich lediglich
um automatisierte Prozesse handelt.

Auch in der Immobilienbranche steigt die
Zahl der Neugrindungen von PropTechs, die die
Disruption bestehender Geschiftsmodelle durch KI
beschworen. Da viele Teilbereiche in der Immobilien-
branche in Sachen Digitalisierung im Vergleich zu
anderen Branchen einen grofleren Nachholbedarf
haben, spielt es bei Implementierungen allerdings
oft keine Rolle, ob bzw. wie viel KI die technischen
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Neuerungen am Ende wirklich enthalten. Im stets
polarisierenden Business der Immobilienmakler, die
in den letzten Jahren in Sachen Digitalisierung stark
aufgeholt haben, hat allerdings der Disput zwischen
dem Lager der traditionellen und dem der Digital-
makler durch das Buzzword KI jingst wieder an
Schirfe gewonnen. Wihrend die Traditionalisten
die Unersetzbarkeit des personlichen Kontakts im
»People Business“ in die Waagschale werfen, setzen
die ,Robotermakler®, die sich begriffsvermeidend
gern auch als Transaktionsbegleiter oder sinngemafs
als ,Plattformen fiir den Verkauf ohne Makler*
bezeichnen, gerne die hohere Effizienz und die sich
daraus ergebenden geringeren Maklerprovisionen
dagegen. Objektiv betrachtet handelt es sich jedoch
bei beiden um Makler, die Anbieter und Nachfrager
zusammenbringen. Sie unterscheiden sich lediglich
im Digitalisierungsgrad bzw. in der Art und Weise,
KI zu nutzen, und damit im Zeitpunkt, ab wann der
Mensch selbst in Aktion tritt. Daher stellt sich die
Frage, inwieweit KI kiinftig den Maklerberuf tiber-
haupt disrumpieren kann oder zu einer teilweisen
Marktbereinigung fithren wird.

DISRUPTION DES MAKLERBERUFS DURCH KI?

Ein kurzer Blick zum Aktienmarkt scheint fiir den
Maklerberuf eine ungewisse Zukunft erahnen zu
lassen: Mit Einfiihrung des elektronischen Handels
verschwanden die als Tanzer auf dem Parkett be-
wunderten Borsenmakler, die bis 2002 die Kauf- und
Verkaufsorders der Borsenhiandler vermittelten und
an der Feststellung der Borsenkurse beteiligt waren.
Sie wurden tiberwiegend durch elektronisches Mat-
ching ersetzt und durfen sich nur noch in einzelnen
Segmenten, in denen es noch Parketthandel gibt, als
Skontrofiithrer (Fiihrer eines Orderbuches) betitigen.
Droht dem Immobilienmakler das gleiche Schicksal?
Insbesondere seit Corona lassen sich verstirkt
~smarte“ werbestarke Anbieter von KI-Tools auf
Maklermessen und Digitalkongressen der Makler-
verbiande beobachten, die den Makler jedoch nicht
verdriangen wollen, sondern ihn als zahlungsstarken
Kunden entdeckt haben. Im Gesprich mit ihnen wird
oft deutlich, dass sie um die Bedeutung der mensch-
lichen Komponente im Transaktionsbusiness wissen
und die Rolle eines gut bezahlten Zulieferers fir —
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Mit Finger-
spitzengefiibl als
Tiirdffner fiir
einen Vertrags-
abschluss dienen
— das ist ein
Aspekt des
Maklerberufs,
den keine KI
erobern kann




Verwaltung & Vermarktung

Makler und KI
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sie lukrativer ist, als selbst die ganze Wertschop-
fungskette mit eigenem Personal abbilden zu miissen.

Davon klar abzugrenzen ist das Geschifts-
modell der wenigen tiberregionalen Digitalmakler.
Dort findet sich das Bestreben, alle Maklertitigkeiten
unter einem Markendach zusammenzufassen. Es
gleicht daher stark dem der traditionellen Franchise-
Makler, in dem die Lizenznehmer aber nicht wie in
der Vergangenheit nur Hochglanz-Marketing fur die
Schaufenster und einen starken Markennamen iiber-
nehmen, sondern auch vom iiberlegenen KI-Know-
how der Dachgesellschaft profitieren. Dafiir miissen
sie aber tendenziell eine hohere Quote der verein-
nahmten Courtagen abtreten.

ANBIETER VON KI-TOOLS WOLLEN
DEN MAKLER NIGHT VERDRANGEN.
SIE SEHEN IHN VIELMEHR ALS
LAHLUNGSSTARKEN KUNDEN.

Fir die von diesen Firmen umworbenen
»kleinen“ selbststindigen Maklerinnen und Makler
geht es dann im Kern um die betriebswirtschaft-
liche Frage, ob sie lieber einzelne KI-Komponenten
von PropTechs einkaufen oder einen grofien Teil
ihrer Unabhingigkeit und Provisionen aufgeben,
dafir aber eine Art Rundum-sorglos-Paket erhalten.
Ublicherweise versprechen die Digitalmakler hohere
Stiickzahlen aufgrund kontinuierlich starker Leads
und groflere Freirdume zur Konzentration auf den so
wesentlichen direkten personlichen Kundenkontakt.

Bevor wir die Ansatzpunkte fiir KI in einem
Maklerbetrieb genauer betrachten, sollten wir diese
jedoch von einfacher Digitalisierung im Sinne von
Prozessautomation abgrenzen.

PROZESSAUTOMATION IST NICHT GLEICH KI

Grundsitzlich sind Kunstliche Intelligenz (KI) und
Prozessautomatisierung zwei unterschiedliche Kon-
zepte, die fiir verschiedene Aufgaben geschaffen sind.
Wihrend KI-Systeme darauf abzielen, menschenihn-
liche Intelligenz und Lernfihigkeit wie beispielsweise
Spracherkennung, Bilderkennung, natiirliche Sprach-
verarbeitung und komplexe Entscheidungsfindung zu
simulieren, soll die Automatisierung lediglich wieder-
kehrende, regelbasierte Aufgaben effizienter und
fehlerminimierend tibernehmen. Letztere erfolgt nach
vordefinierten Regeln und Anweisungen, ohne die
Fihigkeit zur Anpassung an neue Situationen. Genau
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DEN CODE
KNACKEN
Der Makler,
der KI richtig
trainiert und
zielfiihrend ein-
setzt, hat beste
Chancen, auch in
Zukunft erfolg-
reich zu sein

an dieser Stelle setzt die KI an: KI-Systeme konnen
aus Erfahrungen lernen, indem sie Muster in den Da-
ten erkennen, was gerade bei grofSen Datenmengen,
bei denen Excel und Co. an ihre Grenzen stofSen,
eine Erleichterung ist. Diese Lernfahigkeit ermoglicht
es ihnen, auch solche Aufgaben zu iibernehmen, fir
die sie nicht explizit programmiert wurden. Insofern
konnen beide Konzepte auch miteinander kombiniert
werden, um intelligente Prozesse zu schaffen, die
sowohl lernfihig als auch automatisiert sind. Zum
Beispiel kann KI in einem Supply-Chain-Manage-
ment-System verwendet werden, um die Nachfrage
vorherzusagen und die Bestellmengen automatisch
anzupassen. Oder KI kommt bei der automatisierten
Verarbeitung von Vertriagen, Rechnungen, E-Mails
und anderen Dokumenten in Geschaftsprozessen
zum Einsatz, indem der eigentlichen Verarbeitung
eine Text- und Spracherkennung vorangestellt wird.
Welche Ansatzpunkte ergeben sich nun in einem
Maklerbiiro?

WO KI HELFEN KANN - UND WO NICHT

Aufgabe eines Maklers ist es bekanntlich, als Inter-
medidr Anbieter und Nachfrager zusammenzu-
fithren. Seine Daseinsberechtigung erhilt er in der
O6konomischen Theorie primiar dadurch, dass er die
Ineffizienzen unvollkommener Mirkte durch seine
Tatigkeit kompensiert und damit letztlich die Trans-
aktionskosten der Teilnehmer senkt. Viele Segmente
des Immobilienmarktes kénnen als Paradebeispiele
fiir Marktunvollkommenheiten dienen: Intranspa-
renz, Informationsasymmetrien, Heterogenitat der
angebotenen Objekte, besondere Praferenzen der
Teilnehmer, geringe Anpassungselastizitdt bei Markt-
anderungen, um nur die wichtigsten zu nennen.
Hieraus ergeben sich lehrmifSig die so genannten
Marktfunktionen des Immobilienmaklers, die sich in
Kontakt-, Informations-, Interessenwahrungs- und
Beratungsfunktion gliedern lassen. Aus diesen lassen
sich die Tatigkeiten und Prozesse in Maklerunterneh-
men ableiten. Inwieweit diese KI-fahig oder automa-
tisierbar sind, hingt stark vom Marktsegment ab.

Nachdem die selbst ernannten Digital- oder KI-
Makler zunichst den Anspruch hatten, den gesamten
Markt fiir Immobilientransaktionen zu revolutionie-
ren, konzentrieren sie sich inzwischen tiberwiegend
nur noch auf die B2C-Mirkte mit eher homogenen
Produkten und tendenziellem Nachfrageiiberhang,
wie zum Beispiel Mietwohnungsmarkte oder Kauf-
markte fir Eigentumswohnungen und standardisierte
Eigenheime in ausgewihlten Grof$stadten: Dort sind
vergleichsweise hohe Stiickzahlen zu vermarkten,
und der menschlichen Komponente kommt weniger
Bedeutung zu — oder es fillt weniger auf, wenn die
beteiligten ,, TiiraufschliefSer, aus welchen Griinden
auch immer, das eine oder andere Geschift liegen
lassen.

Daraus ergibt sich, dass zwei der Marktfunk-
tionen des Immobilienmaklers gegenwartig und in
absehbarer Zukunft kaum von KI wesentlich unter-
stiitzt oder gar ersetzt werden konnen: die Interessen-
wahrungsfunktion und die Beratungsfunktion. Die
Interessenwahrungsfunktion des Immobilienmaklers
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besteht darin, unter Wahrung der Interessen aller
beteiligten Parteien einen Kompromiss zu erarbeiten,
der einen Vertragsabschluss ermoglicht. Hier spielen
Empathie, Sympathie und Verhandlungsgeschick,
aber auch Beharrlichkeit eine grofle Rolle. Nicht
zuletzt die Begleitung der Kunden zum Notartermin
und beherztes Argumentieren haben in vielen Fillen
das Geschift gerettet. Die Beratungsfunktion des
Immobilienmaklers besteht darin, aus seiner Markt-
kenntnis heraus potenziellen Anbietern oder Nach-
fragern Handlungsempfehlungen und Sicherheit zu
geben. In beiden Punkten ist der personliche Kontakt
durch nichts zu ersetzen. Anders sieht es bei der Kon-
takt- und Informationsfunktion aus.

KI KANN “FARMING" AUF EIN NEUES NIVEAU HEBEN

Die Ansprache von potenziellen Anbietern, die in
diesen Mirkten traditionell iber Zeitungswerbung,
Postwurfsendungen, Newsletter oder Anzeigen auf
Internetseiten von Content-Anbietern erfolgt, birgt
digital erhebliches Automatisierungspotenzial. Wah-
rend der rein analoge Makler seine ,,Farm* bewirt-
schaftet, also seinen Kundenstamm hin und wieder
durchsieht und mit Informationen versorgt oder
Stadtteile fuir die nachste Postwurfsendung selektiert,
kann eine KI stindig die Kundendatenbank durch-
forsten, Muster im Kommunikationsverhalten mit
den Kunden erkennen, ggf. automatische Newsletter
versenden oder digitale Anzeigen generieren. Die
Nutzung digitaler Kanile der grofSen nordamerika-
nischen Internet-Konzerne benétigt allerdings immer
noch eine vergleichsweise starke Interaktion und
Korrektur durch menschliche Intelligenz. Gerade die
grofsen Werbeplattformen versuchen durch zu weite
Interpretation von Keywords oder Regionen und da-
mit Verwisserung der Zielgenauigkeit der Anzeigen
ihre Werbeeinnahmen zu erhohen.

Ahnlich wie bei einer echten landwirtschaft-
lichen Farm kann der ,Maschineneinsatz“ beim
Farming des Maklers insgesamt eine deutlich hohere
Produktivitit erreichen als der Mensch, etwa durch
wiederholte Erinnerungsmails. Gleichwohl wiinscht
jeder Kunde angesichts der fiir ihn nicht alltiaglichen
Transaktion irgendwann doch den personlichen Kon-
takt mit einem echten Menschen. Deshalb endet die
Tatigkeit der KI dann auch hiufig mit der Identifika-
tion von verkaufswilligen Anbietern, deren Kontakt-
daten dann gern analogen Maklern als Lead verkauft
werden. Alternativ werden Berufseinsteiger tber eine
engere vertragliche Bindung an den ,,KI-Betreiber*
gebunden und direkt zu den moglichen Auftrag-
gebern geschickt. Denn der Vermarktungsauftrag
selbst wird nur bei personlichem Kontakt erteilt.
Auch bei eher kleineren, standardisierten Immobilien
ist fuir die Auftraggeber meistens entscheidend, ihren
wertvollen Vermogensgegenstand jemandem anzu-
vertrauen, dem sie vertrauen kénnen.

Nachfrager werden in den betrachteten Markt-
segmenten zumeist iiber die einschldgigen Portale
erreicht oder aus gespeicherten Suchauftrigen von
Bestandskunden generiert. Auch hier erleichtert die
digitale Automation das Leben des Maklers — aller-
dings schon seit mehreren Jahrzehnten. Der -
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Verwaltung & Vermarktung

Abgleich von Ankaufsprofilen bzw. Kundenwiinschen
mit den Eigenschaften der neu angebotenen Objekte
und die daraus folgende Selektion der potenziellen
Kiuferdatensitze erfolgt schon seit den 1990er Jah-
ren zumindest teilautomatisiert. Voraussetzung war
und ist eine sorgfiltige und standardisierte Aufnahme
der Kundenwiinsche, was bei vielen Maklerbiiros je-
doch bisweilen stiefmiitterlich behandelt wurde — mit
dem Ergebnis, dass die automatische Selektion oft ins
Leere lief. Noch heute hort man oft das Argument,
dass der kompetente Makler naturlich die Wiinsche
seiner Kunden im Kopf (oder im Unterbewusstsein)
hat und dem Algorithmus tiberlegen sei. Als be-
sondere Fihigkeit wurde dem klassischen Makler
auflerdem nachgesagt, auch Objekte zu vermitteln,
die vom originaren Anforderungsprofil her nicht zum
spateren Kdufer gepasst hitten. Zur Wahrheit gehort
allerdings, dass die einschligigen CRM-Software-An-
bieter diese automatische Selektion stetig verbessert
haben und auch bei nicht ausgefiillten Suchprofilen
von Nachfragern durch KI-Einsatz kiinstliche Such-
profile generieren konnen. Der damit automatisierte
Abgleich der vorhandenen Objekte und automatische
Exposé-Versand erspart dem Makler dann auch viel
Arbeit, verfiihrt ihn aber auch zu einer Telefonier-
Faulheit. Auf Mirkten mit homogenen Produkten
und deutlichem Nachfragetiberhang wird diese
jedoch nicht bestraft, da der Vertrag ja trotzdem
zustande kommt. Dadurch kann leicht der Eindruck
entstehen, dass diese digitalen Arbeitshilfen den
Makler eigentlich tiberfliissig machen konnten, da
dann lediglich fiir die unumgangliche Besichtigung
ein ,, TuraufschlieSer benotigt wird. Spatestens seit
der Zinswende im letzten Jahr und den damit auf
breiter Front nachgebenden Kaufpreisen wurde aber
deutlich, dass Nachfragetiberhinge fiir die Mehrzahl
der Mirkte nur ein temporires Phinomen sind und
dass in den meisten Fillen ein Kaufvertragsabschluss
oft nur durch beharrliches Nachfassen und geschick-
tes Verhandeln zustande kommt.

Bei hochspezifischen Immobilien, speziell im
B2B-Bereich, bei denen Stiickzahlen gering und die
Heterogenitit der Bediirfnisse der Anbieter und
Nachfrager hoch ist, ist eine Automatisierung der
Kontaktfunktion durch automatisch versandte News-
letter oder Exposés eher nicht zielfithrend. Hier kann
sich der Makler zwar bei der Selektion dhnlich wie
im B2C-Bereich helfen lassen, muss aber noch friither
den personlichen Kontakt suchen.

DER DIGITALE MAKLERASSISTENT

Die Informationsfunktion des Maklers dient dem
Abbau von Informationsasymmetrien hinsichtlich
der aktuellen Marktlage, der Objekteigenschaften,
des Immobilienwertes und ggf. auch der Person

des Anbieters bzw. Nachfragers. Die Aufgabe (und
Vorarbeit) eines Immobilienmaklers besteht darin,
die am Markt verfugbaren Preis- und Qualititsinfor-
mationen zu sammeln und auszuwerten. Von einem
Makler wird erwartet, dass er ad hoc Auskunft
tiber erzielbare Mieten oder Kaufpreise fir Objekte
jeglicher Art und Lage innerhalb seines Segmentes
geben kann. Das Wissen um realistische Preise wird

Makler und KI

MARKTBEOBAGHTUNG IST AUFGRUND
DER STARK INS INTERNET VERLA-
GERTEN DATENVEROFFENTLIGHUNG
EIN DANKBARES ANWENDUNGSFELD
FUR EINE KOMBINATION AUS KI UND
AUTOMATION.

als ureigene Fachkompetenz des Maklers angesehen
und ist Voraussetzung fiir die Entscheidung des Ver-
kdufers und auch Kaufers, miteinander einen entspre-
chenden Vertrag zu schliefSen.

Marktbeobachtung ist aufgrund der stark ins
Internet verlagerten Datenveroffentlichung ein dank-
bares Anwendungsfeld fiir eine Kombination von KI
und Automation. Auf dem Markt fiir selbstgenutztes
Wohnungseigentum, Mehrfamilienhduser und stan-
dardisierte Gewerbeobjekte wird ihm diese Arbeit
schon seit den 1960er Jahren von den Gutachteraus-
schiissen abgenommen. Aufgrund der Online-Ver-
fiigbarkeit ihrer Bodenrichtwertsysteme (BORIS) hat
ein Makler auch iiber seine eigenen Transaktionen
hinaus Zugriff auf Durchschnittspreise in den ent-
sprechenden Segmenten. Da diese aber nur ein- bis
zweimal im Jahr aktualisiert bzw. veroffentlicht
werden, kann es bei stark steigenden oder fallenden
Preisen durch den zeitlichen Versatz zu Unter- bzw.
Uberschitzungen kommen.

Einer der ersten Ansatzpunkte von Kl-ge-
triebener Immobilienbewertungssoftware war es
darum auch, statt echter Transaktionspreise eher
die Angebotspreise der Internetportale als Indikator
heranzuziehen. Diese Datengrundlage ist bei steigen-
den Preisen tatsichlich genauer, d. h. niher an den zu
erwartenden Kaufpreisen. Denn die Angebotspreise
werden von Verkdufern tiberwiegend hoher ange-
setzt, um ,,noch Verhandlungsmasse zum Runter-
gehen® zu haben oder Preiserhohungspotenzial ab-
schopfen zu konnen. Sie liegen daher vielerorts tiber
den Immobilienrichtwerten der Gutachterausschiisse,
was bei fallenden Preisen dann zu einer deutlichen
Uberschitzung fithrt. Neuere Ansitze versuchen
daher, nicht nur Preise fortzuschreiben, sondern
die in der traditionellen Bewertung eher technisch
gepragten Einflussfaktoren um soziodemografische
und soziookonomische Lagedaten zu erginzen. Die
Einflussstarke dieser Faktoren wird dann zunichst
in Regressionsanalysen gemessen und fiir kiinftige
Einwertungen festgestellt. Da diese sich aber im
Zeitablauf moglicherweise auch dndern, kann eine
entsprechend trainierte KI dies bemerken und zu
realistischeren Preiseinschiatzungen kommen. Auf-
grund der komplexen Modellstruktur ist dann aber
oft nicht nachvollziehbar, wie der ermittelte Wert
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zustande gekommen ist; der Adressat hat ihn einfach
zu akzeptieren. Fiir Gerichtsgutachten, bei denen es
weniger um das Endergebnis als um den Weg dahin
geht, ist dies inakzeptabel und rechtlich nicht zu-
lassig. Anbieter dieser KI-gestutzten Bewertungssoft-
ware wenden sich darum primdr an Makler. Je nach
Kunde und Marktsegment kann es allerdings peinlich
werden, wenn der Makler als Begriindung fiir seine
Einwertung darauf hinweist, dass die KI ,,schon
weifd, was sie tut“. Dies erinnert an Zeiten, in denen
Maklern, die das Wertermittlungshandwerk nur ein-
geschrinkt beherrschten und eher nach Bauchgefiihl
bewerteten, von Sachverstiandigen despektierlich eine
»lediglich emotionale Marktkenntnis“ vorgeworfen
wurde. Hier handelt es sich dann eben um eine Art
Bauchgefuhl der KI.

Zur genauen Einwertung, wie auch zum Ver-
kauf, werden Objektunterlagen benotigt. Bei digitaler
Verfiigbarkeit konnten diese automatisch angefor-
dert und ausgewertet werden. KI-Anbieter traumen
von der vollautomatischen Due Diligence, bei der in
wenigen Minuten samtliche Objektunterlagen vom
Bauamt heruntergeladen und inhaltlich ausgewertet
werden. In der Praxis scheitert dies zurzeit an der nur
in wenigen Stidten vollstindigen digitalen Verfiig-
barkeit von Bauakten. Sachverstindige innerhalb
des IVD West berichten nicht selten von Wartezeiten
fir Akteneinsicht von mehreren Wochen, da Akten
korperlich in externen Archiven lagern und auch auf
absehbare Zeit kein Einscannen geplant ist.

Delikat wird der Einsatz der KI, wenn es um
personliche Daten der Nachfrager geht. Gerade im
Bereich der Vermietung von Wohnungen auf Mark-
ten mit Nachfragetiberhang liefern Mietinteressenten
freiwillig personenbezogene Daten. Hier kann eine
KI die verschiedenen eingereichten Dokumente wie
Gehaltsabrechnungen, Aufenthaltstitel einlesen und
auswerten. Zusitzlich kann sie auf Basis der daraus
gewonnenen Informationen die sozialen Netzwerke
nach Zusatzinformationen tiber die Mietinteressen-
ten durchsuchen und wiirde dabei auch nicht an
Sprachbarrieren scheitern. Insofern ist sie hier dem
menschlichen Faktor deutlich tiberlegen.

KI'VS. MENSCH:
WER GEWINNT DEN VERGLEICH?

Wie eingangs festgestellt, gibt es weder den vollstan-
dig KI-gesteuerten Makler noch den rein analogen
Makler. Die meisten Maklerbiiros setzen digita-

le Produkte ein, mal mit mehr, mal mit weniger
KI-Unterstitzung. Wie in vielen anderen Branchen
zuvor werden diejenigen, die eine Kombination aus
Automation und KI produktivitatssteigernd einset-
zen konnen, einen Vorteil gegeniiber denen haben,
die es nicht konnen. Gleichwohl kann gerade in
diesem Beruf auch in den B2C-,,Massensegmenten
der personliche Kontakt nicht durch Technik ersetzt
werden; fiir erfolgreiche Vertragsabschliisse wird ein
vermittelnder Mensch benotigt. Im Gegensatz zur
Borse werden in den meisten Segmenten des Immo-
bilienmarktes nicht so stark standardisierte Produkte
gehandelt. Und so leicht und automatisch kommen
Immobiliendeals auch nicht zustande.

(1]
DER MAKLER-
BERUF
hat sich schon
haufig wan-
deln und neuen
Gegebenheiten
anpassen miissen.
Der néchste
Evolutionsschritt
ist bereits in
vollem Gange

- —

Auf Dauer wird es in einigen Marktsegmenten
tendenziell zu einer Marktbereinigung kommen.

Es werden voraussichtlich die sein, in denen stark
standardisierte Produkte mit wenig Beratungs- und
Erklarungsbedarf auf eine konstant hohe Nachfrage
treffen. Dort werden Makler, die keine KI einsetzen,
Einbufen hinnehmen miissen, da die digital titigen
Wettbewerber eine viel grofSere Zahl an Kunden-
ansprachen und damit letztlich auch personlichen
Terminen werden realisieren konnen. Aber auch in
den Marktsegmenten, in denen der Makler unersetz-
lich ist, kann KI eine wertvolle Arbeitshilfe sein.

Der beste Makler ist somit weder die KI noch der
Mensch, sondern der Mensch, der KI richtig trainiert
und zielfihrend einsetzt.

Im Gegensatz zu friheren Zeiten, in denen
Makler als Allroundtalente kaum eine ihrer Tdtigkei-
ten outsourcen mussten, sind sie nun auf IT-Unter-
nehmen bzw. PropTechs als Zulieferer angewiesen,
die teilweise tiberproportional hohe Gebiihren fiir
ihre KI-Dienste erheben. Je weniger ein Makler von
der digitalen Materie versteht, desto eher lduft er Ge-
fahr, redundante Dienste zu buchen und zu bezahlen.
Okonomisch stellt sich fiir die Zukunft die Frage,
inwieweit die durch die KI-induzierte Produktivi-
titssteigerung erzielbaren Uberrenditen direkt an die
IT-Dienstleister durchgereicht werden oder ob gut
ausgebildete Makler mit hoher IT-Affinitdt es schaf-
fen, von diesem neuen Werkzeug zu profitieren.

Auf diese Fragen reagieren lingst auch die Im-
mobilienakademien des Landes: Die EBZ Business
School etwa hat als grofite immobilienwirtschaftliche
Hochschule den neuen Studiengang Digitales Immo-
bilienmanagement auf den Weg gebracht. DN

o ——
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Menschen & Mirkte
Interview

- DERVERWALTERBERUF

Dirk Labusch

FOTO
Jutta Prechtel, VDIV

Als Schnittstelle zu anderen Berufs-
gruppen gibt es viele SPANNENDE
CHANCEN. Der Mangel an Verwal-
tern macht es moglich, sich von unlieb-
samen Gemeinschaften zu trennen.

Und dann ist da noch die Aussicht, dass
sich die Arbeitszeiten mittels Online-
Eigentiimerversammlungen verkiirzen.
Ein Interview mit VDIV-Prisident
Wolfgang D. Heckeler sowie Geschafts-
fithrer Martin Kafler.

MEw

,:v VERBANDS-

= s
-

Wolfgang
D. Heckeler
VDIV-Prisident
(Mitte) sowie
Geschiftsfiibrer
Martin KafSler
(rechts)

Herr Heckeler, Herr Kafler, wir sind gerade auf dem
Verwaltertag. Gute Stimmung, die Verwalter sind ja
auch nicht wirklich Verlierer der Krisen. Aber das
Thema Zertifizierung kommt so gar nicht vor ...
Kafler: Warum auch? Die Fristen sind bekannt. Zu-
letzt haben wir das ,,Praxishandbuch Zertifizierung
WEG-Verwalter herausgegeben, mit dem man sich
optimal auf die IHK-Prifung vorbereiten kann.

Der grofSe Zulauf zu den Priifungen scheint noch
nicht richtig begonnen zu haben.

Kafler: Das hingt sicher auch damit zusammen, dass
Verwaltungen sich in einer besseren Position befinden
als vor einigen Jahren, da man sich ,seine“ Gemein-
schaften heute aussuchen kann. Dennoch ist der
Marketingeffekt nicht zu unterschatzen.

Rechnen Sie noch mit dem im Koalitionsvertrag
fixierten Sachkundenachweis?
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Kafler: Ich befuirchte, der wird in dieser Legislatur
nicht kommen.

Worin sehen Sie gerade die grofiten Herausforderun-
gen fiir Inmobilienverwaltungen?

Heckeler: In immer mehr und immer kiirzer umzuset-
zenden gesetzlichen Vorgaben. Eine weitere Heraus-
forderung ist der Fachkraftemangel.

Ein unabwendbares Schicksal?

Heckeler: Um die Ressource Personal am effizientes-
ten einzusetzen, missen viele Verwaltungen mehr auf
die Digitalisierung von Prozessen setzen. Dabei geht
es auch um Automatisierung und das Nutzen von
Kiinstlicher Intelligenz. Aber auch die Vergiitungs-
struktur missen wir weiter verbessern. Allerdings bin
ich mir sicher, dass dies der freie Markt regeln wird.
Je besser die Verwaltung, umso hoher das Honorar.

Wohnungseigentiimergemeinschaften miissten die
Hauptadressaten der Regierung sein, wenn es darum
geht, Wohnungsbestinde klimagerecht umzugestal-
ten. Ich habe nicht den Eindruck, dass das bei der
Bundesregierung so angekommen ist ...

Kafler: Bei WEG schlummert immenses Potenzial fiir
die Dekarbonisierung des Gebidudebestandes. Zu oft
macht die Politik noch einen Bogen um diese Ziel-
gruppe, offenbar in der Annahme, dass stetige Fort-
schritte hier nur langsam zu erzielen sind. Es fehlt
nach wie vor an verldsslichen Forder- und Rahmen-
bedingungen, so u.a. bei E-Ladestationen. Zuletzt
haben wir bei der GEG-Novelle beobachten kénnen,
wie weit weg die Ministerien von WEG sind.

Auch die Umsetzungsfristen beim hydraulischen Ab-
gleich waren ziemlich praxisfremd.

Kafler: Ja, und die Ankiindigung im Koalitionsver-
trag, dass WEG kiinftig kostenfreie Sanierungsfahr-
plane erhalten, wurde zwischenzeitlich abgeraumt.
Betrachtet man die WEG-Erhaltungsriicklagen,
erschliefSt sich sofort, dass es ohne staatliche Unter-
stitzung nichts wird mit energetischer Sanierung.
Zumindest hoffen wir auf zinsverbilligte Darlehen
und Burgschaften durch die KfW. Wir arbeiten dran.

An das Thema Online-Eigentiimerversammlungen
kann man wohl schon einen Haken machen, oder?
Kafler: Die Einfithrung der virtuellen Versamm-
lung ist ein lingst uiberfalliger Schritt. Vor dem
Hintergrund des Fachkriftemangels und schnellerer
Entscheidungen - siehe Sanierung, Angebote, Aus-
fithrung, Forderprogramme etc. — wird eine jahrliche
Prisenzversammlung nicht reichen. Es wire daher
gut, wenn der Gesetzgeber jetzt zeitnah handelt. Es
ist ja auch kein Zwang, sondern ein weiteres Instru-
ment mit einer hohen Beschlusshiirde.

Der Verwalter ist ja oft genug in der Haftung, auch
wenn jemand drauflen Dienstleistungen fiir ihn er-
bringt. Gibt es Beispiele dafiir, dass der Verwalter aus
der Haftung entlassen wird?

Heckeler: Ein Beispiel wire der Antrag auf Genehmi-
gung eines Balkonkraftwerks eines Eigentiimers. Im-
mobilienverwalter miissen ihn auf die Tagesordnung

der nichsten Eigentiimerversammlung setzen und da-
riber abstimmen lassen. Manche Eigentiimer werden
dann versuchen, den Verwalter auf eine juristische
Bewertung festzulegen. Die ist jedoch einem Rechts-
anwalt vorbehalten. Die neuesten Regelungen, die
sich im Zuge der Photovoltaik-Strategie des Bundes
ergeben haben, sollte der Verwalter trotzdem kennen.
Zudem kann es auch sinnvoll sein, komplette Tatig-
keitsfelder wie die Aufzugswartung outzusourcen
und auch die Haftung damit abzutreten.

Ein grofles Thema fiir Verwalter scheint zu sein,
sich von unliebsamen Eigentiimergemeinschaften zu
trennen. Wie lauft das in der Praxis ab?

Kafler: ,Die Guten ins Topfchen, die Schlechten ins
Kropfchen.“ Unrentable und streitanfillige Gemein-
schaften werden abgestofSen. Sie konnen nun mal
eine Sechser-WEG mit 150 Euro monatlich nicht
mehr verwalten, und auf Mitarbeitende ist auch zu
achten. Zukiinftig gehe ich davon aus, dass es Mog-
lichkeiten geben wird, WEG, die keine Verwaltung
mehr finden, ausschliefSlich digital zu fihren. Eine
weitere und sich bereits ausbreitende Moglichkeit ist,
nur noch die Abrechnung vorzunehmen, wahlweise
um eine Eigentiimerversammlung erginzt.

Verwalten gilt immer noch als ziemlich unsexy Beruf.

Wie lasst sich das andern?

Heckeler: Immobilienverwalterinnen und -verwal-

ter sind Schnittstellenexperten und bewegen sich in

vielen Fachgebieten. Das macht es spannend. Kiinftig
kommen noch viele
weitere Aufgaben auf

.ES WIRD MOGLICH- Diferensirans der
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h sich ziehen konn-
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Transformation ab, die

auf Deutschlands Be-
standsgebdude zukommt. Unsere Aufgabe ist es, die
Unternehmen auch in diesem Punkt zu unterstiitzen.

Glauben Sie, dass das Thema Versorgungswerk dabei
hilft, den Fachkriftemangel zu iiberwinden?
Heckeler: Die betriebliche Altersvorsorge bietet

viel Potenzial im Run um Fachkrifte. Das aktuelle
VDIV-Branchenbarometer hat diesen Aspekt erstmals
intensiv beleuchtet: Nur rund zwei Drittel der Umfra-
geteilnehmer kennen ihre Informationspflichten. Nur
jeder Zweite von ihnen macht seinen Mitarbeitenden
ein Angebot zur betrieblichen Altersvorsorge. Da die
gesetzliche Rente fiir viele Beschiftigte im Alter nicht
mehr ausreichen wird, kann ein solches Angebot auf
Mitarbeitende eine hohe Anziehungskraft haben. K~
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Verwaltung & Vermarktung

Verwalterpraxis

KLEINERE GEMEINSGHAF TEN -
EIN NEUES GESGHAFTSFELD

Bei kleinen Wohnungseigentimergemeinschaften rollen die meisten
IMMOBILIENVERWALTER genervt die Augen: Diese zu betreuen mache

nur Arger und wirtschaftlich keinen Sinn, sagen sie. Aber es geht auch
anders — und dabei hilft die Digitalisierung. Das zeigt das Beispiel der
Immobilienverwaltung Koch aus dem Rheinland.

Wenn sich Mitglieder einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft

mit fiinf, acht oder zehn Einheiten
bei der Immobilienverwaltung
von Bilke und Jan-Niklas Koch

in Hennef im Rheinland melden,
sind sie nicht selten sehr verzwei-
felt. Manche der Gemeinschaften
hitten seit einem halben Jahr
keinen Hausverwalter mehr und
fanden trotz intensiver Suche
keinen neuen, berichtet Jan-Niklas
Koch. Andere bezahlten zwar wei-
terhin ihren Verwalter — aber eine
Abrechnung hitten sie seit zwei
Jahren nicht mehr gesehen und
auch ansonsten keine Leistung
erhalten. ,,Die Lage ist prekar,
meint er. Die kleinen WEG seien
teilweise in einer ,regelrechten
Schockstarre®.

Beim Ehepaar Koch in
Hennef werden die kleinen
Eigentiimergemeinschaften nicht
abgewiesen. Im Gegenteil: Bislang,
so berichtet Jan-Niklas Koch,
betreue das Unternehmen aus-
schliefSlich WEG mit weniger als
zehn Einheiten. Bilke und Jan-Ni-
klas Koch sind noch recht neu am
Markt. Erst im vergangenen Jahr
sind sie mit ihrem Immobilien-
verwaltungsunternehmen im
Raum Koéln/Bonn/Rhein-Sieg
gestartet. Vorbilder anderer Ver-
waltungen, die ebenfalls kleine
WEG bevorzugen, haben sie nicht.
,» Wir kennen niemanden, der
das so macht wie wir“, berichtet
Jan-Niklas Koch. Ausgangspunkt
fur ihr in der Branche eher un-

TEXT
Jelka Louisa
Beule

gewohnliches Geschiftsmodell
waren vielmehr eigene Erfahrun-
gen mit dem Immobilienbestand
in der Familie. ,, Wir wissen selbst,
wie es ist, als kleine WEG einen
unleidigen und unmotivierten Ver-
walter zu haben“, sagt Jan-Niklas
Koch. Der Trend in der Branche
gehe zu immer grofferen Hausver-
waltungsunternehmen. Falls diese
uberhaupt noch kleinere Woh-
nungseigentiimergemeinschaften
betreuten, dann selten mit dem
notigen Engagement.

BETRIEBSWIRTSCHAFT UND IT

,,Die kleinen WEG laufen dann

so nebenbei — und das merkt man
auch®, sagt Jan-Niklas Koch. Des-
halb hitten er und seine Frau es
besser machen wollen — und seien
den Schritt in die Selbststandigkeit
gegangen. Bilke Koch ist Betriebs-
wirtin: Sie war zuvor im Banken-
sektor im Bereich Immobilien-
bewertung und Investment titig.
Jan-Niklas Koch kommt aus der

IT - dieses Wissen tiber Digitali-
sierung bringt er ins Unternehmen
ein. Fiir das Immobilien-Know-
how hat er sich als Immobilien-
verwalter IHK weitergebildet.

Aktuell liegt der Hausver-
waltung Koch ein Angebot auf
dem Tisch, die Verwaltung fur
eine groflere WEG zu iiberneh-
men. Aber noch seien er und seine
Frau unsicher, ob sie dies machen
wollen, sagt Jan-Niklas Koch.
Bislang namlich sieht das Ehe-
paar in der Betreuung der kleinen
Wohnungseigentiimergemein-
schaften tatsichlich viele Vorteile
— im Gegensatz zur Mehrheit der
Hausverwalterbranche, die findet,
dass kleine Einheiten viel Arbeit
machen und wenig Ertrag bringen
und dass nicht selten jede Men-
ge Stress und Arger obendrauf
kommt. Viele Hausverwalter
lehnen selbst WEG mit weniger
als 20 Wohneinheiten ab.

»Kleine WEG sind wesentlich
flexibler*, meint indes Jan-Niklas
Koch. Viele Eigentiimerinnen  —>

IELE KLEINE WEG SIND SO DANKBAR, DASS
SIE UBERHAUPT EINEN VERWALTER GEFUNDEN
HABEN UND NUN GUT BETREUT WERDEN, DASS
SIE BEREIT SIND, NEUE WEGE ZU GEHEN."

Jan-Niklas Koch, Immobilienverwalter
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und Eigentiimer lebten selbst im
Objekt, man kenne sich unter-
einander, treffe sich im Treppen-
haus oder kommuniziere mal
eben schnell tiber die hauseigene
WhatsApp-Gruppe: Lange und
komplizierte Abstimmungspro-
zesse gebe es bei kleinen Eigen-
tiimergemeinschaften nicht. Das
zeige sich schon beim Vertrags-
abschluss. Ein Telefonat, kurz ein
Angebot schreiben - ,,Und dann
sagen die: Geht klar“, berichtet
Jan-Niklas Koch. Aber auch im
Alltagsgeschift habe ,,der kurze
Dienstweg“ zwischen den Eigen-
tumern viele Vorteile: Angele-
genheiten konnten schnell und
unkompliziert geklart werden.
Und wenn mal etwas im Argen
liege, lasse sich auch dies einfacher
l6sen, sagt er. Das vereinfache die
Arbeit fur die Hausverwaltung
enorm. Bei grofSeren WEG gebe es
einen Beirat und viel komplexere
Strukturen. Abstimmungen seien
langwierig, nicht selten mussten
mehrere Schleifen gedreht werden.

DEN VERWALTERN SPIELT DIE
MARKTLAGE IN DIE KARTEN

Selbstverstandlich spielt den
Jungunternehmern aber auch

die derzeitige Marktlage in die
Karten. Viele kleine WEG seien
so dankbar, dass sie iberhaupt
einen Verwalter gefunden hitten
und nun gut betreut wiirden,
dass sie bereit seien, neue Wege
zu gehen, sagt Jan-Niklas Koch -
und deshalb auch die Spielregeln
der Hausverwaltung Koch ohne
Probleme akzeptierten. Im ersten
Schritt bedeute dies immer, so er-
klart er, dass die WEG zu Beginn

Verwaltung & Vermarktung

00
BILKE UND
JAN-NIKLAS
KOCH
Beim Ehepaar
Koch in Hennef
werden die
kleinen Eigen-
tiimergemein-
schaften nicht
abgewiesen

Verwalterpraxis

der Zusammenarbeit beschliefSen
muss, dass alle unnétigen Unterla-
gen auf Papier vernichtet werden.
Denn das Unternehmen arbeite
komplett digital und papierlos.
Nicht selten hédtten die Woh-
nungseigentiimergemeinschaften
jahrzehntelang Briefe, Rechnun-
gen und sogar Werbeprospekte ge-
sammelt und Ordner tiber Ordner
gefillt, erzahlt Jan-Niklas Koch.
Diese Unterlagen wiirden auf das
Notigste reduziert — nur wichtige
Unterlagen wie Baupline blieben
auf Papier erhalten. Und das
wenige, das am Ende noch iibrig
bleibe, lagere die Hausverwaltung
Koch auch nicht in den eigenen
Biiroraumlichkeiten ein, betont er.
Vielmehr misssten die Eigentiimer
dafiir selbst Platz schaffen, etwa
im eigenen Keller. Auch das sei bei
kleineren WEG unkomplizierter
l6sbar, ist Jan-Niklas Kochs Erfah-
rung. Ohne den unnétigen Ballast
wiederum spare sich die Hausver-
waltung Koch Kosten fur Burofla-
chen, aber auch Zeit, sagt er.
Durch die strenge Digitali-
sierung rechne sich das Geschifts-
modell auch, berichtet Jan-Ni-
klas Koch. ,,Wir miissen keine
Vorzimmerdame beschiftigen,
die sich nur um den Posteingang
kiimmert.“ Eingehende Rechnun-
gen wiirden zum Beispiel — wenn
sie noch auf Papier kdmen — sofort
eingescannt und dann mithilfe
einer Software automatisch er-
fasst und abgewickelt. ,,Danach
wandert der Brief in den Schred-
der.“ Nach Moglichkeit versuche
das Unternehmen zudem, seine
Geschiftspartner dazu zu bringen,
Rechnungen direkt per Mail zu
schicken — das spare noch einen
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Arbeitsschritt. ,,Das ist alles Zeit,
die wir am Ende fur die Kunden
tibrig haben, sagt Jan-Niklas
Koch. Trotzdem konne das Unter-
nehmen fiir die kleinen WEG
»keine Billigpreise“ anbieten.
Aber die Eigentiimer seien absolut
bereit, die hoheren Kosten zu be-
zahlen, berichtet er. Die Nachfrage
sei sehr grofs — auch hierbei spiele
die verzweifelte Situation vieler
kleiner WEG sicherlich eine Rolle.

EINE GUNSTIGERE OPTION

Fur ganz kleine WEG, die sich
sowieso um die meisten Angele-
genheiten selbst kiimmern, bietet
die Hausverwaltung Koch aber
auch noch eine glinstigere Option
an: einen reinen Buchhaltungs-
service. Das komme fiir Eigen-
timergemeinschaften infrage, die
sowieso viele Angelegenheiten
alleine 10sten — etwa eigenstiandig
den Handwerker anriefen, wenn
die Haustiir defekt sei, erklart Jan-
Niklas Koch. Die Hausverwaltung
Koch ubernehme dann nur noch
Jahresabrechnung, Wirtschafts-
planung, Kontofithrung und Co.
— also all das, was fiir die Eigen-
tumer selbststindig kaum leistbar
sei. Und eignet sich das Geschifts-
modell zum Nachahmen? ,,Un-
bedingt*, meint Jan-Niklas Koch,
»wir konnten am Markt prima
Fufs fassen und machen uns keine
Sorgen um die Zukunft.“ Anders
sehe es sicherlich bei alteren Kolle-
ginnen und Kollegen aus, die ihr
Unternehmen komplett analog
gestartet hitten und sich nun um-
stellen mussten.

Gerade Quereinsteiger und
kleinere Hausverwaltungen hitten
aber in diesem Marktsegment
grofse Chancen, glaubt er. Vor
allem dann, wenn sie eine gewisse
Digitalisierungsaffinitat mitbrach-
ten. Wichtig sei es dabei, so sagt
Jan-Niklas Koch, die Prozesse im
Unternehmen komplett neu zu
denken. An diesem Punkt hitten
er und seine Frau sicherlich viele
Vorteile. ,,Wir sind Anfang 30
und haben damit kein Problem.“
Eine Frage des Alters diirfte das
eher weniger sein. Moglicherweise
sehen Verwalter aber in diesen
Zeiten weniger Notwendigkeit,
neue Wege zu gehen. Allerdings
zeigt das Beispiel, dass es sich
lohnen kann. N



Alles passt, nur der
Software-Anbieter nicht?

Finden Sie jetzt den passenden Partner fiir

Immobiliensoftware - mit unserer umfassenden Anbietersuche
auf Softwarevergleich.de

Softwarevergleich.de
Ihr Software-Anbieter-Anbieter



Verwaltung & Vermarktung
Interview

DAS LEITBILD HEISST
: ~ BRUGKEN BAUEN
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Der in Berlin

geborene Im-
mobilienkonom
(ebs) ist seit Juni
2023 Prasident

des Immobilien-

verbands IVD.
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War beim IVD bis vor Kurzem
alles auf seinen Prasidenten fokus-
siert, so ist heute eher der TEAM-
GEDANKE wichtig. Ein Interview
mit Dirk Wohltorf uiber die Ziele
in seiner Amtszelit.

Herr Wohltorf, die Fuflstapfen Thres Vorgangers
Michel Schick sind nicht gerade klein ...

Er hat Schuhgrofe 46, ich habe 44, das sagt ja
einiges ... Michael Schick hat viel fur den Verband
bewirkt, fiir das Image der Makler. Er ist hervorra-
gend vernetzt. Mir war klar, dass ich das Amt anders
ausfillen muss als er. Ich bin ein ganz anderer Typ.
Ich darf gar nicht erst versuchen, in seine Fuf$stapfen
zu treten. Ich muss in meine eigene Richtung gehen.

Eher in Richtung Team?

Ja. Ich glaube, es ist mir ganz gut gelungen, ein jun-
ges, schlagkriftiges Team um mich herum zu bilden.
Etwa mit Jeanette Kuhnert, einer jungen Gewerbe-
maklerin aus Hamburg, Robert Wesely aus Magde-
burg, Markus Jugan, Verwalter aus Munchen, und
Axel Quester aus Duisburg. Insofern sind wir alters-
mifig und geographisch wirklich gut aufgestellt.

Mit vielen Frauen im Vorstand ...

Das hat nichts mit Quote zu tun. Nehmen Sie Annika
Schonfeldt-Schulz, Vorsitzende des IVD Nord, Kers-
tin Huth, Chefin von Berlin-Brandenburg. Die Besten
sollen es machen. Das gilt auch fiir unsere Bundes-
geschiftsfithrerin Carolin Hegenbarth.

Sie haben nach der Wahl zum Prasidenten mehr Akti-
vitdten in Richtung Eigentumsbildung gefordert.

Das hat mich tatsdchlich immer umgetrieben. Michel
Schick hat als Investorvermittler vor allem grofie
Mietshduser verkauft. Ich bin in meinem Leben klas-
sischer Einfamilienhausmakler und beschiftige mich
mit Doppelhaushilften, Reihenhdusern, Eigentums-
wohnungen, Baugrundstiicken. Und erlebe jetzt, wie
70- bis 80-jahrige Damen und Herren, alte Kunden,
zu mir kommen und ins betreute Wohnen wollen.

Die konnen sich das leisten, wollen Sie sagen.

Ja, wenn sie eine abbezahlte Immobilie haben.
Politiker aller Parteien miissten ein Rieseninteresse
daran haben, dafiir zu sorgen, dass schon 25-jihrige
Menschen Eigentum bilden und dass Hindernisse in
diesem Zusammenhang vermindert werden.

Also weniger Fokus auf den sozialen Wohnungsbau?
Wir wissen ja alle, dass wir mehr Sozialwohnungen
brauchen. Ich mochte aber schon gerne das Thema
Eigentumsbildung stirker in Politik und Gesellschaft
tragen, einfach weil es die wichtigste Saule der Al-
tersvorsorge ist. Das haben laut einer reprisentativen
Umfrage sogar 60 Prozent der Linken eingerdumt.

JES BRAUCHT IN
VIELEN BEREIGHEN . msr,
EINEN MENTALI-
TATSWEGHSEL"

Die Skandinavier haben Modelle, wo sie jedem Kind
zur Geburt 10.000 Euro bezahlen. Die werden 20
Jahre am Kapitalmarkt angelegt, und mit 20 be-
kommen sie auf einmal 60.000 Euro, die gebunden
werden konnten fiir die selbst genutzte Immobilie.
Diese Themen wiirde ich gerne vermehrt mit Politi-
kern oder jungen Menschen besprechen.

Ob Sie dafiir offene Ohren finden werden?

Es braucht in vielen Bereichen einen Mentalitats-
wechsel. Mein Sohn ist jetzt nach Amerika gegangen
zum Studieren. Er meint, dort konnte man besser ler-
nen, was fiir einen Unternehmer wichtig ist. Ich wiir-
de hier gerne mit dem IVD helfen, eine andere Sicht
auf die Dinge hinzukriegen, auch in den Schulen.

Das sind dicke Bretter, die Sie da bearbeiten wollen.
Ich bin Mitglied in der IHK Berlin, die auch fiir die
Berufsausbildung zustindig ist. Es gibt einige hundert
IVD-Mitglieder, die in Ehrendmtern bei den Han-
delskammern tétig sind. Ich glaube, von der Basis
unserer Mitglieder aus ldsst sich eine Menge machen.

Wie aktivieren Sie jiingere Mitglieder?

Da lduft viel uber Ausschiisse, tiber einen Regional-

verband. Oft riickt von dort aus ein Vorstand als

Bundesvorstand ins Prasidium. Das haben wir gerade

gezeigt mit Jeanette Kuhnert. Wir haben sie schnell

akquiriert. Ich mochte weg davon, dass man Jahre
braucht, um in die nichste
Etage aufzusteigen.

Ko6nnen Sie das forcieren?

Stiick weit als Prasident
zum Anfassen, probiere
unkompliziert zu sein, gebe
den Leuten auch mal meine
Handynummer. Ich besuche
gerade jede Region und frage
nach, welche Themen Mitglieder dort umtreiben. In
den sechs Regionen gibt es jeweils ein eigenes Bil-
dungsinstitut. Wir probieren hier gerade, viel Neues
zu strukturieren und auch die jiingeren [IVD-Mitglie-
der auf unsere Netzwerke aufmerksam zu machen.

Was mochten Sie in Threr Amtszeit erreichen?

Wir miissen uns weiter professionalisieren und so
das Image der Immobilienmakler und -unternehmer
verbessern. Die Krise ist eine Riesenchance dafiir. Ich
gebe AnstofSe, die wahre Professionalisierung geht
uber die Basis. Wir kampfen weiter fiir den Sachkun-
denachweis, den wir seit Jahrzehnten fordern.

Wie weit kann die Tatigkeit des Maklers gehen?

Es sollte unser Anspruch sein, Kaufer oder Verkaufer
professionell zu begleiten. Mit Nachweis Geld zu ver-
dienen ist Old School. Das ist keinesfalls das Leitbild
des Mitglieds eines Profiverbands. Wir sind Brucken-
bauer, Kimmerer, Komplettdienstleister. Ich erwarte
von unseren Mitgliedern, dass sie ihre Kunden kom-
plett an die Hand nehmen. Und dann redet man auch
nicht mehr iiber 3 oder 6 Prozent Provision. N
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Verwaltung & Vermarktung

Recht

URTEILE

WEG-REGHT

URTEIL DES MONATS:
AUSLEGUNG EINES AUFFORDERUNGS-
BESCHLUSSES

Es ist Wohnungseigentiimern gestattet, durch Be-
schluss ihren Willen dariiber zu bilden, ob sie einen
bestimmten Gebrauch oder bauliche Veranderun-
gen fiir unzulissig halten; dabei diirfen sie einzelne
Eigentiimer zu einem dem Beschluss entsprechenden
Verhalten auffordern. Wird dies dem Wortlaut nach
als Ge- oder Verbot beschlossen, ist dies als blofler
Aufforderungsbeschluss zu sehen.

BGH, Urteil v. 21.7.2023, V ZR 215/21

Fakten:

Mit zwei Beschlissen wird es Eigentiimer K unter-
sagt, eine Garage zu Wohnzwecken und eine Terrasse
als Gartenflache zu nutzen. Ferner wird ihm der
Riickbau baulicher Veranderungen ,,aufgegeben®.
Fraglich ist, ob die Beschliisse in Ermangelung einer
Kompetenz nichtig sind.

Entscheidung:

Der BGH meint, die Beschlusse seien wirksam! Es

sei Eigentiimerinnen und Eigentiimern gestattet,
ihren Willen durch Beschluss dariiber zu bilden, ob
sie einen bestimmten Gebrauch oder bauliche Ver-
anderungen fiir unzuldssig halten. Dabei diirften sie
einzelne Eigentiimer zu einem dem Beschluss entspre-
chenden Verhalten auffordern, also beispielsweise

— wie hier — zu einer Unterlassung der Wohnnutzung
einer Garage oder zu einem Riickbau einer Terrasse.
Werde eine solche Willensbildung dem Wortlaut nach
als Ge- oder Verbot beschlossen, sei darin allerdings
ein blofler Aufforderungsbeschluss zu sehen.

Fazit:

Im Fall geht es vor allem darum, ob die Eigenttimer
eine Beschlusskompetenz dafiir besitzen, einen von
ihnen zur Unterlassung oder Beseitigung aufzufor-
dern und ihren Willen insoweit durch Beschluss zu
artikulieren. Dies bejaht der BGH. Mit diesem Be-
schluss wird ein Eigentiimer auf eine (Unterlassungs-)
Pflicht hingewiesen, ohne die Pflicht durch den
Beschluss zu begrunden. Entscheidend dafiir, ob ein
»Abmahn-/Aufforderungs-/Vorbereitungsbeschluss“

vorliegt, ist die Frage, ob der Beschluss eine Aussage
zu dem Bestehen oder Nichtbestehen eines An-
spruchs auf Beseitigung bzw. Unterlassung enthilt
oder ob er dies dem gerichtlichen Verfahren gegen
den betroffenen Eigentiimer tiberldsst. Wenn die
Eigentiimer einen Eigentiimer, der gegen das Gesetz
oder die Bestimmungen der Wohnungseigentiimer
verstofst, durch Beschluss auffordern, sein Verhalten
zu andern, darf der Beschluss nicht so formuliert
werden, als wollten die Eigentiimer einen Anspruch
auf Unterlassung oder Beseitigung begriinden. Es
geht stets nur darum, einen Eigentiimer abzumahnen,
bevor man gegebenenfalls auf Unterlassung oder Be-
seitigung klagt. So sollte formuliert werden.

VERWALTER:
NACHWEIS DER BESTELLUNG

Die Feststellung und die Verkiindung eines Beschluss-
ergebnisses sind notwendige Wirksamkeitsvoraus-
setzungen eines Beschlusses. Fehlt es daran, lasst sich
im Grundbuchverfahren kein Beschluss feststellen.

OLG Karlsruhe, Beschluss v. 17.8.2023,
19 W 57/22 (Wx

Fakten:

In einer Anlage ist eine VerdufSerungsbeschrankung
vereinbart. Eigentumer K beantragt beim Grund-
buchamt, eine Eigentumsianderung einzutragen. Mit
dem Antrag reicht K eine Zustimmung der Verwal-
terin S ein. Die Verwaltereigenschaft von S versucht
K durch eine Niederschrift vom 28.6.2017 nachzu-
weisen. Das Grundbuchamt meint, die Niederschrift
enthalte keinen Bestellungsbeschluss. Dagegen richtet
sich die Beschwerde.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Es sei niamlich nicht klar, dass S am
28.6.2017 zur Verwalterin bestellt worden sei. Denn
der Senat konne der Niederschrift nicht entnehmen,
dass der Bestellungsbeschluss festgestellt und verkiin-
det worden sei. Bereits wegen der fehlenden Angabe
der Stimmenverhaltnisse sei das Beschlussergebnis
nicht hinreichend festgestellt.

Fazit:

Fiir die Bestellung des Verwalters durch Vorlage der
Niederschrift ist es, anders als das OLG meint, nicht
notwendig, das Stimmenverhiltnis anzugeben. In der
Niederschrift muss auch nicht vermerkt werden, dass
der Beschluss festgestellt und verkiindet wurde. Der
Beschluss muss aber genannt werden. Und der Be-
schlusstext muss einwandfrei sein. Hier war es nicht
so. Die Verwaltungen miissen also den Eigentiimern
Beschlusstexte vorformulieren, die klar sind. Geht

es um eine Bestellung, muss es heifsen, dass ,,... vom
... bis zum ... auf Grundlage des Verwaltervertrages
vom ... zum Verwalter bestellt“ wurde.
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VERGUTUNGSVEREINBARUNG:
NICHT DURCH DIE VERWALTUNG?

Bei einer Vergiitungsvereinbarung muss die Ge-
meinschaft der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
zumindest die Person des Anwalts bestimmen. Ein
Beschluss nach § 27 Abs. 2 WEG reicht nicht.

LG Karlsruhe, Urteil v. 4.9.2023, 11 S 68/22

Fakten:

Die Eigenttimer beschlieflen, der Verwalter solle zur
Fihrung von Beschlussklagen befugt sein. Ferner

soll er allein einen Rechtsanwalt aussuchen, um mit
ihm eine Strategie abstimmen sowie eine Vergutungs-
vereinbarung schlieflen zu konnen. Gegen diesen
Beschluss geht Eigentiimer K vor.

Entscheidung:

Mit Erfolg! Der Beschluss widerspreche einer ord-
nungsmifSigen Verwaltung. Fiir eine Vergiitungsver-
einbarung bediirfe es eines Beschlusses. Damit dieser
den Grundsitzen einer ordnungsmaifSigen Verwaltung
entspreche, miissten besondere Griinde vorliegen.
Als besonderer Grund, der ausnahmsweise eine Ver-
gutungsvereinbarung rechtfertigen konne, komme
allerdings eine besondere fachliche Qualifikation des
Rechtsanwalts, ein besonderes Vertrauensverhiltnis
zu ihm oder eine Vorbeauftragung in einer mit dem
vermeintlichen Anspruch tatsichlich zusammen-
hiangenden Angelegenheit in Betracht. Diese Griinde
missten aber der Ermessensentscheidung der Eigen-
tumer zugrunde liegen und seien im Beschlusstext zu
nennen.

Fazit:

Dem LG ist nicht zuzustimmen, dass die Eigentiimer
einen Rechtsanwalt bestimmen mussten.

Richtig diirfte es hingegen sein, dass es derzeit fiir
eine Vergiitungsvereinbarung keinen ausreichenden
Anlass gibt.

NEUER UMLAGESGHLUSSEL:
ORDNUNGSMASSIGKEIT

Das Objektprinzip — Kostenverteilung nach Anzahl
der ,Sondereigentumseinheiten — stellt ein einfaches
und verstandliches Prinzip dar und ist gerecht vor
allem fiir Kosten, die unabhangig von der GrofSe und
dem Wert der Wohnungen anfallen (hier: Kosten der
Reparatur der Auflenbeleuchtung, eines Treppen-
hausfensters und der Entfernung eines Baumes in der
Auflenanlage).

LG Karlsruhe, Urteil v. 1.9.2023, 11 S 96/22

Fakten:
Die Eigentiimerinnen und Eigentiimer beschliefSen,
die Kosten fiir die Erhaltung der AufSenbeleuchtung,

eine Baumentfernung und die Erhaltung von Trep-
penhausfenstern nicht nach der GrofSe der Miteigen-
tumsanteile, sondern nach Anzahl der Wohnungs-
eigentumsrechte umzulegen. Gegen diesen Beschluss
geht Eigentumer K vor.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Der Beschluss entspreche einer ord-
nungsmafSigen Verwaltung. § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG
gebe den Eigentimern die Moglichkeit, den gesetz-
lichen oder vereinbarten Umlageschliissel durch Be-
schluss zu dndern. Den Eigentiimern stehe dabei ein
weiter Gestaltungsspielraum zu. Der neue Umlage-
schliissel miisse zwar sachlich gerechtfertigt sein. Der
sachliche Grund konne aber beispielsweise bereits ein
Anreiz zur Kostensenkung sein. Um den Grundsitzen
ordnungsmaifiger Verwaltung zu entsprechen, miisse
der Beschluss im Hinblick auf die Gleichbehandlung
der Eigentiimer allerdings das Gebot der Maf3stabs-
kontinuitdt beachten. Gemessen an diesen allgemei-
nen Priifsteinen seien die angegriffenen Regelungen
nicht zu beanstanden. Das gewahlte Objektprinzip
(Kostenverteilung nach ,,Sondereigentumseinheiten®)
stelle eine einfache und verstindliche Kostenvertei-
lung dar. Gerecht erscheine sie vor allem fiir Kos-
ten, die unabhingig von der Grofse und dem Wert
der Wohnungen anfielen. Trotzdem konnten auch
Kosten, die zumindest mittelbar von der GrofSe ab-
hingen, so verteilt werden. Ein Ermessensnicht- oder
-fehlgebrauch lasse sich nicht feststellen.

Fazit:

Die Verwaltung sollte den Eigentiimern bei Anlass
die Moglichkeit vor Augen fithren, vom geltenden
Umlageschliissel etwas Abweichendes zu bestimmen.
Jedenfalls bei neuen Kosten ist immer zu priifen, ob
§ 16 Abs. 2 Satz 1 WEG zu nutzen ist.

SONDERNUTZUNGSRECHTSVEREINBARUNG:
IMMANENTE SCHRANKE!

Ist ein Teil des gemeinschaftlichen Eigentums (hier:
eine Gartenfliache) nur iiber eine Flache zu erreichen,
fiir die eine Sondernutzungsrechtsvereinbarung
besteht (hier: eine Hoffliche), unterliegt die Son-
dernutzungsrechtsvereinbarung einer immanenten
Schranke, die dazu fiihrt, dass die anderen Eigentii-
mer dieses zum Erreichen der im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Fliche durchqueren konnen.

LG Frankfurt a. M., Urteil v. 7.9.2023, 2-13 S 98/21

Fakten:

In einer Wohnungseigentumsanlage gibt es ein
Vorder- und ein Hinterhaus. Zwischen den Hausern
liegt ein Innenhof, bei dem eine Sondernutzungs-
rechtsvereinbarung zugunsten des B besteht. Hinter
dem Hinterhaus befindet sich im gemeinschaftlichen
Eigentum eine nicht einer Sondernutzungsrechtsver-
einbarung unterliegende Gartenfliche. Die Gemein-
schaftsordnung verhilt sich dazu nicht. Zu der -
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Gartenflache fiithrt nur der Weg iiber den Hof. Mit
einer Klage begehrt K die Gewihrung des Zugangs
zur Gartenfliche.

Entscheidung:

Mit Erfolg! Um sein Mitgebrauchsrecht ausiiben

zu konnen, miisse K zu dieser hinteren Gemein-
schaftsfliche gelangen konnen. Der einzige Weg
hierhin fiithre iiber den Hof, fiir den eine Sonder-
nutzungsrechtsvereinbarung besteht. Zwar schliefSe
die Sondernutzungsrechtsvereinbarung grundsatzlich
die anderen Eigentiimer aus. Unter den gegebenen
Umstinden des Einzelfalls habe B es aber hinzuneh-
men, dass K zum Zwecke des Zugangs zur hinteren
Gemeinschaftsfliche die Hofflache durchschreite.

Fazit:

Einer Sondernutzungsrechtsvereinbarung steht es
nicht entgegen, dass die entsprechende Fliche der
einzige Zugang zum gemeinschaftlichen Eigentum ist.
Die Sondernutzungsrechtsvereinbarung muss dann
allerdings ein Mitgebrauchsrecht der anderen Eigen-
tumer vorsehen. Dies muss ausdriicklich angeordnet
werden. Ein dauerhafter Mitgebrauch kann nicht aus
§ 242 BGB hergeleitet werden. Dem LG ist daher nur
zuzustimmen, wenn die Sondernutzungsrechtsverein-
barung einen Mitgebrauch bestimmt.

BESITZSCHUTZ: AUFGABE DER GEMEINSCHAFT
DER EIGENTUMER!

Besteht Streit iiber die Zuordnung von Raumen zum
gemeinschaftlichen Eigentum, kann nur die Gemein-
schaft der Eigentiimerinnen und Eigentiimer Ansprii-
che geltend machen. Dabei umfasst die Ausiibungs-
befugnis nach § 9a Abs. 2 WEG auch denkbare
Anspriiche auf auferhalb des Wohnungseigentumsge-
setzes liegender Grundlage, wie beispielsweise

§ 985 BGB, und erstreckt sich auch auf Besitzschutz-
anspriiche, wie z. B. § 861 BGB.

LG Frankfurt a. M., Urteil v. 7.9.2023,2-13 S 116/22

Fakten:

Eigentiimer K nimmt Eigentiimer B auf Gewdhrung
des Zugangs zu den im Aufteilungsplan mit X be-
zeichneten Riumen im Kellergeschoss in Anspruch.
Fraglich ist, ob K prozessfiihrungsbefugt ist.

Entscheidung:

Das LG verneint die Frage! Fiir die Rechte aus dem
Wohnungseigentum selbst sei gem. § 9a Abs. 2 WEG
allein die Gemeinschaft ausiibungsbefugt. In Bezug
auf das Gemeinschaftseigentum bestiinden die Pflich-
ten der Eigentimer nur gegenuber der Gemeinschaft,
die daher insoweit auch allein zur Austibung der
Rechte aus § 14 WEG und § 1004 BGB befugt sei.

Fazit:

Im vorliegenden Fall geht es vor allem darum, ob
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bei einer
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Storung des Besitzes am gemeinschaftlichen Eigen-
tum nach § 9a Abs. 2 WEG zu einem Tun berufen
ist. Das LG bejaht die Frage mit der herrschenden
Meinung. Diese Sichtweise erweitert die Aufgabe der
Verwaltungen als Organ der Gemeinschaft der Eigen-
tumerinnen und Eigentiimer. Denn die Verwaltungen
miussen zwingend gegen Verstofle gegen das Gesetz
oder die Bestimmungen der Eigentiimer vorgehen,
auch wenn es (nur) um den Besitz geht.

LANGJAHRIGES VERWALTERVERHALTNIS:
ABBERUFUNG

Der Verwalter kann auch dann nach § 26 Abs. 3 Satz
1 WEG jederzeit ohne das Vorliegen eines wichtigen
Grundes abberufen werden, wenn das Bestellungs-
rechtsverhiltnis vor dem 1.12.2020 begriindet
wurde. Der Verwaltervertrag endet auch in einem
solchen Fall gemaf$ § 26 Abs. 3 S. 2 WEG spaitestens
sechs Monate nach dessen Abberufung.

LG Frankfurt a. M., Urteil v. 7.9.2023, 2-13 S 6/23

Fakten:

In dem zwischen der Gemeinschaft B und K am
22.10.2019 geschlossenen Verwaltungsvertrag heifSt
es: ,,Der Verwaltervertrag wird fiir die Dauer der Be-
stellung geschlossen, hochstens fiir jeweils 5 Jahre. ...
Endet das Verwalteramt vor Ablauf der Bestellzeit,
endet damit zugleich und zeitgleich auch der Ver-
waltungsvertrag® (Kopplungsklausel)... Der Verwal-
tungsvertrag kann fur die Zeit der Vertragsdauer von
beiden Vertragsparteien nur aus wichtigem Grund
gekiindigt werden.“ Am 25.11.2021 kiindigt B den
Verwaltervertrag aus wichtigem Grund. K verklagt

B auf Zahlung in Hohe der restlichen Netto-Verwal-
tervergutung unter Abzug ersparter Aufwendungen
in Hohe von 20 Prozent. Das AG weist die Klage ab.
Dagegen richtet sich die Berufung.

Entscheidung:

Teilweise mit Erfolg! K stehe gegen B gem. § 615
Satz 1 und 2 BGB ein um ersparte Aufwendungen
reduzierter Vergutungsanspruch fiir die auf die Ab-
berufung folgenden sechs Monate zu. Ein wichtiger
Grund zur Kiindigung habe hier nicht vorgelegen.

Fazit:

Die Abberufung des Verwalters ist seit dem
1.12.2020 auch dann méglich, wenn kein wichtiger
Grund besteht. Fraglich ist, ob er, gibt es keinen
wichtigen Grund, noch sechs Monate Vergiitung er-
halt (§ 26 Abs. 3 Satz 2 WEG). Das LG meint, auch
fur Altvertrage gelte neues Recht. Dieses Denken ent-
spricht dem des BGH. Die Entscheidung entspricht
der herrschenden Meinung und betrifft das Uber-
gangsrecht. Wichtig ist die Kopplungsklausel. Wer
heute eine solche verabredet, verliert auch die sechs
Monate Vergiitung, die das Gesetz dem Verwalter
bei einer Abberufung, die nicht auf einem wichtigen
Grund beruht, zubilligt.
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MIETREGHT

URTEIL DES MONATS:
PLAUSIBLE STRAFANZEIGE GEGEN
VERMIETER - KEIN KUNDIGUNGSGRUND

Eine Strafanzeige des Mieters gegen den Vermieter
kann als schwerwiegende Pflichtverletzung ein Grund
fiir eine fristlose Kiindigung sein. Einen nachvollzieh-
baren Verdacht darf der Mieter aber ohne Konse-
quenzen fiir das Mietverhaltnis auflern.

BGH, Beschluss v. 8.8.2023, VIII ZR 234/22

Fakten:

Der Vermieter einer Wohnung verlangt von der Mie-
terin nach einer fristlosen Kiindigung die Raumung.
Vorausgegangen waren Streitigkeiten iber Mangel
und Beschidigungen der Wohnung. In mehreren
E-Mails kritisierte der Vermieter das Verhalten

der Mieterin. Er bescheinigte ihr ,,Besserwisserei®,
»Penetranz“ und einen ,,bissigen Eifer und schrieb,
es sei nicht normal, was sie mache. Am Tag nach
der letzten E-Mail wurden innerhalb kurzer Zeit
auf den Namen der Mieterin Bestellungen getatigt
sowie Kreditanfragen und Anmeldungen bei Dating-
Portalen vorgenommen. Hierbei wurden Daten der
Mieterin wie ihre E-Mail-Adresse, ihre Anschrift
und Telefonnummer sowie ihre Bankverbindung
unbefugt genutzt. Daraufhin erstattete die Mieterin
Strafanzeige wegen Nachstellung und Beleidigung
und duflerte den Verdacht, der Vermieter stecke
dahinter. Nachdem er von den Verdiachtigungen er-
fahren hatte, kiindigte der Vermieter den Mietvertrag
fristlos, hilfsweise ordentlich. Wenig spater wurde
das Ermittlungsverfahren eingestellt, da der Tater
nicht ermittelt werden konnte. Die anschliefSende
Riumungsklage hatte vor dem Amtsgericht Erfolg,
wihrend das Landgericht im Berufungsverfahren
einen Kiindigungsgrund verneinte.

Entscheidung:

Der Vermieter war laut Gericht nicht zur Kiindigung
des Mietverhiltnisses berechtigt. Im Grunde konne
eine Strafanzeige gegen den anderen Vertragspartner
eine schwerwiegende Pflichtverletzung sein, die eine
fristlose Kiindigung des Mietverhaltnisses recht-
fertigen kann. Das sei anhand aller Umstinde des
Einzelfalls zu beurteilen. Bei der Gesamtabwigung
sei auch zu berticksichtigen, ob der Anzeigeerstatter
zur Wahrnehmung berechtigter eigener Interessen
oder staatsburgerlicher Rechte und Pflichten ge-
handelt habe. Anhand dieses MafSstabs habe die
Mieterin nicht pflichtwidrig gehandelt. Sie hat bei
der Strafanzeige eigene berechtigte Interessen wahr-
genommen, da die angezeigten Taten tatsichlich
begangen worden waren. Die Mieterin hat auch
weder wissentlich noch leichtfertig falsche Angaben

gemacht, als sie den Vermieter verdachtigte. Da der
Titer fiir die Bestellungen Daten verwendet hat, die
nicht allgemein zuginglich waren, lag es nahe, diesen
im eigenen Umfeld zu vermuten.

Fazit:

Zwar kann auch eine auf wahren Tatsachen beru-
hende Strafanzeige eine schwerwiegende Vertrags-
verletzung darstellen, namlich dann, wenn diese dazu
dienen soll, eine an sich auf dem Zivilrechtsweg zu
klarende Streitigkeit zu beeinflussen oder zu klaren.
Ein solcher Fall liegt hier aber nicht vor.

EINHEITLICHES MIETVERHALTNIS ODER
GETRENNTE VERTRAGE?

Auch wenn iiber Wohnung und Keller im selben
Haus separate Mietvertrage geschlossen sind, kann
ein einheitliches Mietverhaltnis vorliegen. Erhebli-
che Unterschiede in der Vertragsgestaltung sprechen
jedoch fiir eine rechtliche Selbststandigkeit der Ver-
trage.

BGH, Urteil v. 5.7.2023, VIII ZR 94/21

Fakten:

Die Mieter einer Wohnung machen gegen die Vermie-
terin Anspriiche wegen eines behaupteten VerstofSes
gegen die Mietpreisbremse geltend. Im Oktober
2015 hatten die Parteien einen Mietvertrag tiber die
Wohnung geschlossen und vereinbarten eine Index-
miete, beginnend mit 850 Euro kalt. Am selben Tag
schlossen sie einen weiteren, als ,,Kellernutzungs-
vereinbarung® bezeichneten Vertrag. Nach diesem
sollten die Mieter berechtigt sein, einen im selben
Haus gelegenen Kellerverschlag gegen eine monat-
liche ,,Nutzungspauschale“ von 79 Euro zu nutzen.
Diese sollte sich jahrlich automatisch um 2,5 Prozent
erhohen. Zudem war ein Sonderkiindigungsrecht fiir
die Mieter fiir den Fall vorgesehen, dass der Mietver-
trag iiber die Wohnung endet. SchliefSlich sollte die
Vereinbarung uber die Kellernutzung ,,unabhingig
von ggf. nebenher bestehenden Miet- oder Nutzungs-
vertragen fiir Wohn-/Gewerberdume oder Stellplat-
ze“ gelten. Spater riigten die Mieter die Hohe der
Gesamtmiete. Der BGH hatte zu entscheiden, ob nur
die im Wohnungsmietvertrag vereinbarte Miete an
der Mietpreisbremse zu messen ist oder ob der fiir
Wohnung und Keller insgesamt vereinbarte Betrag in
die Prifung einfliefSt.

Entscheidung:

Allein die im Wohnungsmietvertrag vereinbarte
Miethohe sei an den Vorschriften tiber die Mietpreis-
bremse zu messen, so der BGH. Das fiir die Keller-
nutzung vereinbarte Entgelt bleibe aufler Betracht.
Der Gesamtbetrag wire nur mafigeblich, wenn ein
einheitliches Mietverhiltnis tiber Wohnung und
Keller vorlage. Hieran fehle es; die Vertrage seien
rechtlich selbststindig, auch wenn Wohnung und
Keller im selben Haus liegen. -
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Fazit:

Bei einem schriftlichen Wohnungsmietvertrag und
einem separat abgeschlossenen Mietvertrag tiber
eine Garage oder einen Stellplatz spricht standiger
Rechtsprechung des BGH zufolge eine tatsdch-

liche Vermutung dafiir, dass beide Vereinbarungen
rechtlich selbststindig sind. Dies gilt auch bei zwei
separaten Mietvertragen beziiglich einer Wohnung
und einem Keller. Diese Vermutung wird in der Regel
jedoch widerlegt sein, wenn sich Wohnung und
Keller im selben Gebiude befinden, es sei denn, der
Wohnungsmietvertrag und die Kellernutzungsverein-
barung weichen hinsichtlich wesentlicher Vertrags-
modalititen wie Laufzeit, Kiindigungsmoglichkeiten
und Entwicklung des vereinbarten Entgelts deutlich
voneinander ab. So ist es hier.

Fazit:

Ein Ausschluss von Einzimmerwohnungen aus dem
Anwendungsbereich von § 553 Abs. 1 BGB ergibt
sich weder aus dem Gesetzeswortlaut, der Gesetzes-
geschichte noch aus dem mieterschiitzenden Zweck
der Vorschrift.

UNTERVERMIETUNG WEGEN MEHRMONATIGER
WORKATION - ZUSTIMMUNGSVORAUSSETZUNG

Eine mehrmonatige Workation kann einen Anspruch
auf Zustimmung zur Untervermietung eines Teils
der Wohnung gemafd § 553 Abs. 1 BGB begriinden,
wenn der Mieter seine Plane konkret darlegt.

LG Berlin, Beschluss v. 22.06.2023, 64 S 280/22

AUGH EINZIMMERWOHNUNG KANN
UNTERVERMIETET WERDEN

Auch der Mieter einer Einzimmerwohnung kann
einen Anspruch gegen den Vermieter haben, eine teil-
weise Untervermietung zu gestatten.

BGH, Urteil v. 13.9.2023, VIII ZR 109/22

Fakten:

Der Mieter einer Einzimmerwohnung wollte seine
Wohnung wihrend eines beruflichen Auslandsauf-
enthalts untervermieten. Er bat den Vermieter um
Erlaubnis und nannte einen konkreten Untermieter.
Nachdem der Vermieter eine Untervermietung abge-
lehnt hatte, erhob der Mieter Klage auf Erlaubnis der
Untervermietung eines Teils der Wohnung und trug
vor, personliche Gegenstinde weiter in der Wohnung
lagern zu wollen. Wahrend seines Auslandsauf-
enthalts lagerte der Mieter seine in der (schliefSlich
untervermieteten) Wohnung verbliebenen personli-
chen Gegenstinde dort in einem Schrank. AufSerdem
behielt er einen Wohnungsschliissel. Der Vermieter
meint, § 553 Abs. 1 BGB gelte nicht bei Einzimmer-
wohnungen.

Entscheidung:

Der BGH gibt letztlich dem Mieter Recht. Dieser

hat einen Anspruch auf Gestattung der befristeten
teilweisen Gebrauchsiiberlassung an den von ihm
benannten Untermieter. Nach § 553 Abs. 1 BGB
kann der Mieter einer Wohnung die Zustimmung

zur Uberlassung eines Teils der Wohnung an einen
Dritten verlangen, wenn er hieran ein berechtigtes
Interesse hat. Dabei macht die Vorschrift weder
quantitative Vorgaben tiber den beim Mieter verblei-
benden Anteil des Wohnraums noch qualitative Vor-
gaben, wie der Mieter die Rdume weiter nutzt. Daher
iberldsst der Mieter (nur) einen Teil des Wohnraums
an einen Dritten, wenn er den Gewahrsam nicht voll-
stindig aufgibt. Deshalb kann auch der Mieter einer
Einzimmerwohnung einen Anspruch auf Gestattung
der Untervermietung haben.
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Fakten:

Der Mieter einer Wohnung klagte gegen seine Ver-
mieterin auf Zahlung von Schadensersatz wegen der
verweigerten Zustimmung zur Untervermietung eines
Teils seiner Wohnung. Er hatte eine mehrmonatige
Workation geplant, jedoch nicht angegeben, wohin
er reisen und wann bzw. unter welchen Umstinden
er plane zurtickzukommen. Der Mieter hatte in der
Vergangenheit mehrfach versucht, seine Wohnung
hinter dem Riicken der Vermieterin fir mehr als das
Doppelte der Vertragsmiete unterzuvermieten. Vor
diesem Hintergrund war die Vermieterin misstrau-
isch. Sie lehnte die Zustimmung zur Untervermietung
ab. Das Amtsgericht gab der Vermieterin Recht. Da-
gegen richtete sich die Berufung des Mieters.

Entscheidung:

Das Gericht bestitigte die Entscheidung des Amts-
gerichts. Dem Mieter stehe kein Anspruch auf
Schadensersatz wegen der verweigerten Zustimmung
zur Untervermietung zu. Zwar konne eine mehrmo-
natige Workation, die der Mieter freiwillig und ohne
zwingende berufliche Veranlassung unternimmt, ein
berechtigtes Interesse an einer anteiligen Unterver-
mietung der Wohnung begriinden. Dies setze aber
hinreichende Angaben voraus, wo der Mieter sich
aufhalten will und wann bzw. unter welchen Umstén-
den er plant zuriickzukommen.

Fazit:

Beispielsweise in folgenden Fillen wurde ein Unter-
mietinteresse bejaht: etwa wenn ein Mieter aus
beruflichen Griinden einen mehrjihrigen Auslands-
aufenthalt plant und zwei Zimmer einer Dreizimmer-
wohnung zur Mietersparnis untervermieten will;
wenn ein Mieter mit Kind einen Untermieter mit
Kind aufnehmen will, damit die Kinder gemeinsam
erzogen werden konnen; wenn der Mieter durch die
Untervermietung seine Wohnkosten verringern will.
Die blofs abstrakte Umschreibung eines berechtigten
Interesses geniigt im vorliegenden Fall nicht. Der
Mieter hat seine Pline konkret darzulegen. K
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MAKLERREGHT

Zu den Informationspflichten bei Fernabsatzvertragen

(Art. 246a, § 1 Abs. 2 EGBGB): Der Unternehmer kann von
der Musterbelehrung abweichen, tragt dann jedoch das Risiko,
dass seine Information den Anforderungen nicht gentigt.

BGH, Urteil vom 01.12.2022 -1 ZR 28/22

PRASENTIERT VON:

RECHTSANWALTIN

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

Sachverhalt:

Die Sparkasse tibersandte in Vertretung fur eine
Maklergesellschaft ein Exposé uiber eine Eigentums-
wohnung per Mail an zwei bei der Maklerfirma als
Suchende vorgemerkte Interessenten. Dem Exposé
waren ,, Verbraucherinformationen® und ,,Daten-
schutzhinweise beigefuigt. Das Widerrufsformular
entsprach weitestgehend dem gesetzlichen Muster,
wies jedoch geringfiigige Abweichungen auf, ins-
besondere in der Verwendung des Begriffs ,, Vertrags-
schlusses“ anstelle von ,,Vertragsabschlusses“ und
der Angabe von zwei moglichen Adressen fiir den
Widerrufsempfanger. Nach dem Kauf der Wohnung
und der Zahlung der Provision widerriefen die
Kaufer gegentiber der Maklerfirma und gegeniiber
der Sparkasse den Maklervertrag und forderten die
Maklerfirma erfolglos zur Riickzahlung der Makler-
courtage auf. Die Kdufer klagten sodann gegen die
Maklerfirma auf Rickzahlung der Provision.

Entscheidung:

Der BGH entschied, dass Verbrauchern auch bei
Fernabsatzvertragen, zu denen auch Maklervertrige
zdhlen, generell ein Widerrufsrecht zusteht (§ 312g
Abs. 1, § 355 BGB). Die Widerrufsfrist betragt 14
Tage und beginnt mit dem Vertragsabschluss. Wenn
der Unternehmer den Verbraucher nicht ordnungs-
gemif belehrt, erlischt das Widerrufsrecht erst nach
12 Monaten und 14 Tagen nach Vertragsabschluss

(§ 356 Abs. 3 BGB). Gemifs BGH waren die Be-
lehrungen nicht ordnungsgemaf3, da sie nicht dem
Muster gemafs Anlage 1 zu Art. 246a § 1 Abs. 2 Satz
2 EGBGB entsprachen. Denn hier wurden Veran-
derungen vorgenommen, die wesentlich waren (ab
wann lauft die Frist, ,, Vertragsschluss® statt ,, Ver-
tragsabschluss“ und an wen ist der Widerruf konkret
zu richten). Die Verwendung des Muster-Widerrufs-

formulars ist zwar nicht zwingend vorgeschrieben.
Verwendet der Unternehmer ein eigenes Formular,
tragt er jedoch das volle Risiko, dass die Information
nicht den allgemeinen Anforderungen an eine korrek-
te Belehrung geniigt. Hier bemingelte der BGH,

dass die Angabe von zwei moglichen Adressaten der
Widerrufserklarung irrefithrend fiir den Verbraucher
war. Dies konnte zu der Annahme fithren, dass es fiir
den Fristbeginn auf den ,,Vertragsschluss“ mit der
Sparkasse ankam oder aber mit dem Makler selbst.
Zudem war nicht eindeutig, ob ein Widerruf gegen-
iiber dem Makler, der Sparkasse oder gegeniiber
beiden erforderlich war. Die Kaufer erhielten ihre
gezahlte Provision erstattet.

Fazit:

Der BGH bestitigt seine bisherige Rechtsprechung,
wonach auch geringfiigige textliche Abweichungen
gegenuber dem Muster die Privilegierung der ord-
nungsgemaflen Widerrufsbelehrung entfallen lassen.
Die Ausfithrungen des BGH betonen die Bedeutung
der Einhaltung des gesetzlichen Muster-Widerrufs-
formulars firr Unternehmer. Jede Abweichung davon
miisse gesondert bewertet werden. Dies fiihrt zu einer
gewissen Rechtsunsicherheit. Daher rate ich Unter-
nehmern, sich moglichst eng am gesetzlichen Muster-
Widerrufsformular zu orientieren, um das Risiko von
rechtlichen Komplikationen zu minimieren. N

MUSTER-WIDERRUFSFORMULAR FUR UNTER-
NEHMER: SELBST GERINGFUGIGE ABWEIGHUN-
GEN ERHOHEN DAS RISIKO FUR MAKLER.
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LESETIPPS

Fachmedientipps
Rezensionen

Miinchener Handbuch des

Wohnungs-

eigentumsrechts

TENREIN
EN

PLANEN UND
BAUEN NACH DEM
KREISLAUFPRINZIP
Dieses Handbuch er-
lautert, wie Planen und
Bauen nach dem Kreis-
laufprinzip gelingt. Es
zeigt die Geschichte
und Gegenwart der
kreislaufgerechten
Architektur auf und
analysiert die Grund-
lagen des sortenreinen
Bauens mit Blick auf
Methodik, Mate-

rial und Konstruktion.
Fuge- und Verbin-
dungstechniken werden
ebenso thematisiert
wie die Materialwahl
und die Lebenszyklen
einzelner Schichten.

Sortenrein bauen

Detail Verlag,
200S.,79,90 €

ISBN 978-3-
95553-613-8

Er_ashkurs
Mietverwaltung

Van dir Mitorsuche bis een A

RUNDERNEUERTER
KLASSIKER
BERUCKSICHTIGT
NEUE GESETZE

Die neue Auflage
dieses Klassikers zum
Wohnungseigentums-
recht berticksichtigt
die grundlegenden
Anderungen, die sich
durch das Gesetz zur
Forderung der Elek-
tromobilitdt und aus
der Modernisierung
des Wohnungseigen-
tumsgesetzes ergeben.
Insgesamt ist das Werk
komplett neu struk-
turiert und deckt alle
WEG-Kerngebiete ab.

Biarmann/Seufs

IMMOBILIEN-
" VERRENTUNG

| Modelle, Vertragsgestaitung
‘und Verbraucherschutz

iieg

MIETVERWALTUNG:
RECHTSSICHER UND
EFFIZIENT

Dieses Buch fiihrt Sie
durch alle Belange einer
Mietverwaltung. Sie
erfahren, wie Sie Thre
Hausverwaltung effizi-
ent und kostengiinstig
fithren und was eine gute
Hausverwaltungssoftware
konnen muss. Anhand
von Ubungen und Fallbei-
spielen lernen Sie, wie Sie
z.B. eine Mieterhohung
berechnen. Neu in der

5. Auflage: Heizkosten-
novelle, neue Energieein-
sparverordnungen, Auf-
teilung des CO,-Preises.

Ute Missal, Crashkurs

Miinchener Handbuch

Mietverwaltung, Von der

des Wohnungseigen-

Mietersuche bis zum Aus-

tumsrechts, C.H. Beck,

zug, 5. Auflage 2023,

2.209S.,209 € 2168S.,39,99 €

ISBN 978-3- ISBN 978-3-

406-75396-1 648-16809-7
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DIE ALTERNATIVE
ZUM IMMO-
BILIENVERKAUF
Immer mehr Menschen
stehen im Alter vor
der Herausforderung,
dass sie im Laufe des
Lebens zwar ein Ver-
mogen generiert ha-
ben, dieses jedoch im
Eigenheim steckt. Eine
Immobilienverrentung
kann hier eine Losung
sein. Das Buch be-
leuchtet verschiedene
Durchfihrungsarten,
Vertragsgestaltung und
Wirtschaftlichkeit.

Julius Reiter (Hrsg.),
Immobilienverrentung,
Modelle, Vertragsge-
staltung und Verbrau-
cherschutz, Schiffer-
Poeschel, 2023

200S., 69,99 €

ISBN 978-3-
7910-5695-1
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NACHHALTIGKEIT
ALS UBERGREIFENDE
LEITLINIE

»Besser — Weniger — An-
ders Bauen“ greift in je-
dem Band zwei Bereiche
von Nachhaltigkeit und
deren Wechselwirkungen
auf. Der erste Band stellt
Konzepte, Methoden
und Beispiele fur Kreis-
laufe im Bauwesen und
in der Wirtschaft dar.
Urban Mining und kreis-
laufgerechtes Bauen sind
zwel Umgangsweisen
mit den Herausforderun-
gen in Architektur und
Stidtebau.

Dirk E. Hebel, Felix
Heisel, Besser — Weni-
ger — Anders Bauen:

Kreislaufgerechtes Bauen
und Kreislaufwirtschaft,

David Sim
Vorwort von Jan Gehl

WS
3 7,
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NEUE IDEEN FUR

KOMFORTABLE STADTVIERTEL

Nach wie vor besteht unser Leben auch

aus lastigen Aufgaben. Wir alle mussen in
der Winterkailte auf den Bus warten, den
Abwasch machen, den Mill hinaustragen,
moglicherweise einen langen Arbeitsweg
mit dem Auto zuriicklegen. Fiir David Sim
liegt die Losung direkt um die Ecke: Mit
einfachen, kostengiinstigen Mitteln und ei-
nem Fokus auf den menschlichen Maf$stab
konnte das Leben in der Stadt einfacher, an-
genehmer, sanfter aussehen. Sim zeigt, dass
dafiir das Gleichgewicht zwischen Dichte
und Vielfalt der entscheidende Faktor ist
und dass die in unserem stadtischen Umfeld
bereits vorhandenen Potenziale genutzt
werden sollten. Das Ziel: Quartiere, die
Leichtigkeit und Komfort versprechen und
sich an unsere sich stindig dndernden Be-
durfnisse anpassen. Langsamer, kleinteiliger,
leiser: David Sim erzihlt vom guten Leben
in stadtischen Nachbarschaften.

David Sim, Sanfte Stadt,

Birkhiuser, 160 S., 48 €

ISBN 978-3-
0356-2108-2

Planungsideen fiir den urbanen Alltag,
Jovis, 256 Seiten, 42 €

ISBN 978-3-86859-747-9
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DIE GRUNDLAGEN
DER IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT

Die 4. Auflage berticksich-
tigt u. a. die neue Immo-
bilienwertverordnung von
2021 und das private Bau-
recht im BGB. Das Kapitel
Projektentwicklung wurde
grundlegend uberarbeitet:
Die Durchfithrung der
Machbarkeitsstudie wurde
inhaltlich und methodisch
neu verfasst sowie die
Wirtschaftlichkeits- und
Risikoanalyse auf wissen-
schaftlicher Basis weiter
vertieft. Aktuelle Themen
sind auch Stadtentwick-
lung, Digitalisierung und
energieeffizientes Bauen.

Hanspeter Gondring,
Immobilienwirtschaft

Vahlen Verlag, 4. Aufl.
2023,995S8.,79 €

ISBN 978-3-
8006-6867-0



Investment & Finanzierung
Spezialimmobilien

EINMAL DAS
SPEZIALMENU, BITTE

Investoren blicken erwartungsvoll auf 2024. Dabei wird
auch verstarkt die Entwicklung abseits der traditionellen Sektoren

aufmerksam verfolgt. Denn NEUE INVESTMENT-TRENDS
in den Spezialimmobilien wollen alle moglichst frihzeitig
erkennen und nutzen.

TEXT
Norbert Jumpertz

Die hohe Inflation und rapide gestiegene Zinsen
dricken auf die Stimmung an den Immobilien-
markten. Preise brockeln, viele Projektentwickler
sind finanziell schwer angeschlagen oder mussten
sogar Insolvenz anmelden, und die Investmentmark-
te verharren in einer Schockstarre. Optimisten in

der Immobilienbranche hofften, dass in der zweiten
Jahreshilfte die Kehrtwende gelingen wiirde. ,,Damit
dieses Kalkil aufgeht, missten sich die Renditen von
Immobilieninvestments und die Kreditzinsen starker
anndhern®, gibt Christine Reitsamer, Leiterin Im-
mobilien Research der Beratungsgesellschaft KPMG,
zu bedenken.

Die Renditen hitten zwar angezogen; damit
Investments sinnvoll seien, miissten sie aber weiter
Richtung funf Prozent fur Core-Produkte steigen,
prazisiert sie. Das sei erst zum Teil der Fall, etwa
bei Fachmirkten und Shopping-Centern. Zudem
haben die Nutzungsarten Einzelhandel und Biiro an
Attraktivitit verloren. Jahrzehntelang waren sie die
bevorzugten Anlageklassen fiir Gewerbeimmobi-
lieninvestments. ,Doch dem Einzelhandel setzt der
Onlinehandel zu, und Angestellte bevorzugen es,
obwohl die Corona-Pandemie vorbei ist, auch von
zu Hause aus zu arbeiten statt nur im Biiro*, sagt
Thomas Beyerle, Head of Research von Catella.

Prognosen zufolge wird die Nachfrage nach Of-
ficeflichen (Transaktionsvolumen 2023: unter sieben
Milliarden Euro) dauerhaft deutlich niedriger sein als
in fritheren Boomzeiten. ,,Sie werden aber eine der
wichtigsten Nutzungsarten bleiben®, betont Mustafa
Kosebay, Associate Partner und Experte fur Flichen-
und Projektentwicklung des Beratungsunternehmens
Drees & Sommer. Gerade fur Objekte, deren Lage,

80 - Immobilienwirtschaft

Infrastruktur oder Ausstattung und Energieeffizienz
Mingel aufwiesen, werde es zunehmend schwieriger,
Mieter oder Kiufer zu finden.

KPMG-Immobilienexpertin Reitsamer betont,
dass sich Nutzungsgewohnheiten und -trends bei Im-
mobilien dnderten: ,, Logistikobjekte hitte man vor
nicht einmal zehn Jahren noch als Nischenimmobi-
lien klassifiziert, inzwischen sind sie zu einer etablier-
ten Anlageklasse gereift.“ Nischen- beziehungsweise
Spezialimmobilien stofSen ohnehin auf wachsendes
Interesse, da sie Investoren eine breitere Risikostreu-
ung ihrer Immobilienportfolien ermoglichen.

Allerdings ist es gar nicht so einfach zu definie-
ren, was eine Spezialimmobilie charakterisiert. ,,In
den Branchenstatistiken ist diese Assetkategorie in
der Regel Teil des Segments ,Andere‘“, so Reitsamer.
Sie beziffert die Investmentumsitze des Segments
aktuell auf 1,7 Milliarden Euro. Der grofite Brocken
hiervon entfalle auf Gesundheits- bzw. Sozialimmo-
bilien, erginzt Peter Tolzel, Teamleiter Healthcare
Investment Germany des Immobiliendienstleisters
JLL.

FLAUTE IN DEN LIEBLINGS-ASSETKLASSEN

»Im Schnitt der vergangenen funf Jahre betrug das
Transaktionsvolumen bei Gesundheitsimmobilien
zwischen zwei und drei Milliarden Euro, so Tolzel.
Aufgrund der stark gestiegenen Refinanzierungs-
kosten haben sich die Investmentumsitze im letzten
Jahr mehr als halbiert. Insbesondere beim Kauf von
Pflegeheimen agierten Investoren sehr zuriickhaltend,
restimiert der Branchenexperte. So sucht der Wohn-
konzern Vonovia seit Langerem einen Kaufer -

-08/2023
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Investment & Finanzierung

Spezialimmobilien
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LAECHENZENTREN SIND IN
PUNGTO ESG SICHERLIGH
KEIN MUSTERINVESTMENT."

Patrick Brinker, Leiter des Fondsmanagements
beim Bankhaus Hauck Aufhiuser Lampe

fur ein Portfolio von 70 stationidren Pflegeheimen
(Volumen: rund 1,2 Milliarden Euro). ,,Vor der
Corona-Krise wire dieser Verkauf lingst abgewickelt
worden, denn da waren stationire Pflegeheime bei
institutionellen Anlegern fiir Investments sehr ge-
fragt“, betont Tolzel. So legte der Vermogensverwal-
ter Swiss Life Asset Managers (Gesundheitsimmo-
bilienportfolio in Deutschland: iiber 1,5 Milliarden
Euro) zwischen 2007 und 2020 fiinf institutionelle
Healthcare-Immobilienspezialfonds auf, in die unter
anderem Pensionskassen, Versorgungswerke und
Versicherungen investierten. ,,Die ersten beiden
Fonds unserer Healthcare-Reihe waren auf stationire
Pflegeheime fokussiert, sagt Nikolai Schmidt, Head
of Transaction Health Care bei Swiss Life Asset
Managers Deutschland. SchliefSlich schienen sie als
Investment ESG-Anlageziele und gute Renditepers-
pektiven gut miteinander zu kombinieren.

PO
LU

[CTR.

Wonmen §
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,»Bei keiner Nutzungsart ist der Bedarf so gut
prognostizierbar wie bei Pflegeimmobilien®, findet
Gerald Klinck, CEO des auf stationire Pflegeimmo-
bilien spezialisierten Bestandshalters Cureus (Pflege-
immobilienportfolio: 1,1 Milliarden Euro). Nach
einer Studie von Bulwiengesa werden in Deutschland
2040 mehr als 500.000 vollstationire Pflegeplitze
fehlen. Andere Analysen beurteilen die Lage weit
weniger dramatisch. ,,Fakt ist, dass viele Gebaude alt
und dringend sanierungsbediirftig sind“, konstatiert
Jan-Hendrik Jessen, Leiter des Fondsmanagements
fiir Betreiberimmobilien bei Patrizia.

GESUNDHEITSIMMOBILIEN IM KOMMEN

Auflerdem sind die Einnahmen quasi garantiert, da
der Staat einspringt, falls ein Pflegebediirftiger seine
Heimkosten nicht bezahlen kann. ,Der Haken ist
allerdings die Schwerfilligkeit des deutschen Sozial-
systems, was in Krisenzeiten wie zurzeit ein Riesen-
problem ist“, gibt Max Eiting, Investmentexperte im
Bereich Pflegeimmobilien des Immobiliendienstleis-
ters Savills, zu bedenken. SchliefSlich sind nicht nur
Mieten, Energie- und Investitionskosten explodiert,
auch fiirs Personal miissen Pflegeheimbetreiber tiefer
in die Tasche greifen. Die hoheren Kosten miissen
mit Kostentragern und Pflegekassen verhandelt wer-
den, bevor sie an die Bewohnerinnen und Bewohner,
von denen viele auf Sozialhilfe angewiesen sind,
weitergegeben werden konnen. Bis das entschieden
ist, miissen die Betreiber sie vorfinanzieren. Sogar fur
grofSe Pflegeheimketten kann es eng werden, sofern
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sich diese Zeitspanne zu lange hinzicht. Problema-
tisch ist ferner der Pflegefachkriftemangel. Viele
Heime konnen Kapazititen nicht voll auslasten, da
sie die Vorgaben der Landesheimgesetze, was das
Verhiltnis von Pflegefachkriften zu Pflegebedirftigen
betrifft, nicht fir alle angebotenen Pflegeplitze erfil-
len kénnen. Dabei sind sie meist nur kostendeckend
zu betreiben, wenn sie fast voll belegt sind.

Neue Projekte zu planen, trauen sich aktuell
meist nur Investoren, die iiber eine hohe Finanzkraft
verfiigen und vorwiegend fiir den eigenen Bestand
bauen. Der Vermogensverwalter Patrizia schitzt die
Assetklasse positiv ein, hilt die Marktlage jedoch fiir
herausfordernd.

BILDUNGSIMMOBILIEN SIND EINE SACHE DER
KOMMUNEN - ODER ETWA NIGHT?

Die Renditen von Pflegeimmobilien seien auf fiinf
Prozent gestiegen, so Jessen. Damit Investments
attraktiv und neue Fonds aufgelegt wiirden, miissten
die Preise weiter sinken. ,,Neben vollstationiren
Pflegeheimen gefallen uns im Healthcare-Segment
Nutzungsarten wie betreutes Wohnen und Arztehiu-
ser mit diversifizierter Mieterstruktur®, sagt Swiss-
Life-Investmentmanager Schmidt. Daher investieren
deren zuletzt aufgelegte Immobilienspezialfonds auch
in derartige Objekte.

»Auffallig ist bei Spezialimmobilien, dass einige
Teilsegmente erst dabei sind, sich fir den Immobi-
lienmarkt wahrnehmbar auszubilden®, so Koésebay.
Bei Bildungsimmobilien wie Schulen, Universititen
und Kitas liegt das vor allem daran, dass Bildung
in Deutschland primar als staatliche Aufgabe an-
gesehen wird. ,,Die Investmentmarkte fur Schulen
und Universitdten sind sehr illiquide, da sich deren
Immobilien samt Grundstiick selten in privaten
Hinden befinden®, sagt Jens Nagel, Geschiftsfiih-
rer Deutschland der Immobilienaktiengesellschaft
Hemso (verwaltetes Immobilienvermogen: tiber acht
Milliarden Euro), die fiir einen staatlichen schwedi-
schen Pensionsfonds in Sozialimmobilien investiert
(sieche Interview).

»In Schweden gehoren uns tiber 70 Schulen,
die zumeist langfristig an eine Kommune vermietet
sind“, fugt er hinzu. Im deutschen Bildungssektor sei
die Hemmschwelle hoch, mit privaten Geldgebern zu
kooperieren. Kommunen und Lindern hiervor die
Scheu zu nehmen, wiinscht sich auch Janine Jaensch,
Leiterin Unternehmensentwicklung des Projektent-
wicklers Landmarken (Projektentwicklungsvolumen
2023: 2,3 Milliarden Euro).

Sie kritisiert, dass sich am Erscheinungsbild
von Schulgebduden im Prinzip seit 50 Jahren nicht
viel geandert hat: lange, schlauchférmige Ginge, an
die sich links und rechts die Klassenzimmer reihen.
Ferner wurden sie in der Regel montags bis freitags
zwischen 8:00 und 16:00 Uhr frequentiert, ansons-
ten stiinden sie samt Parkflichen leer (inklusive der
Ferien). ,,Stidte und Kommunen jammern iiber leere
Kassen, aber tiber die Optimierung der Nutzung von
Schulgebiuden wird bislang kaum nachgedacht®,
fugt sie hinzu. Es gibt aber immerhin erste Anzeichen
fur ein Umdenken. So sucht die Stadt K6ln beim  —

JMEw

~  JENS NAGEL
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Institutionelle Anleger in Deutschland
wirden gern wegen deren Renditeprofil
mehr in Bildungsimmobilien investieren.
Jens Nagel, Geschiftsfithrer Deutsch-
land der Immobilienaktiengesell-

schaft Hemso, erlautert, was sich
andern musste, um Bildungsinvest-
ments zu erleichtern.

Herr Nagel, Hemso6 hat in Deutschland viel
Geld in Gesundheitsimmobilien investiert.
Zur Diversifikation wire die Beimischung von
Bildungsimmobilien sinnvoll. Wieso tun Sie
das nicht?

Wir investieren in ganz Europa. In Schweden
gehoren uns tiber 70 Schulen, die zumeist
langfristig an eine Kommune vermietet sind.
Gern wiirden wir in Deutschland Schulen
erwerben. Aber hier denken viele, der Staat
konne billiger, schneller und besser bauen, ob-
wohl Elbphilharmonie und Berliner Regional-
flughafen Beispiele fiirs Gegenteil sind.

Haben Sie den Eindruck, dass sich an dieser
Haltung womoglich etwas zu dndern beginnt?
Die Kassen des Staates sind leer. Diese Situa-
tion hatten wir auch in Schweden. Kommunen
standen vor der Entscheidung, entweder eine
Schule mithilfe eines Investors zu bauen oder
gar nicht. Bei Schulen ist es nicht primir ent-
scheidend, wem sie gehoren, sondern dass sie
genutzt werden kénnen. Unser Motto lautet:
»Bauen fiir das Riickgrat der Gesellschaft.“

Aber ist das nicht Augenwischerei? Investoren
wollen mit ihrem Investment auch gute Rendi-
te erzielen. Auflerdem ist Leasing nicht immer
vorteilhaft ...

In Berlin sind viele Schulen so runtergekom-
men, dass sie Ruinen gleichen. Kénnen Gebau-
de nicht mehr genutzt werden, da es versaumt
wurde, sie rechtzeitig zu sanieren, ist das die
schlechteste Losung.

Was meinen Sie damit?

Langsam wacht der Staat auf. Vor fiinf Jahren
konnte man die offentliche Vergabe von
Bauauftrigen fiir den Bau von Schulen mit
der Taschenlampe suchen. Zurzeit haben wir
Kenntnis von zwolf Ausschreibungen (Volu-
men: iiber eine Milliarde Euro).
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Transaktionsvolumen von Spezialimmobilien

in Deutschland von 2013 his 2023 (in Mio. Euro)

Jahp Pflegeheime HeKl:iankiII::?klen I:::t: Schulen Parkhduser E:ﬁr::n
2013 316,1 352,9 2,1 92,0 104,6 -
2014 633,7 907,7 - 15,6 33,3 62,0
2015 593,6 128,3 19,1 2,9 85,3 3,2
2016 2.459,0 143,0 16,0 - 34,4 143,71
2017 nis 115,9 4,0 0,5 193,1 176,5
2018 1.689,1 1.078,9 12,3 230,9 10,0 -
2019 1.436,0 125,4 38,6 1.3 153,1 94,8
2020 2.294,5 1331 96,7 0,2 413 90,8
2021 2.006,8 410,9 105,4 153,8 65,2 204,3
2022 1.237,1 188,3 144,8 1,2 15,9 60,0
2023 (Jan.-Sept.)  451,9 64,7 18,9 16,4 25,5 302,8

Spezialimmobilien:
Transaktions-
volumen 2023

(Jan. - Sept. [ in Mio. Euro)

Bau von Schulen verstirkt den Schulterschluss mit
privaten Investoren. HIH Invest (verwaltetes Im-
mobilienvermogen insgesamt: 22 Milliarden Euro)
managt fur eine kirchliche Versorgungskasse einen
Gebdudekomplex, der im vergangenen Jahr in eine
Schule (Gymnasium Miungersdorf) umgewidmet
wurde. Diese wurde fiir 30 Jahre an die Stadt Koln
vermietet.

VIELE SCHULGEBAUDE SIND VON GESTERN

»Der Bedarf an modernisierten und neuen Schulen
in Deutschland ist enorm*, sagt Alexander Eggert,
Geschiftsfithrer von HIH Invest. Objekte fiir Invest-
ments seien dennoch eher Mangelware. Insgesamt
summiert sich das in Bildungsimmobilien investierte
Kapital aller HIH-Invest-Immobilienfonds auf 300
Millionen Euro. ,,Das ist zu wenig fur einen wirk-
lich spiirbaren Diversifizierungseffekt, raumt er
ein. Fiinf Schulen habe man sich bisher angesehen,
wovon sich drei nach deren Umbau in HIH-Invest-
Immobilienportfolien befanden.

Das Investmentprofil des Bildungsimmobilien-
fonds HIH Zukunft Invest ldsst den Erwerb von
Schulen ebenso zu wie den von Hochschulen. ,,Fiir
eine ausgewogene Portfoliostruktur wire das sogar
wiinschenswert“, betont Eggert. Mangels Masse
sei das allerdings kaum realisierbar (siche Grafik).

/

Bei Kitas ist das anders. ,,Da haben Nutzer weni-
ger Beriithrungsangste, zumal es aufSer staatlichen
viele private Trager gibt“, erklirt Horst Lieder,
geschiftsfuhrender Gesellschafter von Audere, einem
Projektentwickler von Sozialimmobilien (Projektent-
wicklungsvolumen 2023: 280 Millionen Euro). Die
Risiken von Kitaprojekten seien gering.

»Vielerorts erhalten private Kita-Betreiber eine
Patronatserklirung von Kommunen®, fiigt er hinzu.
Diese haften, falls die Betreiber finanzielle Verpflich-
tungen nicht erfiillen konnen. Bundesweit fehlen
zudem rund 380.000 Kitaplatze. ,,Im HIH Zukunft
Invest wurden bis jetzt 85 Millionen Euro in Kitas
investiert“, sagt Eggert. Das ubrige Anlagekapital
soll ebenfalls in diese Objektkategorie — Kaufpreis
pro Objekt: zwei bis fiinf Millionen Euro - fliefSen.
Das muss kein Nachteil sein. Bei Kitas, argumentiert
Lieder, sei der Anteil der Gemeinschafts- und AufSen-
an der Gesamtfliche viel geringer und die Drittver-
wendungsfahigkeit weit eher gegeben als bei Schulen.
Dafiir missen Anleger sich mit maximal 4,5 Prozent
Ausschittungsrendite begntugen (siehe Tabelle).

Weiter gespannt ist das Investmentspektrum
von Investment- und Asset Manager TSC Real Estate
(verwaltetes Immobilienvermogen: 1,6 Milliarden
Euro). Denn aufler in Healthcare- wird auch in
Life-Science-Immobilien investiert. ,,Solche Objekte
fassen typischerweise Nutzungsarten wie Biiros und
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Laborflichen quasi unter einem Dach zusammen*,
erlautert Geschiftsfiihrer Berthold Becker.

Ein Immobilien-Spezialfonds fir institutionelle
Anleger, der in diese Nutzungsarten investiert, befin-
det sich bei TSC Real Estate in der Konzeptionspha-
se. Life-Science-Objekte konnen hohe Investitions-
summen erfordern. Ein regelrechtes Mammutprojekt
wird momentan von der DIEAG am Berliner
Behrens-Ufer (Projektvolumen: tiber eine Milliarde
Euro) realisiert. Es umfasse unter anderem recht auf-
windige Labor-Spezialbauten, sagt Geschiftsfithrer
Felix Gold. Bis 2027 soll es fertiggestellt sein.

LIFE SCIENGE, PARKHAUSER, RECHENZENTREN

»Wihrend bei Life-Science-Objekten das Inves-
toreninteresse vor allem durch Erfahrungen in

der Corona-Pandemie geweckt wurde, sind es bei
Parkhidusern (Quartiersgaragen) veranderte Mobili-
tatstrends®, restimiert Berater Kosebay. So dienen
sie in Quartierskonzepten verstarkt als Mobilitats-
drehscheibe. Parkraum in Stidten ist knapp, ihn
optimal zu nutzen, gelingt nur mit professionellem
Parkraummanagement, betont Katrin Teichert,
Geschiftsfithrerin von Apcoa Deutschland. Pro-
dukte fiir Investments in Parkhauser sind rar. ,, Wir
haben einen Immobilienspezialfonds im Sortiment,
der europaweit nur in Parkhduser investiert®, sagt
Carsten Stork, Bereichsleiter Asset Management
des Vermogensverwalters Catella. Eine spannende
Spezialimmobiliennische der besonderen Art sind

Rechenzentren. ,Der digitale Datenhunger wichst
gigantisch, beschleunigt von technologischen Re-
volutionen wie dem Einsatz Kiinstlicher Intelligenz
(KI)*, hat Christian Stroder, Director Market Intelli-
gence Germany der Immobilienberatungsgesellschaft
Avison Young, registriert. Laut Branchenverband
Bitkom verdoppelte sich der Stromverbrauch fiir
IT-Anwendungen in Deutschland binnen zehn Jahren
fast — von knapp 1.400 auf tber 2.300 Megawatt.

Die Bandbreite der Rechenzentren reiche von
Kleinformaten (ab 0,5 Kilowatt) bis zu so genannten
Hyperscalern (rund 500 Megawatt), erliutert Martin
Zunken, Berater fiir gewerbliche Liegenschaften und
Datacenter der Immobilienberatung Robert C. Spies.
In der Nihe von Berlin werde fiir einen amerikani-
schen Betreiber von Rechenzentren gerade ein Hy-
perscaler (Investitionsvolumen: tiber drei Milliarden
Euro) gebaut, weif$ Patrick Brinker, Leiter des Real
Estate Investment Managements bei Hauck Aufhiu-
ser Lampe (HAL).

Solche Projekte sind sehr aufwindig: von der
Verfugbarkeit geeigneter Grundsticke — hoher
Strom- und Wasserbedarf (zur Kithlung) - tiber die
Sicherheitstechnik bis zur Ausstattung. HAL legt
gegenwirtig einen Immobilienspezialfonds auf mit
Fokus Co-Location-Datacentern kombiniert mit
Investments in Hyperscaler. Becker betont: ,,Re-
chenzentren miussen mittlerweile auch wegen der
Vorgaben des Energieeffizienzgesetzes hohe Nach-
haltigkeitsstandards, zum Beispiel hinsichtlich der

Abwiarmenutzung, einhalten.“ N
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NACHFRAGE-
UBERHANG
Bundesweit
feblen rund
380.000
Kitaplatze.
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TERRA
INCOGNITA

Bei Anlagen in Gewerbe-
immobilien setzt die Masse
der Investoren bislang auf
die GrofSstidte. Deren
SPECKGURTEL sind kaum
vermessen. Dabei bieten sich
dort interessante Rendite-
chancen nicht nur bei Logistik-
objekten, sondern auch
bei neuen Biiroprojekten.
Denn immer mehr Beschaftigte
ziehen ins Umland.

TEXT
Richard Haimann
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Leipzig: 624.689 Einwohnerinnen
und Einwohner, Messestadt und
eines der sechs Oberzentren Sach-
sens. Jedoch keine Metropole vom
Schlage Berlins. Wo WeifSe Elster,
PleifSe und Parthe zusammenstro-
men, gibt es keine Skyline gepragt
von Hochhiusern aus Glas und
Stahl. Die einzigen internationalen
Konzerne vor Ort sind Amazon
und ProLogis, die dort keine
Biirozentralen, sondern Logistik-
zentren angesiedelt haben.
Dennoch setzen Gewerbe-
immobilien-Investoren auf die
Universitatsstadt. Fur 456 Mil-
lionen Euro haben Profianleger in
den ersten neun Monaten dieses
Jahres Biiro-, Einzelhandels- und
Logistikobjekte in Leipzig er-
worben, berichtet Stefan Sachse,
Geschiftsfithrer der BNP Paribas
Real Estate GmbH und Leipziger
Niederlassungsleiter. Damit lag
das Investitionsvolumen zwar 26
Prozent unter dem Vorjahreswert.
»Im bundesweiten Vergleich stellt
dies jedoch ein recht solides Er-
gebnis dar“, erklart Sachse. Denn
deutschlandweit sank das Anlage-
volumen bei Gewerbeimmobilien
von Januar bis Ende September
gegenuber dem Vergleichszeit-
raum 2022 um 63 Prozent auf
nur noch knapp 16,3 Milliarden
Euro. Und kiinftig konnte wieder
deutlich mehr Kapital in die Stadt
der Montagsdemonstrationen von
1989 flielen. Die Dynamik am
Leipziger Investmentmarkt, so
Sachse, durfte ,,anziehen.

PERIPHERIE DER TOP 7

Berlin, Diisseldorf, Frank-
furt am Main, Hamburg, Koln,
Minchen und Stuttgart — wenn
es um Immobilieninvestments
in Deutschland geht, kreisen die
Uberlegungen zunichst um die
grofSen sieben Metropolen. Doch
eine Reihe von Investoren sieht
Chancen auch jenseits der ,,Big
Seven“ — in B-Standorten und im

Umland der Grof3stidte. Was auch

auf Leipzig zutrifft: ,Rund 77
Prozent des Investmentvolumens
in den ersten drei Quartalen dieses
Jahres wurden in der Peripherie
platziert®, sagt Sachse.

Auch groSe Akteure zieht
es in die Agglomerationen, wie
das Beispiel Siemens Real Estate
zeigt. Die Immobilientochter des

DIE STARK GESTIEGENEN MIETEN UND PREISE
FUR EIGENTUMSWOHNUNGEN DRANGEN

SEIT JAHREN INMER MEHR FAMILIEN AUS

DEN GROSSSTADTEN IN DIE SPEGKGURTEL,
WO SIE GONSTIGER WOHNEN KONNEN.

Giinter Vornholz, Leiter der Gesellschaft fiir Immobilienresearch in Liidinghausen

Mischkonzerns mit 72 Milliarden
Euro Jahresumsatz und 311.000
Beschiftigten hat dessen neue Nie-
derlassung in der Mainmetropole
Frankfurt nicht in deren Zentrum
errichtet, sondern im Umland.
Das Biiroensemble ,,The

Move*, bestehend aus zwei
Gebiuden mit zusammen rund
35.300 Quadratmetern Nutzfla-
che, wurde fur einen ,,niedrigen
dreistelligen Millionen-Euro-Be-
trag® in den Gateway Gardens
hochgezogen und in diesem Jahr
fertiggestellt — auf dem Areal einer
ehemaligen US-Militarsiedlung
nahe dem Rhein-Main-Flugha-
fen und dem Autobahnkreuz
Frankfurt. Der Standort aufSerhalb
der Innenstadt sei mit Bedacht
gewihlt, erklart Christian Kriwan,
General Manager des Gebaude-
komplexes bei Siemens Real
Estate. ,,Die meisten der rund
1.000 Siemens-Mitarbeitenden
in Frankfurt wohnen nicht in der
City, sondern im Umland.“ Beim
Pendeln wiirden sie von den guten
S-Bahn- und Busanbindungen
des ,,Move“ profitieren. ,, Wiir-
den unsere Mitarbeitenden zum
GrofSteil in Frankfurt wohnen,
hitten wir in der Innenstadt nach
einer geeigneten Flache gesucht®,
sagt Kriwan. Zudem boéten die

(1] Gateway Gardens zwei weitere

AUS Vorteile: ,,Die Service-Fachkrif-
SICHERER te kommen von hier schnell auf
ENTFERNUNG die A3 und A5, um zu Kunden
Nab genug, zu gelangen®, so Kriwan. ,,Durch

die Nihe zum Flughafen konnen
wir ,The Move‘ zudem auch als
Tagungsort fiir internationale
Konferenzen nutzen.“ Nur vier

um die GrofSstadt
zu erreichen,
aber weit genug
weg von der

Mietenexplosion ~ Minuten dauere die Fahrt mit der
— der Wunsch S-Bahn vom Flughafen zum neuen
vieler Quartier. Auch andere Unterneh-
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men sind vom Standort angetan.
Wihrend Siemens das 12.000
Quadratmeter messende Gebiude
»The Move Orange“ von seiner
Immobilientochter angemietet hat,
haben von den 23.300 Quadrat-
metern des zweiten Komplexes,

,» The Move Blue“, mehr als
16.000 Quadratmeter bereits
zahlende Nutzer gefunden.

DER ,,MOVE" AUS DER CITY

»Bei Buroimmobilien bevorzugen
Projektentwickler und Investoren
iblicherweise die Zentren der
Grof$stadte®, erkliart Michael
Voigtlander, Immobilienokonom
beim Institut der deutschen Wirt-
schaft (IW) in Kéln. ,,Deshalb sind
die Vermietungsrisiken generell im
Umland hoher.“ Doch Ausnahmen
wie ,, The Move“ in den Gateway
Gardens zeigten, dass auch in den
Speckgiirteln neue Projekte erfolg-
reich am Markt platziert werden
konnen. Dahinter stehen Erfah-
rungen aus der Covid-Pandemie,
in der Beschiftigte im Homeoffice
erfahren haben, wie viel Zeit sie
taglich durch die Fahrt zum und
vom Biiro verlieren, sagt Mi-
chael Lorz, Geschiftsfithrer des
Berliner Projektentwicklers DKW
Deutsche Kapitalwert AG. ,,Das
Pendeln wird nun als Belastung
wahrgenommen.“ Immer mehr
Unternehmen hitten deshalb
»gesteigertes Interesse daran, den
Arbeitsplatz zu ihren Angestell-
ten zu bringen, um fiir sie den
Zeitaufwand fir das Pendeln zu
reduzieren®, so Lorz. Allerdings
hitten Nutzer in den Speckgiirteln
und B-Standorten kaum Interesse
an alten Bestandsobjekten, sagt
Lorz. ,Mieter achten auf eine —>



(1
AUF 56
HEKTAR
IM BERLINER
UMLAND
sollen einmal bis
zu 7.000 Men-
schen im geplan-
ten Mischquartier
»Konigspark® le-
ben. Es wird nach
dem Konzept der
15-Minuten-Stadt
hochgezogen

Investment & Finanzierung
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gute Gebdudesubstanz und Nach-
haltigkeit sowie flexible Grund-
risse. Das spiegelt sich auch im
Konzept von ,, The Move“ wider:
Bewusst hat Siemens Real Estate
auf eine flexible Gebaudestruktur
gesetzt. ,,Sie lasst sowohl klassi-
sche Einzelbiiros als auch offene
Raumkonzepte oder die Mischung
aus beidem zu®, erklirt General
Manager Kriwan. ,,Die individu-
ellen Mietflichen werden ergianzt
durch grofSziigige Gemeinschafts-
flichen, die zusitzlichen Raum
zum Arbeiten, Netzwerken und
Entspannen bieten.“ Dass Kon-
zerne ihre Niederlassungen in das
Umland verlagern, ist ein Novum
in der Geschichte: Erstmals schaf-
fen Unternehmen Arbeitsplitze
dort, wo ihre Beschiftigten leben.
In der Vergangenheit waren es
immer die Arbeitnehmer, die ihren
Wohnort verinderten, um eine
Anstellung zu finden.

ENDE DER SCHLAFGEMEINDEN

»Die stark gestiegenen Mieten
und Preise fur Eigentumswohnun-
gen dringen seit Jahren immer
mehr Familien aus den Grof3-
stidten in die Speckgiirtel, wo

sie ginstiger wohnen koénnen®,
sagt der Okonom Giinter Vorn-
holz, Leiter der Gesellschaft fiir
Immobilienresearch in Luding-

hausen. Die Corona-Pandemie mit
der voriibergehenden Pflicht zur
Arbeit im Homeoffice habe diesen
Trend nochmals verstarkt. ,, Wer
daheim titig sein musste, suchte
nach einer grofleren Wohnung
oder einem Haus im Umland, um
in den Genuss eines separaten
Arbeitszimmers zu kommen*®, so
Vornholz. Wohnimmobilien in
den Speckgurteln boten deshalb
fiir Investoren langfristig Rendite-
chancen, sagt der Okonom. ,,Wer
dort wohnt und arbeitet, wird
nicht so schnell in die Innenstadte
zuruckkehren.

Zugleich sei mit der neuen
Entwicklung nicht das Ende der
Biiro-Cluster in den Zentren der
GrofSstadte gekommen, sagt Vorn-
holz. ,,In klassischen Backoffice-
Quartieren in den Randgebieten
der Metropolen wie Niederrad in
Frankfurt, der City-Nord in Ham-
burg, La Défense in Paris oder der
Canary Wharf in London steigen
die Leerstinde, weil ein immer
groferer Teil der dort geleiste-
ten Arbeit mithilfe Kiinstlicher
Intelligenz durch wenige Beschaf-
tigte erledigt werden kann.“ Viele
Unternehmen wiirden deshalb Bi-
roflachen in der Peripherie aufge-
ben und die Arbeitspldtze an den
prestigetrachtigen Adressen in den
Zentren der GrofSstidte konzent-
rieren. So hat die Deutsche Bank

88 - Immobilienwirtschaft - 08/2023

angekiindigt, bis Ende kommen-
den Jahres ihre zwei grofsen Biiro-
standorte am Rande Frankfurts im
Europapark in Sossenheim und im
Technischen Zentrum Eschborn
aufzulosen. Die Arbeitsplitze der
betroffenen 5.500 Mitarbeitenden
sollen an drei bestehende Stand-
orte im Frankfurter Stadtzentrum
verlegt werden. Ziel sei es, ,,unse-
re Flichen effizienter zu nutzen
und unseren Kolleginnen und
Kollegen die Moglichkeit zu ge-
ben, wieder verstarkt gemeinsam
in einem modernen Arbeitsumfeld
zusammenzuarbeiten®, begriindet
die Bank die Entscheidung.

BERLINER UMLAND PULSIERT

»Damit Biirokonzepte im Umland
funktionieren, miissen bestimmte
Voraussetzungen erfiillt sein®,
erklart Vornholz. ,,Die Fachkrifte
miissen in der Nihe wohnen und
die Verkehrsanbindung muss stim-
men.“ Dariiber hinaus miissten
»Birostandorte in der Peripherie
so geplant werden, dass auch die
Bediirfnisse des tiglichen Bedarfs
der Beschiftigten gedeckt sind“,
sagt DKW-Geschiftsfiihrer Lorz.
»Dort sind ein Nahversorger, ein
Kindergarten und ein Gastro-
nomieangebot viel wichtiger als
im Stadtzentrum, wo es gentigend
externe Alternativen gibt.“ Hin-
gegen wiirden Coworking Spaces
im Umland kaum funktionieren,
meint Vornholz. ,,Wer in der Peri-
pherie wohnt, hat in seinem Heim
auch ein Zimmer, in dem in Ruhe
gearbeitet werden kann.“

In der Vergangenheit bestand
das Umland aus reinen ,,Schlafge-
meinden®, deren Bewohnerinnen
und Bewohner tiglich zur Arbeit
in die Zentren der Grofstidte
pendelten. Das hat sich gedndert,
sagt Jacopo Mingazzini, Vorstand
des Berliner Wohnimmobilien-Pro-
jektentwicklers The Grounds Real
Estate Development. Beispielhaft
zeige dies die Entwicklung rund
um die Bundeshauptstadt. ,,Das
Berliner Umland wichst seit
einigen Jahren mit beachtlicher
Dynamik*, so Mingazzini. ,Dazu
tragen zahlreiche Unternehmens-
ansiedlungen bei, unter denen
Tesla in Griinheide und der Flug-
hafen BER in Schonefeld die mit
Abstand grofSten, aber bei Weitem
nicht die einzigen sind.“



Einige Projektentwickler
stampfen inzwischen komplette
neue Quartiere aus den Sand-
boden rund um die Hauptstadt.
Ein Beispiel dafur ist die Berliner
DLE Group, die in Konigs Wust-
erhausen — 36 Kilometer und 22
S-Bahn-Minuten siiddwestlich der
Spreemetropole gelegen — auf 56
Hektar den ,,Konigspark in die
Hohe ziehen will. Ein Mischquar-
tier mit 2.500 Wohnungen, Biiros,
Gewerbe-, Industrie-, Handels-
und Gastronomieflichen. ,,Um die
Distanz zwischen Wohnort und
Arbeitsplatz zu minimieren, ver-
folgen wir das nachhaltige Kon-
zept der 15-Minuten-Stadt“, sagt

immobilienmirkte im Umland der
GrofSstidte und in ausgesuchten
B-Standorten ohnehin auf jenen
Sektor, der in den vergangenen
Jahren massiv vom wachsenden
E-Commerce profitiert hat: Lo-
gistikimmobilien. ,,Betreiber von
Lagerhallen und Verteilerzentren
finden in diesen Regionen ideale
Bedingungen®, erldutert Oko-
nom Vornholz. Das spiegelt auch
das Geschehen in Leipzig wider:

»Logistikimmobilien steuerten

in den ersten drei Quartalen mit
237 Millionen Euro mehr als die
Hilfte des gesamten Investment-
umsatzes bei“, sagt BNP-Ge-
schiftsfithrer Sachse. Investoren
waren dabei bereit, so hohe Preise
zu zahlen, dass deren Spitzen-
renditen mit nur noch 4,3 Prozent
unter die von Geschiftshiausern
und Biros mit 4,8 respektive 5,05
Prozent gefallen sind. N

INTERNATIONALE MAKLER ENTDECKEN C-STANDORTE

Das wachsende Interesse von Investoren an Biiroliegenschaften in mittelgroffen und kleineren
Stadten fiihrt dazu, dass sich auch internationale Immobilienberatungsgesellschaften stirker
auf diese Regionen konzentrieren. Die deutsche Tochtergesellschaft von Colliers International
hat ibr Office Investment Team fiir B- und C-Standorte jetzt auf 14 Berater aufgestockt. Zuletzt
wurde Karim Klingenberg, zuvor fiinf Jabre bei Colliers im Bereich Head of Capital Markets

in Nordrhein-Westfalen tditig, in die Gruppe berufen. ., Biiroinvestoren schitzen gerade in der
aktuellen Zeit das Zukunftsmodell B& C-Stidte aufgrund eines enormen Stabilititsankers*,
sagt Michael Baumann, Head of Office Investment B&C Cities bei Colliers Deutschland.

Petra Miiller, Director Conceptual
Development bei DLE. Das Quar-
tier sei so geplant, dass alle all-
taglichen Wege, sei es zur Arbeit,
zum Einkaufen oder zum Freizeit-
spafs, binnen einer Viertelstunde
zu Fuf bewiltigt werden konnten.
Der GrofSteil der Profianleger setzt
bei Investments in die Gewerbe-

HAUFE POWERHAUS smart
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Der SCHNELLSTE AUFZUG DER WELT befindet sich

Nachhaltigkeit & Technologie

Vertical World

laut Guinnessbuch der Rekorde im Shanghai Tower.

Er soll bis zu 73,8 Stundenkilometer schnell sein. Selbst-
verstandlich werden solche Anlagen getestet, bevor man
Menschen damit auf die Reise schickt. Das geschieht
zum Beispiel im ,,tk-elevator“ von Thyssen-Krupp in

M7,
-

~N SERIE —
= HIMMELSSTORMER
- =

7

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

Rottweil. Eher bekannt ist er durch seine atemberauben-
de Besucherplattform — die hochste Deutschlands.

TESTTURM, ROTTWEIL

Das schmale Bauwerk bohrt sich
wie ein Gewinde in den Himmel.
Bei Nebel ist seine Spitze in 246
Meter Hohe kaum zu sehen. Das
»Gewinde“ ist aus Beton gegos-
sen. Dieser wurde als Gleitscha-
lungskonstruktion Stiick fiir Stiick
mit Hydraulikhebern hochgezo-
gen. Eine 17.000 Quadratmeter
grofSe selbstreinigende Hiille aus
PTFE-beschichtetem Glasfaser-
gewebe schiitzt die Fassade vor
Sonne, Wind und Regen. Je nach
Tages- und Jahreszeit sowie Wet-
terlage taucht sie den Turm zudem
in immer neue Lichtreflexionen.

,» Wir haben etwas entworfen,

das zum einen allen technischen
Anforderungen gerecht wird, das
aber gleichzeitig auch die Land-
schaft bereichert und die Men-
schen im positiven Sinn emotiona-
lisiert“, sagt der Architekt

Prof. Dr. Werner Sobek. Besuche-
rinnen und Besucher erreichen
den Aussichtspunkt in 232 Meter
Hohe mit dem verglasten Panora-
malift binnen 30 Sekunden.

Der ,,tk-Elevator® — tk steht fiir
Thyssen-Krupp — hat zwolf Auf-
zugsschiachte. Neun davon sind
Testschichte, in denen Ingenieure

High-Speed-Aufziige mit bis zu

18 m/s (64 Stundenkilometer) auf
Probefahrt schicken. Tempo ist
aber nicht das Maf$ aller Dinge.
Innovationen wie ein Twin-Auf-
zugssystem, in dem zwei Kabinen
unabhingig voneinander in einem
Schacht fahren, oder die ersten
seillosen Aufziige werden dort
ebenfalls unter Hochstbelastung
auf ihre Tauglichkeit gepriift. Auf
Taifune, wie es sie in Siidostasien
haufig gibt, musste man zwischen
Schwarzwald und Schwibischer
Alb allerdings lange warten. Statt-
dessen werden Extrembedingun-
gen durch technische Raffinesse
simuliert: durch ein Dampfungs-
system, 200 Tonnen schwer und
an vier Stahlseilen aufgehangt.
Dieses ,,passive Pendel“, wie Stati-
ker es nennen, kann den Turm so
in Schwingung versetzen, als gibe
es einen Orkan oder ein Erdbe-
ben. Umgekehrt konnen bei einem
Sturm die Schwingungen so stark
gedimpft werden, als wehte kein
Liiftchen. Das Bauwerk wurde mit
zahlreichen Preisen bedacht, unter
anderem mit dem AIA Chicago
Distinguished Building Award
(2021).

OBJEKTDATEN
TESTTURM, ROTTWEIL

Hohe: 246 Meter

Geschosse: 26

Aufzugsschichte: 12

Testschdchte: 120 bis 200 Meter

Geschwindigkeit: bis zu 18 m/s (64 km/h)
Baugzeit: 2014 - 2016

Architekten: Werner Sobek, Stuttgart/Deutschland,
mit Helmut Jabn, Chicago/USA

Baubherr: thyssenkrupp Business Services
Baukosten: 40 Mio. Euro
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TEXT
Manfred

Godek

SHANGHAI TOWER

Wenn die Fliache erschopft ist,
muss Baukunst iiber sich hinaus-
wachsen. Mit dem 2015 ein-
geweihten, 623 Meter hohen
Wolkenkratzer im Finanzdistrikt
Lujiazui entwickelte sich die
chinesische Metropole ein grofSes
Stiick in Richtung Himmel. Der
Shanghai Tower ist das hochste
Gebaude Chinas und nach dem
Burj Khalifa in Dubai das zweit-
hochste der Welt. Eine ,,Stadt

in einem Gebdude“ auf einer
uberirdischen Flache von 430.000
Quadratmetern, aufgeteilt in neun
vertikale Sektoren mit gewerb-
lichen Nutzungen durch Biiros,
Hotels, Kongress-Center sowie
Shopping-Malls.

Spiralformig dreht sich die Fas-
sade mit zunehmender Hohe um
etwa ein Grad pro Stockwerk.
»Der Turm ist inspiriert von
Shanghais Tradition der Parks und
Stadtviertel. Die hochverdichtete
urbane Form symbolisiert die Ent-
stehung des modernen Shanghai®,
so Jun Xia, Design Director im
Shanghaier Biiro von Gensler, dem
verantwortlichen Architekturbiiro.
Asthetik trifft Technik: Die Spiral-
form der Fassade reduziert die

Windbelastung in der hiufig von
Taifunen heimgesuchten Region.
Bis zu 30.000 Menschen
gehen tiglich ein und aus. Es
gibt 106 von Mitsubishi Electric
errichtete Aufziige, mit denen die
lokalen Zonen bedient werden.
Mit drei Liften gelangt man non-
stop vom zweiten Untergeschoss
auf die Aussichtsplattformen im
119. Stock mit einer Geschwindig-
keit von 18 m/s und damit etwa
13 Mal schneller, als Aufziige in
gewohnlichen Wohngebiuden fah-
ren. Im Guinnessbuch ist dagegen
von 20,5 m/s die Rede. Diese
Marke wird allerdings nur mit
einer speziellen Kabine erreicht
und auch nur dann, wenn ein
Techniker mit an Bord ist. So wird
der Rekordhalter unter Normal-
bedingungen von dem Zweitplat-
zierten, dem Chow Tai Fook Cen-
tre im stidchinesischen Guangzhou
(530 Meter), leicht tibertroffen.
Dessen Ultra-High-Speed-Fahr-
stithle schaffen 95 Stockwerke in
nur 43 Sekunden, also 20 m/s.
Der Council on Tall Buildings and
Urban Habitat (CTBUH) hat den
Shanghai Tower 2016 zum besten
Hochhaus der Welt gekiirt.

OBJEKTDATEN
SHANGHAI TOWER

Hobe: 632 Meter

Geschosse: 128 + 5 Tiefgeschosse
Bruttofliche: 430.000 gm + 141.000 qm
unter der Erde

Aufziige: 106

Geschwindigkeit: bis zu 20,5 m/s (73,8 km/h)
Bauzeit: 2008 — 2015

Architekten: Gensler (Biiro Shanghai)
Bauberr: Shanghai Tower Construction
& Development

Baukosten: ca. 3 Mrd. USD
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Serielles Sanieren

DER WEITE WEG BIS ZUM
SANIEREN AM FLIESSBAND

Die Herausforderung: Millionen Immobilien bis zum Jahr 2045
dekarbonisieren. Erforderlich dafiir: Methoden der SERIELLEN
SANIERUNG mit industrieller Vorfertigung. Wie weit ist die
Entwicklung dieser Methoden? Welche Objekte bieten die Vor-
aussetzung fiir serielle Verfahren? Welche Perspektiven sehen
Eigentiimer und Unternehmen, die sich auf die Sanierung

»am FlieSband“ spezialisieren? Eine Situationsbeschreibung.

TEXT
Holger Hartwig

Die GrofSe der Aufgabe und die Notwendigkeit, neue
Verfahren fiir ein effizientes und bezahlbares Sanieren
von Gebiuden zu ,erfinden, sind seit einigen Jahren
von Verbanden, Unternehmen und Politik erkannt
worden. ,Energiesprong® ist der Titel einer mittler-
weile in der Branche bekannten ,,Bundelungsplatt-
form“, die die Deutsche Energie-Agentur (dena) auf
Basis des gleichnamigen Prinzips der Net-Zero-Sanie-
rung im Auftrag des Bundesministeriums fiir Wirt-
schaft und Klimaschutz (BMWK) 2017 zur Marken-
entwicklung initiiert hat und koordiniert.

Die aktuellen Zahlen, die die Initiative mit Blick
auf die energetische Net-Zero-Sanierung (d.h., die
Gebiude erzeugen nach der seriellen Sanierung im
Jahresdurchschnitt so viel regenerative Energie tiber
Photovoltaik-Module, wie die Bewohner fiir Hei-
zung, Warmwasser und Haushaltsstrom benotigen)
mit kurzen Projektzeiten und tiber die Stiickzahl
reduzierten Kosten liefert, machen deutlich, wie weit
der Weg zur ,,Sanierung am FliefSband“ ist: Bis jetzt
wurden deutschlandweit 49 Projekte fertiggestellt, 25
sind im Bau und 146 weitere befinden sich in unter-
schiedlichen Planungs- und Vorbereitungsphasen.
Neben den Projektzahlen zeigt sich, dass die Akteure
viel Wert auf Vernetzung legen. Zwischenzeitlich
haben sich etwa 300 Akteure — 28 Gesamtlosungs-
anbieter, 150 Zulieferer, 60 Architektur- und
Planungsbiiros sowie 50 Wohnungsunternehmen - in
dem Netzwerk zusammengefunden.

Bei der Frage, mit welchem Tempo das serielle
Sanieren vorankommt, richtet sich der erste Blick auf
die Immobilieneigentiimerinnen und -eigentimer, die
die Sanierungen wirtschaftlich mit bezahlbaren Mie-
ten umsetzen miissen. Thomas Meifdner ist Vorstand
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der Kolner Wohnungsgenossenschaft am Vorgebirgs-
park eG (WGaV), die als kleines Unternehmen mit
900 Wohnungen zu den Pionieren der seriellen Sanie-
rung zdhlt. MeifSner: ,,Die Anforderungen der Klima-
schutzpolitik werden uns in den nichsten Jahrzehn-
ten etwa 130 bis 150 Millionen Euro kosten. Das ist
das Dreifache unserer Bilanzsumme. Das fordert uns
nicht nur finanziell, sondern auch personell. Serielle
Sanierungen werden fiir uns bedeutsam werden.“

VORPLANUNG ALS SCHLUSSELFAKTOR

Ein erstes Objekt — Baujahr 1962 — habe die WGaV
im Net-Zero-Standard fertiggestellt. Dabei erfolgten
etwa 75 Prozent aller Arbeiten seriell. Nun ist nach
einer Analyse ein zweites Wohnhaus vorgesehen.

., Wir konnen nicht so weiterarbeiten wie bisher. Es
miissen Erfahrungen gesammelt werden, damit so
ziigig wie moglich ein Serieneffekt einsetzt.“ Meif3-
ner erwartet, dass ,,wir dann, anders als aktuell,
durch Skaleneffekte auch Preisvorteile gegeniiber der
konventionellen Sanierung haben“. Was er nach dem
ersten Objekt anders machen wiirde? Der Vermie-
tungsexperte — anders als einige andere Branchenkol-
legen, die serielle Sanierungen realisiert haben, war
er bereit, sich zu duflern — denkt daran, was fiir die
Mieter spiirbar ist. ,,Die neue Alu-Fassade passt sehr
schon zu dem Objekt. Allerdings ist sie teurer als eine
Putzfassade und die Schindeln mussten einzeln auf
die Fassade mit Gerust aufgebracht werden. Daher
werden wir diese im nichsten Projekt nicht mehr
anbringen. Zudem ist eine Art Faraday’scher Kifig
entstanden, sodass die Mieter keinen Handyempfang
im Haus haben. Das hatte so niemand bedacht.“ —>
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Mit Blick auf die Abliufe sagt er: ,,Die Vorplanung
ist der Schlusselfaktor fiir alles. Es ist sehr wichtig,
sich nicht auf Unterlagen oder nur den 3D-Scan zu
verlassen.“ Durch diese Vorgehensweise konnte viel
Arger vermieden werden. ,,Bei unserem ersten Objekt
mussten Fenster herausgerissen werden und landeten
auf dem Mill.“

Wie sieht es mit den fir Preiseffekte notwendi-
gen Erfahrungen aus, von denen MeifSner spricht?
Wie kommen die Unternehmen voran? Ein Vorreiter
fur das serielle Sanieren ist die GAP Solutions GmbH
aus Oberosterreich. Seit Anfang der 1990er Jahre hat
sie Gebdude mit ihrer patentierten Fassade saniert —
einer Zellulose-Wabe nach dem Vorbild der Bienen-
wabe, die ein Haus im Winter warm und im Sommer
kiihl hilt. Derzeit setzt die Firma das Konzept fiir
den Bochumer Konzern Vonovia SE um. Das Unter-
nehmen hat mit dem Motto ,, Wir machen Wohnen
in Europa CO,-frei“ das Ziel, bei der Sanierung nur
minimalinvasiv in die Gebdudestruktur einzugreifen.
Auflen an der Fassade werden fiir die Witterungs-
bestandigkeit Glas und Aluminium verwendet,
dahinter dann 6kologische Materialien wie Holz
und Papier, um in Kombination eine Lebensdauer
von mindestens 60 Jahren sicherzustellen. GAP-Ge-
schiftsfithrer und Waben-Entwickler Johann Aschau-
er: ,,Im Ergebnis schaffen wir es mit der Fassade,
Solarmodulen und weiterer Technik, jede Immobilie
zu einem Net-Zero-Gebaude umzuwandeln.“ Bei der
Fassade werden die Grenzen der seriellen Fertigung
bis zur Hochhausgrenze erweitert. Allerdings: ,, Wir
konnen zwar viele Versionen von Balkonen, Loggien
— sie werden dann gerne verglast und als Wohnraum
genutzt — oder sonstige Vorspriinge in die Fassade
integrieren, aber aus Brandschutzaspekten ist bei 22
Metern oberste bewohnte FuSbodenhohe Schluss.

Aschauer sieht fiir die Zukunft ein klassisches
Henne-Ei-Problem. ,,Aktuell ist jedes Haus eher
noch ein Pilotprojekt. Firmen wie wir konnten
Sanierungen auch im grofSen Stil. Dafur benotigt es
Investitionen in Produktionsstitten. Damit investiert
wird, braucht es grofSe Auftragsvolumina — und da
ist immer noch fraglich, ob und wann sie kommen
werden®, so Aschauer.

GENUG ZEIT FUR DIE ERFASSUNG VON DETAILS

Aus dem Bereich Stuckateur und Gewerke mit
den Schwerpunkten Modernisierung und Sanierung
von Bestandsgebiauden kommt die Fischbach Gruppe
aus Gelsenkirchen. Das Traditionsunternehmen stellt
seriell Putzfassaden mit Net-Zero-Anspruch nach
forderfahigen Standards her. Erste Objekte in Bo-
chum und in Monchengladbach sind umgesetzt. Fred
ten Bosch, Leitung Vertrieb: ,, Wir haben mittlerweile
einen Vorfertigungsgrad von 60 Prozent erreicht —
Tendenz steigend.“ Bei den bisherigen Objekten habe
sich gezeigt, dass ,,die Tucken in den Details liegen.
Die Hiuser gleichen Typs wirden oftmals identisch
aussehen, aber ,beispielsweise bei den Fenstern fin-
den wir bauseits bei den Innenleibungen und Ausma-
Ben ganz unterschiedliche Bedingungen®. Es sei des-
halb wichtig, ausreichend Zeit fiir die Erfassung der
Details zu verwenden. Zudem sei ein klares Konzept

Serielles Sanieren

1]
VIELFALTIGE
VARIANTEN

Die Losungen fiir
die energetische
Sanierung von
Fassaden sind
vielfiltig

2]

INDUSTRIELLE
FERTIGUNG
Die energetischen
Fassaden haben
einen hohen Vor-
fertigungsgrad

3]

HERSTELLUNG
IM WERK
Durch Vorfer-
tigung im Werk
werden die
Kosten fiir die
Sanierung gesenkt

fiir die technische Gebdudeausriistung wichtig (,, Wir
wollen moglichst viel aus den Gebduden rausneh-
men“) und im Blick zu haben, dass die Mieterinnen
und Mieter wihrend der Sanierungsphase so wenig
wie moglich beeintrichtigt werden.

Bei dem Fischbach-Konzept mit Standerfassaden
geben die Baugesetze nach Aussage von ten Bosch die
Grenzen vor. ,, Wir fiillen die Hohlschicht, die sich
zwischen unserer Fassadenlosung und der vorhande-
nen Fassade ergibt, mit Einblasdimmung aus Holz-
wolle aus. Diese Moglichkeit ist aus brandschutz-
technischen Griinden nur bei Objekten bis zu drei
Geschossen moglich — auch wenn wir uns zutrauen,
achtgeschossige Hauser zu sanieren. Ab dem vierten
Geschoss wire dann eine 1.000-Grad-Steinwolle no-
tig, die wir anstatt der Holzwolle-Einblasdimmung
nutzen wurden.“ Fir ihn ist diese Einschrankung
mit Blick auf die Marktentwicklung allerdings nicht
bedeutsam. ,,In Deutschland sind Millionen Gebiude
zu sanieren, die ,quadratisch, praktisch, gut‘ sind.
Der Markt ist riesengrof§ und ich bin tiberzeugt, dass
wir mit unserem Know-how unseren Platz finden.“
Derzeit wiirden alle Akteure in der seriellen Sanie-
rung noch lernen.

PROBLEM: 16 LANDESBAUORDNUNGEN

Von grofsen Fortschritten berichtet Andreas Miltz,
kaufmannischer Geschiftsfithrer der Renowate
GmbH aus Disseldorf, eines Ende 2021 gegrunde-
ten Joint Ventures der LEG Immobilien SE und der
osterreichischen Rhomberg Bau GmbH. Renowate
beteiligt sich am Projekt ,Reallabor® in Monchen-
gladbach. ,,Wir haben den Stahlverbrauch fur die
Anbringung der Fassaden auf die Halfte reduziert
und sind heute in der Lage, 40 Elemente pro Woche
zu montieren®, freut sich Miltz. Zu Beginn seien es
mit gleichem Personal sechs gewesen. Man komme
dem firmeneigenen Motto, mit serieller Sanierung
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LUNSERE ERFAHRUNGEN LASSEN SICH IN ZAHLEN AUSDRUGKEN.
WIR KONNTEN DIE KOSTEN INNERHALB VON 18 MONATEN UM
ETWA 20 PROZENT SENKEN UND SIND NUN AUF EINEM NIVEAU
MIT TRADITIONELLEN SANIERUNGEN."

Andreas Miltz, kaufminnischer Geschifisfiibrer der Renowate GmbH

Kosten, Zeit- und Materialaufwand zu senken und
die CO,-Einsparung zu erhohen, Stiick fiir Stiick
niher. ,,Unsere Erfahrungen lassen sich in Zahlen
ausdriicken. Wir konnten die Kosten innerhalb von
18 Monaten um etwa 20 Prozent senken und sind
nun auf einem Niveau mit traditionellen Sanierun-
gen“, so Miltz.

Miltz ist sich sicher: ,,In fiinf Jahren werden
wir mit den Moglichkeiten sehr weit sein. Dann wird
auch nicht mehr in einzelnen Objekten, sondern
in Quartieren gedacht.“ Um die Entwicklung zu
forcieren, sei allerdings auch der Gesetzgeber gefragt.
»Aktuell haben wir 16 Landesbauordnungen mit
teilweise sehr unterschiedlichen Ausgestaltungen.
Eine Musterbauordnung, die die serielle Sanierung
fordere, sei wiinschenswert. Zudem sollten die
Forderrichtlinien verlasslich und langfristiger ge-
staltet werden. ,,Der Druck ist da, wenn die Dekar-
bonisierung bei den Immobilien bis 2045 geschafft
werden soll. 50 Jahre hat es in der Baubranche wenig
Verdnderungsbedarf gegeben — anders als in der
Autoindustrie. Jetzt ist der Wandel zu industriellen
Abliufen unvermeidbar.« -
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IR BRAUGHEN NEUES DENKEN VON DER VERGABE
VON AUFTRAGEN BIS HIN ZUR VEREINHEITLICHUNG
DER BAUGESETZE. DA GIBT ES TEILWEISE EIN AB-

SURDES, UBERREGULIERTES LANDERWIRRWARR."

Serielles Sanieren

Emanuel Heisenberg, Chef der Berliner ecoworks GmbH

»Wir wollen erst mal die Objekte machen, die
gut zu unserer seriellen Sanierungsmethode passen,
und nicht unsere Methode an die Objekte anpas-
sen“, sagt Emanuel Heisenberg, Chef der Berliner
ecoworks GmbH. Er geht als Griinder des Start-ups
davon aus, dass das Konzept der seriellen Sanierung
von Dach und Fassade eines Gebdudes deutschland-
weit ein Potenzial von bis zu acht Millionen Wohn-
einheiten hat. Die Herausforderungen bis zu einem
industriellen Serienstandard seien vielfiltig. Heisen-
berg: ,,Wir brauchen neues Denken von der Vergabe
von Auftragen bis hin zur Vereinheitlichung der
Baugesetze. Da gibt es teilweise ein absurdes, uber-
reguliertes Linderwirrwarr.“ Heute seien Immobi-
lieneigentiimer oft noch zu sehr auf die Einzelvergabe
von Objekten fixiert. Zudem seien viele Unterneh-
men in Fragen, wie digitale Prozesse genutzt werden
konnen, nicht so weit. Er ist sich sicher: ,, Auto-
Konfiguratoren, automatische Massenerkennung
oder KI-Algorithmen, wie wir sie heute teilweise mit
eigenen Patenten einsetzen, in Kombination mit einer
guten Vorplanung werden zur Selbstverstindlichkeit
werden.“ Lediglich bei denkmalgeschiitzten Bauten
oder aufgrund besonderer Fassadenbeschaffenheit
gebe es viele Griinde, die gegen eine serielle Sanie-

o
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SANIERUNG

Einfache Fa-

ssaden — wie

hier in Bochum —

eignen sich
gut fiir serielle

Sanierungen

00
NACH
SANIERUNG
Eine neue Fassa-
de mit attraktiver
Optik und
PV-Module auf
dem Dach sind
das Ergebnis
der seriellen
Sanierung
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rung sprechen. Fir diese Objekte werde es langfristig
andere Losungen geben. Aktuell arbeite man an 850
Einheiten mit verschiedensten Wirmekonfigurationen
und den unterschiedlichsten Fassadenstrukturen von
Putz bis Klinker, bis 2027 wolle man 10.000 Gebiu-
de pro Jahr sanieren konnen.

DER MARKT MUSS SICH NOCH SORTIEREN

Wahrend die ,,Macher“ und Projektbeteiligten an
seriellen Sanierungen durchweg tiberzeugt sind von
den Moglichkeiten, teilt Frank Talmon I’Armée, Vor-
stand der Semondu AG Miinchen, den Optimismus
nur bedingt. ,,Der Immobiliensektor ist zu kleinteilig
hinsichtlich der Eigentiimerschaft und die Gebaude-
struktur zu vielfiltig. Es wird schwer werden, hier
ausreichend Volumina zu finden, die eine industrielle
Fertigung wie beispielsweise in der Automobilindus-
trie sinnvoll machen®, sagt der Experte fur serielles,
modulares und digitales Bauen im Neubaubereich.
Es werde hier und da mit Partnerschaften, die grofSe
Wohnungsunternehmen und spezialisierte Partner
schliefSen, ,einiges moglich sein, aber nicht in dem
Tempo, das erforderlich ist, um mit dem Bestand an
Millionen Immobilien in Deutschland die Klimaziele
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zu erreichen®. Eine industrielle Fertigung ,erwarte
ich fiir einige Gebdudetypen erst in zehn bis 20 Jah-
ren“. Der Markt miisse sich erst noch sortieren.
Insgesamt sei es sinnvoll, den Fokus nicht so stark
auf die Daimmung der Hauserhiille zu setzen,
sondern sich die Frage des Energietragerwechsels

zu stellen. Talmon I’Armée: ,, Angesichts des Klima-
wandels mit sinkendem Heizbedarf muss die Frage
von Wirme und Kilte fokussiert werden.* Zudem sei
es erforderlich, deutschlandweit in den Bauvorgaben
Erleichterungen vorzunehmen. ,,Wenn das Ziel der
Dekarbonisierung erreicht werden soll, dann muss
das Thema politisch zur Chefsache mit langfristigen
Uberlegungen und verlisslichen Forderbedingungen
werden.“

Erst in den absoluten Anfingen sieht die serielle
Sanierung auch Dipl.-Architekt Klaus Zeller, Partner
der Zeller Kolmel Architekten GmbH. ,,Aktuell
lassen sich die Grenzen noch nicht definieren. Sie
werden mit jedem Projekt weiter ausgelotet®, ist sich
Zeller sicher. Mit seinem Team erstellt er bis voraus-
sichtlich Anfang 2024 in einem geforderten Vor-
haben einen Leitfaden fiir die Projektplanung. ,,Es
wird ein Kompendium mit mehreren hundert Seiten
und bildet alles ab, was derzeit deutschlandweit an
Erkenntnissen tiber Voraussetzungen und Grenzen,
vor allem auch bei der seriellen Sanierung bewohnter
Wohnungen, erkennbar ist“, so Zeller.

Aus seiner Sicht ist es sinnvoll, moglichst viel
der Haustechnik aus dem Gebaude herauszuholen.
»Es muss darum gehen, eine Gesamtlogik fiir die
Themen Energie, Wirme, Kilte, Wasser und Strom
zu entwickeln, die unabhingig vom Gebdude nicht
jedes Mal angepasst werden muss. Im Moment gilt:
Es ist noch nicht alles wunderbar. Wiederholung
mit einer groflen Zahl an Projekten hilft.« Es sei
erkennbar, dass das Potenzial fiir tausende Projekte
vorhanden ist, die dann schneller und giinstiger als
klassische Sanierungen umgesetzt werden konnten.
Zeller: ,,Bauherren sollten jetzt loslegen, auch wenn
im Moment die meisten seriellen Losungen nur durch
Forderungen wirtschaftlich mithalten konnen.

Eine Industrie, die fiir eine Sanierung im grofSen
Stil notwendig sei, gebe es noch nicht. Es sei aber
spurbar, dass Unternehmen in den Startlochern
stehen, die in Maschinen investieren wollen. Dass es
so kommt, daran hat Zeller keinen Zweifel. ,,Die De-
karbonisierung der Immobilien ist alternativlos, um
die Klimaziele zu erreichen.“

Und wie bewerten die Verantwortlichen der
Energiesprong-Initiative nach den ersten sechs Jahren
der gezielten Unterstiitzung den ,,Stand der Dinge“?
Sprecherin Ariane Steffen: ,,Naturlich gab es Erntich-
terungen und es klappt noch nicht alles reibungslos.
Mittlerweile steht aber ein grofSer Schatz an Erkennt-
nissen und Erfahrungen zur Verfiigung. Wir sind
uberzeugt, dass sukzessive ein serieller Sanierungs-
baukasten an bewahrten Losungen entsteht, aus dem
sich dann jeder Bauherr sein mafSgeschneidertes Sa-
nierungskonzept zusammenstellen kann.* Helfen soll
bei diesem Prozess neben Netzwerkveranstaltungen,
Exkursionen und Fachtagungen u.a. ein Leitfaden
fur die Wohnungswirtschaft. Dieser soll Schritt fur
Schritt durch den seriellen Sanierungsprozess fuhren
und iiber QR-Codes weiterfithrende Hintergrund-
informationen — Studien, Mustervertrage, Ausschrei-
bungsunterlagen — anbieten.

HERAUSFORDERUNG GEBAUDEHOHE

Bereits jetzt gebe es erste Parameter, die Gebaude
»optimal geeignet machen. ,,Das optimale Verhalt-
nis ist bei vier Geschossen. Dann reicht die Photo-
voltaikanlage auf dem Dach, um die Bewohner

mit regenerativer Energie zu versorgen. Bei hoher-
geschossigen Gebauden missen zusitzlich Photovol-
taikmodule in die Fassade integriert werden.“ Weite-
re positive Faktoren seien eine einfache Kubatur, eine
geringe Verschattung von Dachflichen, und es sollten
keine Denkmalschutzaspekte oder Asbestbelastungen
vorliegen. Steffen: ., Vorteilhaft sind aus wirtschaftli-
chen und technischen Griinden eine Wohnflache von
mindestens 1.000 Quadratmetern sowie unbewohnte
Dachgeschosse oder Keller.

Eine Herausforderung bringen die Gebdude-
hohen mit sich. ,,Ab einer bestimmten Geschosszahl
lassen sich die Montage und der Brandschutz nicht
mehr wirtschaftlich darstellen®, so Steffen. Aktuell
laufe eine Machbarkeitsstudie fur die Sanierung eines
Hauses mit 14 Geschossen. Insgesamt ist Steffen
iiberzeugt, dass die geteilten Erfahrungen und die
kooperative Kultur im Energiesprong-Netzwerk dazu
fithren werden, dass serielle Sanierungsprojekte per-
spektivisch noch schneller und deutlich kostengiins-
tiger realisiert werden konnen. ,,Projekte wie das der
Gewobau in Erlangen, die bis 2027 mehrere Quartie-
re mit insgesamt 6.000 Wohneinheiten seriell saniert
und wo aktuell pro Tag 120 Quadratmeter Fassa-
de mit nachhaltigen Baustoffen und ohne Gerust
montiert werden, oder das Reallabor in Monchen-
gladbach werden zu einem Wissens- und Erfahrungs-
sprung fithren.“ Mit diesen ,,Spriingen wiirden
dann nach und nach die besten Voraussetzungen fir
das Sanieren am FlieBband entwickelt, um die Dekar-
bonisierung des Immobilienbestandes im Rahmen der
EU-Klimaziele erreichen zu konnen. K
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Nachbhaltigkeitsreporting

SRD -
EINMAMMUTPROJEKT

Die neue EU-Verordnung CSRD verpflichtet zahlreiche Immobilien-
gesellschaften vom kommenden oder iibernichsten Geschiftsjahr an, tiber
ihre Mafnahmen zur unternehmerischen Sozialverantwortung zu berichten.
Betroffene Unternehmen sollten nicht linger mit der Vorbereitung warten,

raten Expertinnen und Experten. Denn der Aufwand ist erheblich, auch wenn
die Richtlinie den Firmen viel Freiraum beim REPORTING einrdaumt.

TEXT
Richard Haimann




Verordnungen, Richtlinien, Be- (1]

schliisse, Bekanntmachungen DEN
- Hunderttausende Entscheidun- SPRUNG
gen der Organe, Gremien und WAGEN

Einrichtungen der Européischen
Union sind im Amtsblatt der EU
veroffentlicht. Und es werden
werktiglich mehr. Jede Woche,
von montags bis freitags, werden
in dem in Luxemburg publizierten
Veroffentlichungsorgan der Staa-
tengemeinschaft weitere Doku-
mente platziert.

ZU VIELE SIND NOCH UNTATIG

Am 16. Dezember 2022 kam

ein neues Dokument hinzu, das
EU-Kommission, Européisches
Parlament und Ministerrat in
mehr als drei Jahre wihrenden
Verhandlungen ausgearbeitet hat-
ten: die Richtlinie 2022/2464 zur
Nachbhaltigkeitsberichterstattung
von Unternehmen, nach ihrem
englischen Titel Corporate Sustai-
nability Reporting Directive, kurz:
CSRD, genannt. In Kraft getreten
ist sie 20 Tage nach Veroffentli-
chung, am 5. Januar 2023. Es sind
hehre Ziele, die in einer Praambel
der Richtlinie vorangestellt sind.

Die Natur soll bewahrt, ,,die
Gesundheit und das Wohlergehen
der Biirger vor umweltbedingten
Risiken und Auswirkungen® ge-
schiitzt werden. Es gehe darum,
,das Wirtschaftswachstum von
der Ressourcennutzung zu ent-
koppeln“ und ,,eine Wirtschaft im
Dienste der Menschen aufzubau-
en, die soziale Marktwirtschaft
der Union zu stirken und sicher-
zustellen, dass diese zukunftsfihig
ist und Stabilitdt, Arbeitsplitze,
Wachstum und nachhaltige Inves-
titionen schafft.

Verordnungen zur Corporate
Social Responsibility — kurz CSR,
zu deutsch: unternehmerische So-
zialverantwortung — hat die EU in

Auf etwa 15.000
deutsche Unter-
nehmen kommt
die CSRD-Be-
richtspflicht zu.

Wer Eigeninitiati-

ve zeigt, profitiert

.ES WIRD VIELE HART TREFFEN,
WENN SIE ABWARTEN, BIS DIE
BERIGHTSPFLIGHT EINSETZT."

Hanna Ritter, Senior Director ESG bei der Berliner
Immobilienberatungsgesellschaft Reicon Consulting

der Vergangenheit bereits erlassen.
Was die Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD) von
fritheren Richtlinien unterscheidet:
Erstmals verpflichtet die Staaten-
gemeinschaft nicht nur grofSe
Konzerne, jahrlich dariiber zu
berichten, wie sie ihrer sozialen
und gesellschaftlichen Verantwor-
tung nachkommen. Mit der CSRD
mussen kuinftig auch mittelstin-
dische Kapitalmarkt-orientierte
Unternehmen ihre Aktivititen in
diesem Sektor dokumentieren. Bis-
lang stehen rund 11.600 Konzerne
EU-weit in der Berichtspflicht.
Kiunftig ,,waren damit rund
50.000 Unternehmen in der EU
betroffen, davon allein 15.000 nur
in Deutschland“, sagt Jan-Hen-
drik Gnandiger, Partner und Head
of Risk & Compliance Services
bei der Beratungsgesellschaft
KPMG. Darunter sind auch zahl-
reiche Immobiliengesellschaften.
Doch gerade in diesem
Sektor hapert es bei zahlreichen
Firmen noch mit der Umsetzung.
»Aktuell bereiten sich die betref-
fenden Unternehmen noch nicht
vor“, meint Hanna Ritter, Senior
Director ESG bei der Berliner
Immobilienberatungsgesellschaft
Reicon Consulting. ,,Doch es
wird viele hart treffen, wenn sie
abwarten, bis die Berichtspflicht
einsetzt.“ Tatsichlich gibt die
CSRD Unternehmen eine Vor-
laufzeit, um sich auf die Heraus-
forderung vorzubereiten. Bereits
fiir das am oder nach dem 1.
Januar 2024 beginnende Ge-
schiftsjahr muissen Unternehmen
mit mehr als 500 Mitarbeitenden
ein Reporting erstellen. Hingegen
missen Unternehmen mit 251 bis
500 Beschiftigten erst fiir das am
oder nach dem 1. Januar 2025
beginnende Geschiftsjahr dariber
Bericht erstatten, wie sie ihrer
sozialen und gesellschaftlichen
Verantwortung nachkommen.
Noch kleinere kapitalmarktorien-
tierte Firmen stehen erst von dem
in 2026 beginnenden Geschifts-
jahr in der Pflicht — und koénnen
sogar um einen Aufschub bis 2028
ersuchen. Darunter fallen auch
Kommanditgesellschaften (KG)
und Gesellschaften mit begrenzter
Haftung (GmbH), die Anleihen
begeben, sowie Unternehmen,
die fiir Kapitalsammelstellen wie
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Fondsgesellschaften arbeiten —
wihrend offene Immobilienfonds
selbst nicht betroffen sind.

Ein Beispiel dafiir ist die
Intreal in Hamburg. Die 2009 ge-
griindete Service-KVG ist auf die
Lancierung und Administration
von Immobilienfonds fiir dritte
Anbieter spezialisiert. Aufgrund
ihrer Geschaftstitigkeit und
Grofle muss die Intreal erst 2026
einen Nachhaltigkeitsbericht nach
der CSRD fiir ihr Geschaftsjahr
2025 vorlegen. Dennoch bereitet
sich die Gesellschaft bereits seit
September vergangenen Jahres
- noch bevor die Richtlinie im
EU-Amtsblatt veroffentlicht wurde
— auf die Herausforderung vor,
sagt Hannah Dellemann, Head of
Sustainability bei Intreal. ,,Zu die-
sem Zeitpunkt haben wir begon-
nen, eine Projektplanungsliste zu
erstellen, um die nétigen internen
Ablaufe festzulegen.“

INTREAL |ST SCHON DABEI -
UND ERHOHT DIE SCHLAGZAHL

Seit Juli dieses Jahres werde die
Planungsliste sukzessive ausgear-
beitet. ,,Vor allem fiir die IT ist die
CSRD ein Mammutprojekt®, sagt
Dellemann. ,,Wir wollen dahin
kommen, dass wir in den kom-
menden Jahren samtliche fiir das
Reporting relevanten Informatio-
nen per Knopfdruck aus unseren
Datensitzen ziehen konnen.“
Dazu musse zunachst evaluiert
werden, welche Daten dafiir kon-
kret benotigt und wie diese kiinf-
tig fortlaufend automatisch erfasst
und separat abgespeichert werden
konnen. Auf das Unternehmen
komme daher 2024 ein deutlicher
Mehraufwand zu. ,,Wir werden in
der ersten Hilfte des kommenden
Jahres voraussichtlich vier bis fiinf
Arbeitsstunden pro Woche fiir die
Vorbereitungen auf die CSRD-Be-
richterstattung aufbringen®, so die
Nachhaltigkeitsbeauftragte. ,,Vom
Sommer an planen wir mit 20
Stunden pro Woche.“

Kernstiick der Vorbereitung
sei die so genannte ,, Wesentlich-
keits-Analyse®, erldutert Delle-
mann. ,,Bevor mit der Erfassung
der Daten begonnen werden
kann, muss zunichst definiert
werden, welche Informationen
fur das Reporting uberhaupt  —
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wesentlich sind.“ Die CSRD biete
dabei relativ viel Freiraum. ,,Jedes
Unternehmen muss selbst definie-
ren, welche Aspekte es bei seinem
Nachhaltigkeitsreporting fiir we-
sentlich halt*, erklart Dellemann.
So sei ein Projektentwickler nicht
gezwungen, MafSnahmen zum Ar-
tenschutz bei neuen Bauvorhaben
festzulegen. ,,Er kann seine Ziele
selbst festlegen und argumen-
tieren, dass die Schaffung neuer
Wohnungen gesellschaftlich von
deutlich grofSerer Bedeutung ist
als die Gefadhrdung des Habitats
einiger Vogel oder Amphibien®,
sagt die Inhaberin eines Masters
of Law and Business der Bucerius
Law School.

Ebenso sei es den Gesellschaften
theoretisch freigestellt, ob sie in
ihrer CSRD-Berichterstattung tiber
etwaige Gehaltsdifferenzen zwi-
schen minnlichen und weiblichen
Beschiftigten informieren. Das
Reporting musse zwar als Teil des
Geschiftsberichts von einem Wirt-
schaftspriifer attestiert werden.
Dieser konne jedoch nicht vor-
schreiben, welche Punkte in der
CSRD-Berichterstattung enthalten
sind. ,,Die Unternehmen konnen
selbst bestimmen, welche gesell-
schaftlich relevanten Nachhaltig-
keitsaspekte sie fiir ihr Reporting
auswihlen und welche sie nicht
beachten®, erldutert Dellemann.
,»Sie mussen diese Entscheidung
jedoch argumentativ iiberzeugend

gegeniiber dem Wirtschaftspriifer
darlegen.“ Zudem gehe mit der
CSRD keine Verpflichtung einher,
konkrete Verbesserungen zu erzie-
len. ,,Ziel ist zunichst allein eine
Verbesserung der Transparenz*,
sagt Dellemann. ,,Die Datenquali-
tat soll verbessert werden.“ Eine
Immobiliengesellschaft, deren
Gebiude hohe CO,-Emissionen
aufweisen, sei durch die Richtlinie
nicht gezwungen, ihre Liegen-

schaften energetisch nachzuriisten.

»Sollte das CSRD-Reporting iiber
die kommenden Jahre hinweg
jedoch zeigen, dass viele Unter-
nehmen keine Anstrengungen
unternehmen, um nachhaltiger zu
werden, konnte die EU sich ent-
schliefSen, schirfere Auflagen zu
verhangen®, erklart die Nachhal-
tigkeitsbeauftragte.

DIE ERFORDERLICHEN DATEN,
FREIHEITEN UND PFLIGHTEN

Fiir die Immobilienbranche gehe
es beim Reporting auch um die
Starkung der Werthaltigkeit.
»Dieser Begriff ist jedoch nicht
klar definiert“, sagt Dellemann
und spricht von einer ,,Grau-
zone®. Beispielhaft zeige dies

die Frage, ob es sinnvoll fiir ein
Immobilienunternehmen ist, seine
Gebidude angesichts der globalen
Erwiarmung mit Klimaanlagen
nachzuriisten oder nicht. ,,Fine
Klimaanlage macht ein Buro-
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gebidude einerseits werthaltiger,
weil angesichts der steigenden
Temperaturen immer mehr Nutzer
klimatisierte Office-Flachen su-
chen®, sagt Dellemann. ,,Dadurch
konnen hohere Mieteinnahmen
erzielt werden, was zu einer Wert-
steigerung fiithren kann.“ Dem-
gegenuber stiinden jedoch zusitz-
liche CO,-Emissionen durch die
Produktion und den Betrieb der
Klimaanlagen. ,,Dies wiirde die
Werthaltigkeit der Liegenschaf-
ten unter dem Gesichtspunkt des
Umweltschutzes eher schmilern,
meint die Nachhaltigkeitsbeauf-
tragte. Zudem wiirde der Gewinn
des Unternehmens zunichst durch
die Ausgaben zur Installation der
Klimaanlagen gesenkt werden,
was dazu fithren konnte, dass

die Hohe der Dividende bzw. der
Ausschuttung bei Fonds voriiber-
gehend stagniert oder gar sinkt.
»Sowohl fiir die Installation der
Klimaanlagen als auch fiir den
Verzicht darauf lassen sich somit
Argumente ins Feld fihren, resu-
miert Dellemann.

Entscheidend fiir die Wesent-
lichkeits-Analyse sei daher, klar
zu definieren, welche gesellschaft-
lichen Nachhaltigkeitsaspekte fiir
ein Unternehmen individuell von
Bedeutung seien, sagt Dellemann.
Die Intreal sei nun dabei, dies mit
ihren Stakeholdern zu definieren.
, Wir werden nun die wesentlichen
Stakeholder, Investoren der von
uns administrierten Fonds, eigene
Mitarbeitende oder unsere Asset
Manager befragen, welche The-
men fiir sie relevant sind*, erklirt
die Nachhaltigkeitsbeauftragte.

Auf der Basis dieser Umfrage
werde das Unternehmen dann die
Themen definieren, die es vom
Geschiftsjahr 2025 an in seinem
CSRD-Reporting behandeln wird.
Ein wesentlicher Faktor durfte
bei der Umfrage geringer Energie-
verbrauch sein. ,,Fiir Anleger von
Immobilienfonds sind energetisch
top modernisierte oder sogar
klimaneutrale Gebaude ein Hebel
dafiir, dass das Portfolio auch in
Zukunft werthaltig ist und hohe
Mietertrige erzielt“, so Delle-
mann. ,,Die Nutzer wiederum
profitieren nicht nur von geringen
Nebenkosten — viele Firmen sehen
es auch als Imagegewinn, wenn
sie ihren Sitz in einer nachhaltigen
Immobilie haben.* DN
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Frau Eickermann-Riepe, Sie waren gerade auf dem
Weltkongress der RICS in Venedig. Im Mittelpunkt
dort stand die Entwicklung der Branche in Bezug auf
ESG. Was gibt es fiir neue Erkenntnisse?

Es ist etwas anderes, tiber die Einwirkung des Klima-
wandels zu reden oder es hautnah zu erleben. In Ve-
nedig spiirt man direkt, was getan werden muss, um
auch in Zukunft resilient zu sein. Der Einblick in die
Vision fiir die Zukunft zeigt anhand einer lebendigen
Stadt, dass die langfristige Sicht in Bezug auf Klima-
wandel und Massentourismus langst begonnen hat.
Der Direktor der Venice Sustainability Foundation,
Alessandro Costa, hat vielfiltige Projekte fiir den
Hafen und die Lagune vorgestellt. Ohne die Infra-
strukturmafinahmen, wie z.B. das MOSE-Project,
wiren nicht nur nasse FiifSe die Folge. Die Stadt wire
bei Hochwasser nicht mehr begehbar und die Scha-
den immens. Gleiches gilt fiir den Ort des Events,
Procuratie Vecchie direkt am Markusplatz, das von
David Chipperfield neu gestaltet und von Generali
Real Estate als Heimat fiir ,,The Human Safety Net“
renoviert und zukunftsfihig gemacht wurde. Ein aus-
gezeichnetes Beispiel fiir eine optimale Renovierung
historischer Gebdude und eine gesellschaftlich wert-
volle Nutzung. Es wurde zum ersten Mal geoffnet fur
die RICS-Veranstaltung.

Wo stehen wir im internationalen Vergleich in
Deutschland?

Fiir den Vergleich sind die Einblicke in die Akti-
vititen von Organisationen wie INREV, EPRA,
GRESB, CRREM, aber auch aus dem europaischen
Bankensystem wie EMFE, EBRD und ISFC und deren
Meinung interessant. Spannend sind aber natiirlich
auch die Daten von Unternehmen, die z.B. in der Net
Asset Owner Alliance organisiert sind, wie Zurich
Versicherung oder Generali Real Estate oder auch
die uns bekannten Fondshiuser wie Commerz Real.
Auch der Blick auf den Status beim Thema Techno-
logie spielt eine Rolle, mit Unternehmen wie EDGE
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Technologies, Building Minds, Deepki, Workcloud24
und vielen weiteren. Leider muss man wohl konsta-
tieren, dass wir in Deutschland noch aktiver werden
missen, um im Vergleich mitzuhalten. Natiirlich
wird bei uns viel diskutiert, aber in anderen Landern
ist man schon bei den Entscheidungen und der Um-
setzung angekommen. Das sieht man insbesondere
in den Niederlanden, in Central Eastern Europe und
in den Nordics. Ein Grund dafiir ist sicherlich in der
hoheren Transparenz und Verfugbarkeit der Daten
zu sehen, was wiederum mit den eher schleppenden
Digitalisierungsbestrebungen in Deutschland zu tun
hat. Vielleicht sind diese Lander auch nur schneller
in den Entscheidungen und haben die rechtlichen
Weichen besser gestellt.

Was geben Sie der Branche mit auf den Weg, um
»zukunftstauglich“ zu sein?

Der Blick iiber den Tellerrand kann manchmal sehr
erhellend sein und auch den AnstofS zu mehr Mut
bei der Entscheidungsfindung geben. Es ist langst
klar: Wer nicht handelt, wird dafur spiater mehr
bezahlen miissen. Und das Ende der Regulierung ist
bei Weitem nicht erreicht. Neben ,,Climate positive*
und ,,Social positive“ ist ,,Nature positive“ in Vor-
bereitung. Dies ist ein guter Grund, sich mit Green
Governance zu beschiftigen. Wer mehr dariiber
wissen will, ist willkommen am 14. und 15. Oktober
2024 in Bilbao im Guggenheim, beim niachsten RICS
Weltkongress. N
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KARMA

ODER KOMMERZ?

Wenn der Natur und ihren Leistungen ein messbarer Wert zugeordnet
wird, steigt dadurch die Wertschiatzung. Dieser Ansatz fithrt aktuell bereits
zur Entwicklung von NATURBASIERTEN ANLAGEPRODUKTEN.

Doch wihrend die monetire Bewertung von Okosystemleistungen zum
Hoffnungstriager im Naturschutz werden soll, drangt sich auch eine weitere
Frage auf: Diirfen Biodiversitit, Boden, Kohlenstoff und Wasser tiberhaupt

eine investierbare Ressource sein?

Die Klima- und Umweltauswirkungen, die von Ge-
bauden ausgehen, sind bekannt. Sie werden aber
nach wie vor unterschitzt. ,,Unsere Wirtschaft ver-
folgt im groflen Umfang weiterhin ein Modell, das
die Natur in einer Art und Weise erschopft, dass wir
uns unumkehrbaren Risiko-Kipppunkten nihern
und unsere Lebensgrundlagen gefihrden. Daher sind
nicht nur wiederherstellende MafSnahmen notwen-
dig, wir miissen auch unser Verhiltnis zur Natur
grundlegend tiberdenken®, sagt der Leiter Nachhal-
tigkeitsentwicklung bei der LIST Gruppe, Jurgen Utz.

BEPREISUNG VON NATURSYSTEMLEISTUNGEN

Erkenntnisse solcher Art fihren zur Entwick-
lung immer mehr naturbasierter Anlageprodukte.
Die Bepreisung von Natursystemleistungen — so die
Idee dahinter — er6ffnet Moglichkeiten, Kapital zur
Wiederherstellung und Regeneration der Natur zu
beschaffen und Okosysteme zu schiitzen. Dr. Sonja
Stuchtey, Geschiftsfithrerin der in Miinchen ansissi-
gen Landbanking Group, sagt: ,,Natur und Biodiver-
sitat sind kritische Infrastrukturen fur Unternehmen,
Volkswirtschaften und Gesellschaften. Wenn wir es
bis 2030 nicht schaffen, jahrlich etwa zehn Gigaton-
nen CO, durch die Natur zu speichern und gleich-
zeitig den Artenschwund zu stoppen, stehen wir vor
einem massiven Ressourcenengpass.

Um diesen zu verhindern, konnen Landverwal-
ter, Investoren und Unternehmen auf der Manage-
ment- und Investment-Plattform fiir Naturkapital der
Landbanking Group seit diesem Jahr ,,Naturkapital-
Konten“ eroffnen. Mithilfe satellitenbasierter Tech-
nologie wird Naturkapital gemafs dem letzten Stand

TEXT
Yvonne Hoberg

(1]
NATUR
ist nicht blof§
Motiv fiir Kreide-
zeichnungen.
Sie dient auch

bereits als Grund-

lage fiir Anlage-
produkte.

der Wissenschaft quantifiziert und sein Wertzuwachs
gemessen. Solche Konten handeln ,,Naturleistun-
gen“, die durch Landerhaltung und -restaurierung
entstehen: Biodiversitit, Bodengesundheit, CO,- und
Wasserspeicherung. ,,Unsere Plattform macht Land-
und Forstwirte sowie Landbesitzer zu Anbietern von
Naturkapital. Unternehmen wie Banken und Ver-
sicherungen werden zu Naturkapital-Investoren®, so
Dr. Stuchtey. ,,Bisher gab es fiir einen professionellen
Naturkapitalmarkt noch keine Datengrundlage in
Bilanzqualitat. Diese haben wir nun angelegt, als An-
reizsystem fir Investoren und Unternehmen.

Derartiger Fortschritt konnte kaum zur besseren
Zeit kommen. Denn international gibt es bereits
einen Naturkapitalmarkt, erkldrt Christoph Schuma-
cher, Global Head of Real Assets beim kanadischen
Vermogensverwalter Manulife. Dieser ist seit 40
Jahren in diesem Segment aktiv. ,,Das Konzept des
Naturkapitals steckt in der globalen Finanzindustrie
zwar immer noch in den Kinderschuhen. Doch es ist
Chance und Verantwortung, die Entwicklung dieses
Marktes und einer lebenswerteren Welt fiir kommen-
de Generationen aktiv mitzugestalten.“

Der grofste Vermogensverwalter im Bereich
Naturkapital ist allein in der Forstwirtschaft mit fast
zwolf Milliarden US-Dollar investiert. Auf weltweit
sechs Millionen Hektar gemanagtem Wald etwa fors-
tet das Unternehmen auf und erhoht die Biodiversitit
und Wasserqualitit sowie den Schutz von Okosyste-
men. ,,Unsere Anstrengungen gehen iiber den blofSen
Erhalt der Okosysteme hinaus. Allein 2022 haben
wir im Kundenauftrag iiber 50 Millionen Biaume
gepflanzt, insgesamt sogar uber 1,3 Milliarden in
den vergangenen 35 Jahren. Wir wenden dabei

-
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kreislaufwirtschaftliche Prinzipien an. So nutzen

wir unsere nachhaltigen Landressourcen, um Holz
und Energie fiir Inmobilienentwicklungen, etwa im
Logistiksektor, bereitzustellen®, erldutert Schumacher
die ganzheitliche Herangehensweise.

Manulife beobachtet eine wachsende Nachfrage
nach Natur-Anlageprodukten. Im vergangenen Jahr
2022 starteten die Kanadier, die weltweit mehr als
650 Mitarbeitende allein in der Land- und Forstwirt-
schaft beschiftigen, eine neue Investment-Strategie.
Diese baut Portfolios mit nachhaltig bewirtschafteten
Waldflichen auf, bei denen Kohlenstoffbindung Vor-
rang vor der Holzproduktion hat.

OKOLOGISCHE WIRKUNG HANDELBAR MACHEN

Im Immobilienbereich sieht Schumacher grofles Syn-
ergiepotenzial mit der Assetklasse Natur: ,, Wirt-
schaftliche und okologische Rendite miissen Hand
in Hand gehen. Das gilt besonders im Immobilien-
sektor, da bei der Bestandstransformation erheb-
liche Anstrengungen in puncto ESG-Konformitit
unternommen werden miissen, um das Stranding-
Risiko von Immobilien zu reduzieren.“ Neben der
Integration von Klimatiberlegungen und der De-
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-INDEM WIR NATURKAPITAL

MIT MODERNSTER TECHNOLOGIE
BEWERT- UND INVESTIERBAR
MAGHEN, SCHAFFEN WIR

EINE NEUE, ANSGHLUSSFAHIGE
ANLAGEKLASSE."

Dr. Sonja Stuchtey, Geschiftsfiibrerin Landbanking Group

karbonisierung des Bestands sieht Schumacher auch
»eine Riesenchance in der gezielten Forderung von
Praktiken, die auf den Klimaschutz abzielen.

Auch in der deutschen Immobilienbranche gibt
es bereits innovative Ansitze fiir unmittelbare In-
vestitionen in die Natur. Ein Beispiel hierfiir ist der
Minchner Immobilienentwickler Accumulata. Das
Unternehmen verfolgte zunichst das Ziel, seinen
okologischen Fufsabdruck zu kompensieren, jenseits
von herkémmlichen Emissionszertifikaten. Daraus
entstand ein eigenes ,,Impact Investment Modell*,
das auf firmeneigenes Naturengagement setzt. ,,Ac-
cumulata ist in den letzten Jahren stark gewachsen,
erzahlt Konstantin Hihndel, Managing Director bei
Accumulata. ,,Obwohl wir intensiv daran arbeiten,
unseren CO,-Ausstofs signifikant zu reduzieren,
werden wir mittelfristig wohl nicht auf null kommen.
Deshalb wollen wir den nicht reduzierbaren Teil
unseres CO,-Fufsabdrucks kompensieren und dabei
gleichzeitig Aspekte wie Regionalitit, Biodiversitat
und Artenvielfalt berticksichtigen.“

Die Kooperation mit ,,Naturlich“, einem
Unternehmen, das die 6kologische Wirkung der
regenerativen Landwirtschaft mess- und handelbar
macht, brachte das neue Konzept hervor. Griinder
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und Geschiftsfithrer ist der ehemalige Software-
Unternehmer Timo Friesland. Friesland und sein
Team bewirtschaften in Oberbayern rund 60 Hektar
Land nach den Prinzipien der regenerativen Land-
wirtschaft. Auf den eigenen Fliachen experimentiert
»Natiirlich“ mit landwirtschaftlichen Praktiken, die
CO, speichern, die Biodiversitdt erhohen und das
Grundwasser schiitzen. ,,Durch die Umstellung auf
nachhaltigen Anbau liefern unsere Flichen einen
Mehrwert entlang der gesamten EU-Taxonomie*,
erklart Friesland.

Die wissenschaftliche Fundierung hierfur liefert
die Technische Universitat Miinchen. Die EU-Zerti-
fizierungsstelle ABCert kontrolliert zudem jdhrlich
die Fliachen. Auf diese Weise arbeitet auch Accumu-
lata schrittweise daran, seinen unternehmerischen
CO,-Fufsabdruck und andere wichtige Biodiversi-
tats-Faktoren auszugleichen. ,,Wir investieren in die
zertifizierte Wirkung der Fldchen von ,Natiirlich
und schaffen so einen Ausgleich zu unserem eigenen
okologischen Fufsabdruck®, sagt Hihndel. ,, Wir
mochten perspektivisch fiir all unsere Projekte errei-
chen, dass auch die Nutzerinnen und Nutzer unserer
Immobilien eine Verbindung zwischen der Immobilie
und ihrem Einfluss auf die Natur herstellen.

Bauer Timo Friesland ist iiberzeugt: ,,Die Er-
schliefSung der Natur als Anlageklasse muss syste-
matisch erfolgen. Und jeder, der mit verschiedenen
Ansitzen dazu beitragt, ist willkommen. In der Land-
wirtschaft sind bereits alle Grundlagen vorhanden.
Es geht nun darum, echte Anreize firr nachhaltiges
Wirtschaften zu schaffen und eine Briicke zwischen
Kapitalmarkt und Landwirtschaft aufzubauen. Wir
brauchen keine CO,-Monokulturen in Schwellenlin-
dern, wenn wir regional tiber die Landwirtschaft viel
wirksamer sein konnen. Wenn wir den Klimaschutz
ernsthaft angehen und tatsiachliche Veranderungen
bewirken wollen, ist eine Professionalisierung dieses
Marktes unerlisslich.“

KAPITALMARKTLOGIK GILT NICHT FUR DIE NATUR

Wihrend die monetire Bewertung von Oko-
systemleistungen bei einigen Marktteilnehmern zum
Hoffnungstriger im Naturschutz wird, gibt es auch
fundamentale Zweifel an diesem Konzept: Sollte Na-
turkapital wie Biodiversitit, Boden, Kohlenstoff und
Wasser tiberhaupt eine investierbare Ressource sein?

Jurgen Utz, Leiter Nachhaltigkeitsentwicklung
bei der LIST Gruppe, betrachtet mit grofSer Skepsis,
dass Biodiversitidt und Okosystemleistungen kauf-
lich sein sollen, um sie zu schiitzen: ,,Ich mache da
ein grofles Fragezeichen, denn eine Okonomisierung
einzelner okologischer Leistungen zu deren Schutz ist
im aktuellen Rahmen schwer darstellbar. Man miiss-
te dazu alle Okosystemleistungen einpreisen, wobei
schnell klar wiirde, dass es einen grundsitzlichen
Systemwandel braucht. Hier kann ein Kostenanreiz
zwar ein Element sein, das hat jedoch nichts mit ech-
ter, umfassender Wertschiatzung von Natur zu tun.
Wir sollten eher iiberlegen, wie wir der Natur so gut
wie moglich Raum lassen und helfen kénnen, damit
sie fuir uns arbeitet, statt sie noch mehr der Logik der
Kapitalmarkte und Rendite zu unterwerfen.“ N

Okoassets — ein kleines Glossar

Okosystemleistungen

Die physischen und politischen Risiken
aufgrund der Verschlechterung von Oko-
systemen fithren zu Wertminderungs-
bedarf in den Bilanzen, alarmieren
Wirtschaftsprifer. Kiinftig werde allein
der Zugang zu systemkritischen Ressour-
cen wie Boden, Wasser, Kohlenstoffsenken
und Biodiversitit zum entscheidenden
Vermogenswert. Es bestiinde dringende
Notwendigkeit, so die Wirtschaftspriifer,
in den Schutz und die Verbesserung von
Okosystemen zu investieren. Diesem Ruf
folgen nicht nur Unternehmen, die von
landwirtschaftlichen Lieferketten abhén-
gig sind. Auch die Finanzindustrie — ins-
besondere Banken, Vermégensverwalter
und Versicherungsgesellschaften — hat
erkannt, dass der Verlust von Okosystem-
leistungen fur sie erhebliche geschaftliche
Risiken birgt.

Naturkapital-Konten

Mithilfe satellitenbasierter Technologie,
die Naturkapital gemafs dem letzten Stand
der Wissenschaft quantifiziert und seinen
Wertzuwachs misst, handeln diese Konten
»Naturleistungen® wie Biodiversitit,
Bodengesundheit, CO,- und Wasserspei-
cherung, die durch Landerhaltung und
-restaurierung entstehen.

Erhebliche Synergiepotenziale

gibt es zwischen Immobilien und Natur.
Denn wirtschaftliche und 6kologische
Rendite gehen Hand in Hand. Etwa beim
»Manage to Green“ des Bestands miissen
erhebliche Anstrengungen zur Erreichung
der ESG-Konformitit unternommen wer-
den, um das Stranding-Risiko zu reduzie-
ren. Die Integration von Klimaitiberlegun-
gen ist dabei eher Chance als Risiko.

In Deutschland
wird taglich eine
Fliche von rund
80 Fuflballfeldern
durch Boden-
versiegelung fiir
neue Siedlungen
und Infrastruktur
beansprucht.

+DURGH DIE UMSTELLUNG AUF NAGH-
HALTIGEN ANBAU LIEFERN UNSERE
FLAGHEN EINEN MEHRWERT ENTLANG
DER GESAMTEN EU-TAXONOMIE."

Timo Friesland, Griinder und Geschifisfiibrer von ,Natiirlich“
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Kunst am Bau
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UBER DIE SPREE HINWEG

Bauen und Kunst gehoren

in Deutschland zusammen -
KUNST AM BAU hat eine lange
Tradition. In einer kleinen Serie
stellt die ,,Immobilienwirtschaft
beispielhaft Kunstwerke und
thre Geschichte vor. Diesmal: die
Lichtinstallation ,,Mann auf

der Leiter“ von Neo Rauch an
der Ostfassade des Paul-Lobe-
Hauses des Deutschen Bundes-
tags in Berlin.

[19

TEXT
Jelka Louisa Beule

FOTOS
BBR/Werner Huthmacher

KURZ & KNAPP

Titel: ,Mann auf der Leiter*

Genre: Leuchtskulptur

Kiinstler: Neo Rauch

Jabr: 2001

Kosten: 104.129 Euro

Standort: Ostfassade des Paul-Lébe-
Hauses, Deutscher Bundestag, Berlin

DAS KUNSTWERK

Sind es zwei Minner — oder drei? Sind es Fensterputzer? Girtner,
die Apfel von Biaumen pfliicken? Oder winken sie den Spazier-
gangern an der Spree zu? Fur den Betrachter der Lichtinstallation
»Mann auf der Leiter“ von Neo Rauch ergeben sich viele Inter-
pretationsspielrdume. Auch wenn auf den ersten Blick vieles un-
klar ist: Die neongriinen Figuren an der Fassade des Paul-Lobe-
Hauses im Berliner Regierungsviertel bilden in jedem Fall einen
farbenfrohen Kontrast zum ansonsten eher tristen Parlaments-
gebiude. Das Kunstwerk stellt die Manner in fast identischer
Pose auf der Leiter dar. Tatsichlich handelt es sich nur um zwei
Figuren: Diese sind jedoch durch eine Glaswand voneinander ge-
trennt, dadurch kommt es zu Spiegeleffekten. Je nach Position des
Betrachters ist dann ein dritter Mann zu sehen.

Symbolisch soll die Haltung der Manner fiir die Kultur
des demokratischen Gemeinwesens stehen, die Figuren konnten
zudem auch den Menschen verkorpern, der nach hoheren Zielen
strebt. Eine derart komplexe Bildsprache ist typisch fiir den
Leipziger Maler Neo Rauch, der das Kunstwerk entworfen hat.
Die Wirkung der Figuren ist nachts am grofSten, wenn die Neon-
lichtskulpturen aus der Dunkelheit heraus leuchten, hinweg tuber
die Spree, wo einst die innerdeutsche Grenze verlief. Deshalb
erinnern die beiden Minner auf der Leiter auch daran, dass sich
in fritheren Zeiten Menschen tiber die Grenze hinweg zuwinkten,
ohne sich niher kommen zu konnen.

DER KUNSTLER

Neo Rauch gehort zu den bedeutendsten zeitgendssischen Kiinst-
lern und ist international erfolgreich. Geboren wurde er 1960
in Leipzig, und dort, am Rande der Stadt, lebt Neo Rauch auch
noch heute. Sein Atelier hat er in der ehemaligen Leipziger Baum-
wollspinnerei. Neo Rauch gilt als prominentester Vertreter der
so genannten Neuen Leipziger Schule. Rauchs kiinstlerische Aus-
bildung begann Anfang der 1980er Jahre, als er Malerei an der
Leipziger Hochschule fiir Grafik und Buchkunst studierte, spater
war er selbst als Hochschullehrer und Honorarprofessor tatig.
Rauchs Werke stehen dem Surrealismus nahe, sie sind von
Pop Art und Comic beeinflusst, aber auch vom sozialistischen
Realismus aus seiner Jugendzeit in der DDR. Neo Rauch selbst
versteht seine Werke ,,als eine Art Gleichgewicht zwischen ver-
schiedenen Extremen, darunter die Wirklichkeit und das Surrea-
le“. Neo Rauchs Arbeiten sind in renommierten Museen auf der
ganzen Welt zu sehen — etwa im Museum of Modern Art in New
York. Fiir seine Werke erhielt er zahlreiche Preise. 2018 entwarf
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er mit seiner Frau, der Malerin Rosa Loy, das Bithnenbild zur
Oper Lohengrin bei den Bayreuther Festspielen.

DAS WETTBEWERBSVERFAHREN

Fiir die Regierungsneubauten im Berliner Spreebogenbereich
wurden Ende der 1990er Jahre verschiedene Kunst-am-Bau-Wett-
bewerbe veranstaltet. Zahlreiche Kunstschaffende aus aller Welt
waren eingeladen. Die Lichtinstallation ,,Mann auf der Leiter® an
der Ostfassade des Paul-Lobe-Hauses ist aus einem Kolloquium
mit 20 Teilnehmenden hervorgegangen. Als Kunstsachverstindige
standen dem Kunstbeirat fiir das Paul-Lobe-Haus und das Marie-
Elisabeth-Liiders-Haus Prof. Dr. Klaus Werner aus Leipzig und
Prof. Dr. Armin Zweite aus Disseldorf zur Seite.

DAS GEBAUDE

Das Paul-Lobe-Haus liegt nur wenige Meter vom Reichstagsge-
biude entfernt im Berliner Regierungsviertel. Zusammen mit an-
deren Bauten gehort es zum ,,Band des Bundes®, das die beiden,
friher durch die Mauer getrennten, Teile der Hauptstadt uber
die Spree hinweg verbindet. In dem 2001 eroffneten Gebdude be-
finden sich unter anderem Abgeordnetenbiiros und Sitzungssile,

benannt worden ist es nach dem Reichstagsprasidenten und Al- Zum
tersprasidenten des ersten Deutschen Bundestags. Entworfen hat museum-der-
den Achtstocker der Miinchner Architekt Stephan Braunfels. N 1000-orte.de
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KUNST AM BAU

Kunst am Bau hat in Deutschland eine
lange Geschichte. Bereits seit mebr als
70 Jahren gibt es die freiwillige Selbst-
verpflichtung des Bundes, dass bei
allen bundeseigenen Gebduden ein fes-
ter prozentualer Anteil der Bausumme
(0,5 bis 1,5 Prozent) fiir Kunst am Bau
eingesetzt werden soll. Eine dhnliche
Regelung gab es in der friiberen DDR.
Damit sollen ffentliche Orte gestaltet,
aber auch Kiinstlerinnen und Kiinstler
gefordert werden. Meistens entschei-
det ein Wettbewerbsverfahren iiber
die Auswabhl der Kunstwerke. Diese
reichen von Skulpturen iiber Lichtins-
tallationen bis hin zu Wandteppichen
— und sie sind vor, am oder im Bau
angebracht. Ein virtuelles Museum
der Kunstwerke an ffentlichen
Gebduden findet sich im Internet unter
www.museum-der-1000-orte.de.
Selbstverstiandlich gibt es aber auch
private Bauberren, die ibre Gebdude
mit Kunstobjekten verschénern.



FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Haufe Stellenmarkt

Tipp: Mit dem Jobmailer kostenlos neue Jobs per E-Mail erhalten!

BRANCHE & BERUFSFELD: IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Kaufmannische/r Leiter/in
(m/w/d) fiir unsere beiden
Gesellschaften

WBV Wohnbau Betreuungs und
Verwaltungs GmbH Salzgitter
Salzgitter

Job-1D 043460846

Hauptamtliches
Vorstandmitglied (w/m/d)
Gartenstadt Hamburg eG
Wohnungsgenossenschaft
Hamburg

Job-1D 043289360

Alleingeschéftsfiihrung (m/w/d)
GSG Oldenburg Bau- und Wohn-
gesellschaft mbH iiber ifp |
Executive Search. Management
Diagnostik.

Oldenburg

Job-1D 043324559

Allein-Geschiftsfiihrer:in (w/m/d)
Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen

Gottingen

Job-1D 042728631

Architekt (m/w/d)

Kdlner Wohnungsgenossenschaft eG
Koln

Job-1D 043438759

Bauingenieurin / Bauingenieur bzw.
Technikerin / Techniker Fachrich-
tung StraBienbau/Tiefbau (m/w/d)
Stadt Goslar

Goslar

Job-1D 043523083

Bauleiter (m/w/d) - Region Ost
POLYTAN GmbH

Berlin, Brandenburg

Job-ID 043126275

Ingenieur¥*in des Helmholtz-
Kompetenznetzwerkes
»Klimagerechtes Bauen" (m/w/d)
Max-Delbriick-Centrum fiir
Molekulare Medizin (MDC)

Berlin

Job-1D 043132173

Architekt*in/Dipl.-Ingenieur¥*in -
Vergabe von Bau- & Bauplanungs-
leistungen

Fraunhofer-Gesellschaft e.V.
Miinchen

Job-ID 042742924

Immobilienkaufmann/
Property Manager (m/w/d)

im Objektmanagement
BioCampus Cologne Grundbesitz
GmbH & Co. KG

Koln

Job-ID 041144754

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 29. Januar 2024

Online-Buchung

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

lhre Ansprechpartnerin:

Foto: deagreez/stock.adobe.com

Eva Hofmann
Tel. 0931 2791-558
stellenmarkt@haufe.de

Bequem und direkt eine Anzeige nach
lhren Wiinschen schalten unter
www.stellenmarkt.haufe.de




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FUR FAGH- UND
FUHRUNGSKRAFTF

IM HAUFE STELLENMARKT

finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien, Hier finden:
Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de



Kolumne
Denk ich an Immo ...

AUSSENANSIGHTEN EINER
SOZIALUNTERNEHMERIN

CHRISTINE BLEKS hat ,,Tausche

Bildung fiir Wohnen“ gegriindet. Ein
gemeinnitziger Verein, fiir den Im-
mobilien eine zentrale Rolle spielen.
Doch sie missen kostenlos sein. Mit
Hilfe von Immobilienunternehmen
geht die Rechnung tatsichlich auf.

M,
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Jede(r) hat Be-
riithrungspunkte

zur Immobilien-
welt. An diesem
Ort beschreiben
Menschen von

aufen ibre

Assoziationen zur

polarisierenden
Branche.

=

—
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Als wir 2010 unseren Verein grin-
den wollten, war unsere Intention
vor allem eine Idee, die wir richtig
gut fanden: Wir bieten jungen Er-
wachsenen mietfreien Wohnraum
im Tausch dafiir, dass sie Kinder
aus segregierten Stadtteilen beim
Lernen und im Alltag unterstiitzen
und ihnen einen sicheren Rahmen
und Raum dafiir bieten.

GETRAGEN VON IDEALISMUS

Wortiber wir naiverweise noch
nicht nachgedacht hatten: wie wir
an die entsprechenden Immobi-
lien rankommen. Wir brauchten
mietfreie WGs fiir die Bildungs-
patinnen und -paten sowie Spiel-
und Lernraume fir die Kinder. In
Duisburg-Marxloh befanden wir
uns zwar in einem Stadtteil, wo es
damals etwa 13 Prozent Leerstand
gab — keiner wollte dort wohnen
—, aber selbst fiir die vergleichs-
weise absurd glinstigen Mieten
fehlte uns das Kapital. Dass es
dennoch funktionieren kann, zeigt
unsere Entwicklung: Inzwischen
haben wir funf Standorte in NRW
aufgebaut und eine Social Fran-
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chise in Hamburg — Miete zahlen
wir nirgendwo. Gestartet sind wir
ohne einen Cent Eigenkapital und
ohne jegliche unternehmerische
Vorbildung, aber voller Idealis-
mus. Mit Erfolg sprachen wir bei
einem Business Angels Pitch in
Miinchen vor: Ein dem Ruhrge-
biet emotional verbundener ,,An-
gel“ wollte investieren. Allerdings
unter einer Voraussetzung: Wir
sollten die Immobilien erwerben.
Fiir insgesamt knapp 50.000 Euro
kauften wir zwei 80-Quadratme-
ter-Wohnungen, steckten weitere
10.000 in die Renovierung — und
unser erster Standort konnte
Wirklichkeit werden. Wenig spater
war jedoch selbst in NRW die
Lage anders — durch den Zuzug
Gefliichteter und Menschen aus
den neuen EU-Oststaaten gab es
viel weniger Leerstinde, die Im-
mobilienpreise stiegen.

MIETFREI, MORALISCH, MUTIG

Was sich herausstellte: Es gibt
Immobilienfirmen, die Interesse
daran haben, uns mit mietfreiem
Wohnraum zu unterstiitzen, aus
ganz unterschiedlichen Griinden.
Die Frage, ob wir ein solches
Angebot jedoch annehmen diirfen
und wollen, war ein grofSes Dis-
kussionsthema im Team: Passt

es zu unseren Werten, mit der
»bosen“ Immobilienbranche zu-
sammenzuarbeiten, von Immobi-
lienunternehmen Unterstiitzung
anzunehmen, die nicht den besten
Ruf haben, und damit schlechte
Presse zu riskieren?

Wir entschieden uns dafiir,
aus einem ganz einfachen Grund:
Unser Ziel ist es, Kinder in preka-
ren Lebenslagen sinnhaft zu unter-
stiitzen, ihre Zukunftschancen
nachhaltig zu verbessern — und
dafiir braucht es Riume. Wenn
wir die nicht haben, scheitert
unser Vorhaben, und der Werte-

kampf wird quasi auf dem Riicken
der Kinder ausgetragen. Gleich-
zeitig hatten wir eine Idee im
Hinterkopf, die sich mit dem un-
geplanten Kauf der Wohnungen in
Marxloh gebildet hatte: Eigentum
verpflichtet. Wir hatten gekauft,
Verantwortung fiir zwei Objekte
ubernommen, sie aufgewertet und
sie zu einem angemessenen Preis
wieder verkauft, als wir uns ver-
andern mussten.

In dhnlicher Weise kann man
das Engagement der Immobilien-
unternehmen sehen: Sie iberneh-
men Verantwortung, wenn sie et-
was geben, das ungenutzt in ihrem
Besitz ist. Sie verleihen ihm eine
neue Wertigkeit und sorgen dabei
zusitzlich dafiir, dass sich fiir ihre
ubrigen Mieterinnen und Mieter
und den Stadtteil etwas verandert,
mehr Durchmischung stattfindet,
sich etwas bewegt. Das mag fiir
manche nach Whitewashing oder
einem sozial gefiarbten Tropfen
auf den heiféen Stein klingen. Fir
jedes einzelne Kind, das wir mit
unserem Verein jetzt und in Zu-
kunft fordern konnen, ist es aber
unglaublich viel wert.

APPELL AN DIE IMMO-BRANCHE

Das ist, was vorrangig fiir uns
zahlt, und deshalb sind wir mehr
als gliicklich tiber die Moglichkeit
solcher Kooperationen und vor
allem das, was wir gemeinsam mit
unseren Immobilienpartnern er-
reichen konnen! Immobilienunter-
nehmen haben hier eine Facette an
Macht in der Hand, die leider nur
selten gesehen und genutzt wird

— sie konnen mit wenig Aufwand
dazu beitragen, dass es der Gesell-
schaft ein Stiickchen besser geht.
Es wire daher grofSartig, wenn
noch mehr Vertreterinnen und
Vertreter der Branche diese kleine
Facette nutzen — und in etwas
Positives umwandeln. K

CHRISTINE
BLEKS
ist nicht nur
Griinderin des
gemeinniitzigen
Vereins ,, Tau-
sche Bildung fiir
Wohnen“. Als
Mitgriinderin
des Dienstleisters
Impact Society
unterstiitzt sie da-
riiber hinaus auch
andere soziale
Organisationen.

.ES GIBT IMMOBILIENFIRMEN, DIE INTERESSE DARAN
HABEN, UNS MIT MIETFREIEM WOHNRAUM ZU UNTER-
STUTZEN, AUS GANZ UNTERSCHIEDLIGHEN GRUNDEN."

Christine Bleks
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Sag niemals nie

Zuriick zum alten Arbeitgeber? Wer ein-
mal gekiindigt hat oder wem gekiindigt
wurde, galt vormals in den Augen von
Personalchefs als verbrannt. Doch der
zunehmende Fachkriftemangel starkt
nun einen Trend: Rehiring.
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Modulare Hausverwaltung
Hausverwaltung ist oft ein nicht be-
sonders lohnenswertes Geschift. Neu
sind Baukastensysteme fiir Verwalter, die
nicht lohnende Verwaltungen profitabel
machen wollen. Stimmen und erste Er-
fahrungen aus dem Markt.
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Themen, Stinde
und Personen.
Die Erwartungen
der deutschen
Marktteilnebmer.
Interview mit der
Messeleitung

Energieeffizienz schlagt Lage

Die Kennzahl Energieklasse macht nach
neuesten Erhebungen einen Unterschied
von mehr als 25 Prozent in der Immo-
bilienbewertung aus! Insbesondere die
Effizienzklassen G und H fithren zum
Wertverlust. Wie dieser vermieden wird.
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MAGIE IN
DER RUINE

Auch ein Gebaude kann

eine Hauptrolle spielen. Zu
erleben ist dies in Nordhessen
auf den BAD HERSFELDER
FESTSPIELEN.

Alle Jahre wieder komme ich in den Genuss, dass
»Mein schonstes Kulturerlebnis“ quasi zu mir nach
Hause kommt. Denn die Bad Hersfelder Festspiele
finden in meiner nordhessischen Heimat statt. Schon
als Kind und Jugendliche spiirte ich, dass hier in
jedem Sommer etwas Magisches passiert. Das liegt
nicht zuletzt an der einzigartigen Atmosphire der
Stiftsruine. Bei den Festspielen dient sie als Schau-
spielhaus. In jedem Theaterstiick oder Musical spielt
immer auch sie eine Hauptrolle.

Culture Club

Mein schonstes Kulturerlebnis

Regnet es, wird einfach ein Dach von Frei Otto
(Miinchener Olympiastadion) aufgespannt. Das Pu-
blikum sitzt dann geschiitzt im Mittelschiff. So kann
es bei jedem Wetter die wunderbare Freiluftbithne in
der weltgrofiten romanischen Kirchenruine geniefSen.

In den 1960er bis 1980er Jahren standen die
groflen Klassiker auf den Spielplanen. Als Teenie
lief ich mit meinem Autogrammalbum und weichen
Knien herum. Ich wollte Unterschriften von Mario
Adorf, der damals Shakespeares ,,Othello“ spielte,
und von Will Quadflieg aus Brechts ,,Das Leben
des Galilei“. Uber die Jahre hinweg wurde das
Programm moderner und leichter. Neben Schiller,
Goethe und Shakespeare gibt es seit den 2000ern
alljahrlich auch ein Musical zu erleben. ,,Evita“ mit
Helen Schneider in der Hauptrolle ist und bleibt
mein personliches Highlight! Niemals habe ich eine
bessere Inszenierung gesehen und gehort.

Bei den Musicals — in diesem Jahr ,,Jesus Christ
Superstar® — spielt immer ein erstklassiges Orchester
live auf. Das ist nur noch ganz selten in deutschen
Theatern. Die Festspiele in der Stiftsruine sind fiir
mich nicht blofS ein Stiick Heimat. Sie sind auch die
herausragende Kulisse fir ganz besondere Kultur-
erlebnisse. Diese versaume ich in keinem Jahr. 2024
werden unter anderem ,,Die Dreigroschenoper,
und ,,A Chorus Line® aufgefiihrt. Auch ,,Wie im
Himmel“, der beriihrende Stoff um einen beriihmten
Dirigenten in einem Dorfchor, wird gespielt. Darauf
freue ich mich jetzt schon. Vielleicht sehen wir uns
ja im ,Salzburg des Nordens“. So wird Bad Hersfeld
immer mal wieder liebe- und respektvoll genannt. N
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