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Du Sohn einer Mutter”

P
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Die Redaktion hat es sich im Home-Office gemiitlich gemacht (v.I.): Dirk Labusch, Jorg Seifert, Ulrike Heitze und Michaela Burgdorf

Al |e Kreatlvr[at hat Liebe Leserinnen, liebe Leser,

n |Cht5 gen UtZt, der im Moment ist sogar die Champions League ausgeblendet. Die Redak-
g roRe S D lelabbruch ist | tion sitzt zuhause, wir arbeiten am Heft, am Portal, kommunizieren
s miteinander, so gut es geht. Vieles hat sich binnen Tagen verandert.
Rea | Itdt g DOCh d UCh de[ Vor wenigen Wochen noch wurden Fufiballspiele wegen Fan-
hat seimne Regeln , dle ausschreitungen fast abgebrochen. Das erscheint geradezu lacherlich
i weit weg. Menschen aus der Branche erzahlen mir ihre Gedanken, und
. wir ge_rade le rnen. ich bestiicke mehrmals wochentlich unseren Podcast LImmo damit.
Bitter, existenzbedro-

hend fiir viele. Aber | Die Redaktion sucht nach einer Ordnung, nach neuen Strukturen in
" der neuen Situation. Wir nutzen unsere Kanile. Welche Information
du Ch spannen d . ist langerlebig, hintergriindig, vertrigt Heft? Welche vertragt zwei Tage
Dirk Labusch, Chefredakteur | Abstand im Podcast? Und welche sollte sofort auf haufe.de/immobili-
s | €0¢? Mehr denn je lernen wir gerade Flexibilitat und vervollkommnen
uns im virtuellen Arbeiten.

Jetzt an spéter zu denken, ist schwer. Aber wir diirfen nicht so tun, als
gibe es kein Morgen. Der Sommer wird erneut heifl werden, Energie-
kosten werden steigen, und so werden Gebdude und Nachhaltigkeit
mehr denn je zum Thema. Mit ,Du Sohn einer Mutter versuchten
Fans kritisch-kreativ Spielabbriiche zu vermeiden. Hat am Ende nichts
gebracht, der grofle Spielabbruch in Fuf$ball und Wirtschaft ist langst
Realitat. Und doch lasst mich das Zitat an die Zukunft denken, an
Kreativitdt, Zusammensein, Gesang. Moge uns diese Krise alle reifer
machen. Ich freue mich auf die Zeit danach! Alles Gute fiir Sie!
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Politik. Wirtschaft a Personal

Die Belastung aus Zins und Tilgung am monatlichen Einkommen ist in den letzten Jahren kontinuierlich zuriickgegangen:
von 27 Prozent in der Periode 2004-2007 auf 23 Prozent zwischen 2012-2017. Seit Mitte der 2000er Jahre ist die
Wohnkostenbelastung der Eigentimer riicklaufig und lag im Jahr 2018 zuletzt bei 21 Prozent, Mieter mussten im Mittel

26 Prozent ihres Einkommens aufbringen. Nichtsdestotrotz stagniert die Wohneigentumsbildung. Ursachlich hierfir
sind vor allem die Kapitalerfordernisse, die sich aus dem Eigenkapital und den Erwerbsnebenkosten zusammensetzen.
Rund 20 bis 30 Prozent des Kaufpreises muss man hierfiir angespart haben - zu viel fir die meisten Haushalte.

2007 2008 2009 2010 2011

27

EIGENTUMER

Belastung aus Zins und Tilgung am
monatlichen Einkommen in Prozent

1) Median der Wohnkostenbelastung fur

2) Daten fur diesen Zeitraum nicht aussagekraftig

VERLANGERUNG
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eter- und Eigentimerhaushalte in GroRstadten mit mehr als 500.000 Einwohnern

Bis 2025 konnen Kommunen die Mietpreisbremse umsetzen

Die Verscharfung und Verlangerung der Mietpreisbremse bis
Ende 2025 hat die letzte Hiirde genommen. Nach dem Bundestag
hat auch der Bundesrat zugestimmt.

Damit erhalten Stidte und Gemeinden bis zum Jahr 2025 die
Moglichkeit, Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten zu de-
finieren, in denen die Mietpreisbremse gelten soll. In den erfassten
Gebieten darf die Miete bei neu abgeschlossenen Mietvertriagen
maximal zehn Prozent iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen. Ausgenommen von der Mietpreisbremse bleiben seit 2014
neu gebaute Wohnungen, umfassend sanierte Wohnungen sowie
solche, deren Vormiete oberhalb der nach der Mietpreisbremse
zuldssigen Miete lag.

Auflerdem wird der Anspruch des Mieters gegen den Vermieter
auf Riickzahlung zu viel gezahlter Miete wegen Uberschreitens
der zuldssigen Miete bei Mietbeginn erweitert. Ein Mieter hat

kiinftig einen Anspruch auf Riickzahlung der gesamten ab Beginn
des Mietverhiltnisses zu viel gezahlten Miete, wenn er den Ver-
stofl gegen die Mietpreisbremse in den ersten 30 Monaten nach
Beginn des Mietverhaltnisses riigt und das Mietverhaltnis bei
Zugang der Riige noch nicht beendet war. Das erweiterte Riick-
forderungsrecht gilt allerdings nur fiir Mietverhiltnisse, die nach
Inkrafttreten der Gesetzesinderung begriindet worden sind. Fiir
bereits bestehende Mietverhaltnisse bleibt es dabei, dass eine Riige
nur fiir die Zukunft wirkt.

Nach wie vor bedarf eine Riige der Textform, sodass Mieter die
Riige zum Beispiel auch per E-Mail erheben konnen. Das Gesetz
wird nun dem Bundesprisidenten zur Unterzeichnung vorgelegt
und dann im Bundesgesetzblatt verkiindet. Die Verldngerung und
Verschéarfung der Mietpreisbremse wird am Ersten des Monats
nach der Verkiindung in Kraft treten, voraussichtlich am 1.4.2020.
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VDIV DEUTSCHLAND UND EBZ AKADEMIE VERGEBEN ERNEUT STIPENDIEN

Zum sechsten Mal schreibt der Verband der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV) zwei Stipendien fiir immobilienwirtschaftliche
Weiterbildungen an der EBZ Akademie aus. Sowohl Mitarbeiter aus allen Bereichen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als auch Quereinsteiger
konnen sich bewerben. Die diesjahrigen Weiterbildungen werden in den Fernlehrgangen Geprifte /r Immobilienfachwirt/in (IHK/EBZ) sowie Immobilien-
verwalter/in (IHK) vergeben. Ausbildungsbeginn ist der 1. September 2020. Die Fortbildungen bestehen aus wechselnden Selbstlern- und Prasenzphasen
und sind somit gut geeignet fir Berufstatige. Bewerbungsschluss ist der 26. Juli 2020. Weitere Informationen unter: www.vdiv.de/stipendien

KOLUMNE

Der Schwarze
Schwan ist
gelandet

Frank Peter
Unterreiner

Auch wir kommen an dieser Stelle leider an dem Thema

Coronavirus nicht vorbei. Nachdem bis vor wenigen Wo-
chen die Welt der Realwirtschaft weitgehend in Ordnung
war, ist er jetzt da: der sogenannte Schwarze Schwan,

das Ereignis, das keiner auf der Agenda hatte. Uber ein
Jahrzehnt nach der Finanzkrise steht die Welt vor einer
Herausforderung, die noch nicht zu iiberblicken ist. Fest
steht nur, dass bereits die kurzfristigen Auswirkungen
gigantisch sind. Wenn die Pandemie noch stark zunimmt -
was zumindest zu befiirchten ist - und noch einige Monate
dauert, wird sich eine weltweite Rezession kaum vermei-
den lassen. Eine Pandemie kommt nie gelegen, doch fiir
Deutschland ist sie momentan besonders fatal, da sich
viele Schliisselindustrien im Umbruch befinden, insbeson-
dere die Automobilwirtschaft.

Dem kann sich auch die Immobilienbranche nicht entzie-
hen. Das Paradoxe ist, dass sowohl positive wie negative
Auswirkungen moglich erscheinen. Ein Riickgang der
Wirtschaftsleistung hétte Auswirkungen auf die Nachfrage
nach Biiros, Logistik- und Industrieflichen zur Miete wie
zur Eigennutzung. Aufgrund der Volatilitat der Aktien-
mirkte diirfte hingegen das Interesse an Immobilien zur
Kapitalanlage steigen.

Die weltweite Arbeitsteilung macht ganze Industrien ver-
wundbar. Fehlt nur ein einziges Bauteil, stehen die Bénder.
Dies erfahren momentan viele Unternehmen schmerzlich.
In der Folge konnte es zu einer gewissen Deglobalisierung
kommen. Lieferketten konnten verkiirzt, Vorratslager
aufgebaut, Teile der Produktion zuriickgeholt und Redun-
danzen aufgebaut werden. Geschieht dies in Deutschland,
steigt die Nachfrage nach Logistik- und Produktionsfla-
chen. Wird hingegen die Produktion ganz oder auch nur
teilweise im preiswerteren Ausland gebiindelt, dann wird
es bitter. Der Schwarze Schwan hatte dann nachhaltig das
Krifteverhiltnis in der Weltwirtschaft verschoben.

HEIZKOSTEN

Wohngeld bekommt (0,-Komponente

Durch die im Klimapaket beschlossene CO,-Bepreisung
werden auch die Heizkosten steigen. Das soll einkom-
mensschwache Haushalte nicht belasten. Ab Januar 2021
soll es zum bereits erhohten und dynamisierten Wohn-
geld eine CO,-Komponente geben, verkiindet die Bun-
desregierung in ihrem Gesetzentwurf.

Durch die nach Wohnungsgrofle gestaffelte CO,-Kom-
ponente wird das Wohngeldvolumen um zehn Prozent
erhoht werden, heif3t es im Entwurf. Fiir einen durch-
schnittlichen Zwei-Personen-Haushalt soll es dann bei-
spielsweise 190 Euro statt 145 Euro pro Monat geben. Die
Reichweite soll so ausgeweitet werden, dass die Zahl der
Empfinger im Jahr 2020 nicht

nur rund 480.000 Haushalte 1 90 ;€
umfasst, wie es ohne Reform der Fiir einen durchschnitt-
Fall wire, sondern zirka 660.000 lichen Zwei-Personen-
Haushalte. Ab 2022 soll das E:i‘f'i‘::;‘;zli|£51g?)”guro
Wohngeld alle zwei Jahre dyna- Woh[;lgeld statt 145 Euro
misch angepasst werden. pro Monat geben.

TREFFEN IM KANZLERAMT

Bundesregierung will
Wohnungsbau beschleunigen

Es soll digitaler geplant und schneller gebaut werden diir-
fen, und es wird mehr Geld flieflen, unter anderem in
den sozialen Wohnungsbau. Im Koalitionsausschuss hat
sich die Regierung unter anderem auf ein schnelleres Pla-
nungsrecht und auf Biirokratieabbau geeinigt, auflerdem
sollen mehr Mittel fiir den Stddtebau und den sozialen
Wohnungsbau zur Verfiigung gestellt werden. Die Lander
sollen von 2022 bis 2024 pro Jahr eine Milliarde Euro fiir
den sozialen Wohnungsbau bekommen.

Um die Bauplanungsverfahren zu beschleunigen, wurde
ein umfassendes Eckpunktepapier beschlossen. Vorgese-
hen ist unter anderem eine friihzeitigere, ausfiihrlichere
und transparentere Beteiligung der Offentlichkeit in der
Planungspraxis. Auch soll die Digitalisierung von Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren beschleunigt wer-
den, indem unter anderem das Onlinezugangsgesetz im
Bereich von Leistungen und Genehmigungsverfahren in
der Umweltverwaltung prioritir umgesetzt wird.
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Fine Frage der /et

Is das ifo Institut am 12. Mérz eine
ABlitzumfrage quer durch die deutsche
Wirtschaft veréffentlichte, konnte
man den Eindruck gewinnen, die Coro-
na-Pandemie mache erstmal einen gro-
flen Bogen um die Immobilienbranche.
Wihrend nahezu alle Touristikbetriebe
(96 Prozent) und 79 Prozent der Unter-
nehmen aus dem Gastgewerbe schon
deutlich negative Folgen spiirten und im
Branchendurchschnitt bereits mehr als
jede zweite Firma wirtschaftliche Brems-
spuren erkannte, landete das in der Studie
befragte Grundstiicks- und Wohnungs-
wesen mit 11,8 Prozent auf dem letzten
Platz der Betroffenheitsskala. Auch eigene
Recherchen der ,,Immobilienwirtschaft“-
Redaktion ergaben zu dieser Zeit eine eher
gelassene Gleichgiiltigkeit bei Maklern,
Verwaltern, Vermietern, Investoren & Co.
Also alles halb so wild fiir die Branche?

— Wohl nicht. Dass das dicke Ende mdog-
icherweise bereits unterwegs ist, deutet

an. Sie entstand wenige Tage nach dem ifo-
Stimmungsbild. Danach erwarten Bran-
chenvertreter schon mehrheitlich (54 Pro-
zent) deutliche negative Konsequenzen.
Rund drei Viertel befiirchten fiir ihr Un-
ternehmen Umsatzeinbuflen, jeder vierte
Befragte geht von Personalabbau aus.

»Die noch teils herrschende Vorstel-
lung, dass die Immobilienbranche weitge-
hend immun durch die Krise gehen wird,
wird sich als Trugschluss erweisen, ist
sich Dr. Hans Volkert Volckens, Head of
Real Estate fiir die Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft KPMG, sicher. Aber: Es werde
die Branche sehr unterschiedlich treffen.
»Es gibt Assetklassen, wie das Wohnen,
mit stabileren, Corona-unabhingigeren
Cashflows. Die meisten Wohnungsmieter
werden erstmal normal weiterzahlen oder
staatliche Hilfen dafiir in Anspruch neh-
men konnen. Im Bereich der Biiroimmo-
bilien ist die Lage vor allem abhéngig vom
Mietermix zu beurteilen.”

Druck, von Hotel- und Gastronomie-
immobilien iiber den Non-Food-Ein-
zelhandel bis zu Shopping-Centern und
Highstreet. ,Dort sind wir mittendrin in
der SOS-Beratung und unterstiitzen bei
der Unternehmenssicherung.“

Die Branche schaltet
coronabedingt vielfach
schon einen Gang zurick

Inzwischen bemiihen alle groflen
Branchenteilnehmer und Immobilien-
experten ihre Glaskugeln, um kurz-, mit-
tel- und langfristige Szenarien fiir die
Branche als Ganzes und fiir ein-
zelne Assetklassen aufzuzei-
gen. Auch wenn Matthias
Pink, Head of Research
beim Immobilien-
dif:nstle'&r Savills,
in seiner jiingsten

>
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Covid-19 regiert zurzeit die Welt. Viele Wirtschaftszweige liegen durch die harten
Einschnitte zur Einddmmung des Virus schon am Boden. Die Immobilienbranche zahlte
sich bislang eher nicht dazu. Das konnte ein Trugschluss sein.

dass ,die meisten Folgen erst langsam
und zeitlich verzogert sichtbar werden®,
ist jetzt schon zu beobachten, dass bei-
spielsweise Transaktionen aufgeschoben
werden. So meldete etwa der britische In-
formationsdienst Pere News, dass sich die
Bayerische Versorgungskammer (BVK)
ein vier- bis sechswochiges Moratorium
fiir Investitionsentscheidungen auferlegt
habe. Auch Shopping-Center-Betreiber
Unibail-Rodamco-Westfield kiindigte
- von den Corona-Folgen vor allem in
Frankreich gebeutelt — an, nicht zwin-
gend notige Investitionen zu verschieben.
Jochen Schenk, Vorstandsvorsitzender der
Real LS., verweist auf aktuelle Erfahrungen
in Australien: ,Dorthin fliefit ge-
wohnlich viel chinesisches Geld

— welches seit Corona aus-
bleibt. Deshalb stockt der
Deal-Flow dort erheb-
lich. Verkéaufer war-
ten ab, weil ihnen
die Investorenschar
zu lﬁlein geworden

ist.“ — Moglicherweise eine Blaupause fiir
Europa? Auch Anmietungsentscheidungen
werden, so Savills, nutzungsiibergreifend
wegen der allgemeinen Unsicherheit
verschoben. Gleiches, so analysiert Prof.
Dr. Giinter Vornholz von der EBZ Business
School, gelte fiir den privaten Wohnungs-
markt. Mieter iibten sich angesichts von
Kurzarbeit oder moglicher Arbeitslosigkeit
momentan in Zuriickhaltung, wenn es um
Umziige und den Wechsel in grof3ere Woh-
nungen gehe.

Viele Szenarien sind
denkbar, keines ist sicher

Langsamer geht es bereits auch bei ak-
tuellen und kiinftigen Bauprojekten voran.
Es fehlen Arbeiter, Material und oft auch
einfach der Platz, um den staatlich gefor-
derten mitmenschlichen Mindestabstand
hinzubekommen. So hat die Schweizer
Baugesellschaft Implenia, die vor Kurze
millionenschwere Hochbauauftrige

Berlin und Miinchen an Land gezogen
hat, Baustellen teilweise geschlossen oder
schrinkt die Arbeit ein. Betroffen davon
sind nach Angaben des Unternehmens
mehrere Lander - auch Deutschland:
Hier entstehen die Verzégerungen wohl
durch Probleme mit Subunternehmern
und Lieferanten. Die Stadt Diisseldorf hat
die Auslegung von Planungsentwiirfen ab-
gesagt. Damit wurde auch der Bau eines
Wohnviertels mit 492 Mietwohnungen auf
unbestimmte Zeit verschoben. »

e

(unktiee Thre v JF8)
www.haufe.de/corona

Das umfangreiche Haufe-Themenportal
rund um Corona: News und Praxistipps aus
allen Haufe-Fachredaktionen, ausfiihr-
liche Informationen fiir Arbeitgebe
Arbeitnehmer, etwa

Mitarbeiters

KTSDESIGN/SCIENCE PHOTO LIBRARY/Howard Kingsnorth

—
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Wie stark und wie nachhaltig sich die
Coronakrise auf einzelne Assetklassen
und Immobilienbereiche auswirken wird,
vermag noch kein Experte zu sagen. Den
grofiten negativen Impact erwartet man
aber mehrheitlich zunéchst mal fiir den sta-
tiondren Non-Food-Einzelhandel, fiir Ho-
tel, Gastronomie und Industrie. Bei Biiro-
immobilien wird vorerst nur mit kleineren
Einbuflen zu rechnen sein, wihrend sich
Wohnimmobilien am robustesten zeigen
diirften. Gewinner der Krise konnten Lo-
gistikimmobilien und Data Center werden.

Wie sich die Krise letztlich auf die
Bewertung der einzelnen Assets und Im-
mobilienbestdnde niederschlédgt, bleibt
abzuwarten. Investoren, die mit langen
Haltefristen kalkuliert haben, werden
sich wohl weniger sorgen miissen als
kurzfristig orientierte. Entscheidend wird
in jedem Fall sein, wie lange Deutschland
und die Welt in diesem Modus operieren
miissen. Ein Lockdown {iber Monate hitte
gravierende Auswirkungen auf die deut-
sche Volkswirtschaft — mit unmittelbarer
Wechselwirkung zur Immobilienbranche.

So prognostiziert das Kieler Institut
fiir Weltwirtschaft fiir 2020 ein Minus in
der gesamtdeutschen Wirtschaftsleistung
zwischen fiinf und neun Prozent. Letzte-
res, wenn die Krise das Land noch bis Au-
gust ldhmen sollte. Zwei positive Aspekte
gibt es aber: Laut den Kielern wird zu-
mindest die Wohnungswirtschaft eine der
Branchen sein, die keine oder nur geringe
Einbuflen zu erwarten hat. Und: Fiir 2021
rechnen alle Wirtschaftsforschungsinsti-
tute mit einem kraftigen Aufholprozess.

Trotzdem gilt: ,Je linger die Krise
dauert, desto mehr wird sie den Kern der
Immobilienwirtschaft treffen und umso
mehr werden weitere Nutzungsarten stark
betroffen sein’, sagt KPMG-Partner Vol-
ckens und ergénzt: ,,Ein zu langer Lock-
down wird auch die aktuelle Solidaritat
aller Beteiligten auf eine harte Probe stel-
len. Denn die Angst vor Existenzvernich-
tungen wird die Menschen zunehmend
umtreiben.® «

Ulrike Heitze, Freiburg

MIETVERHALTNISSE

Gesprache statt Klagen

Geschlossene Geschafte, Restaurants
ohne Gaste und leergefegte Hotels: Die
Coronakrise trifft Teile der Wirtschaft
hart. Es ist absehbar, dass viele Ge-
werbetreibende Mieten und Pachten
nicht mehr zahlen konnen. Und auch
Wohnungsunternehmen sind betrof-
fen, weil Mieter méglicherweise mit
Zahlungen in Riickstand geraten.

Die Situation ist fUr alle Beteiligten unsicher
- und die Rechtslage ist es auch. Anwalte
kommen zu unterschiedlichen Einschat-
zungen. An sich gelte auch in Krisenzeiten
der allgemeine Grundsatz ,pacta sunt ser-
vanda” - Vertrage sind einzuhalten, sagen
Silke Kéhler und Dr. Henning Sieber von
der Wirtschaftskanzlei Greenberg Traurig
aus Berlin. Auch generelle Veranstaltungs-
oder Betriebsverbote begrindeten keinen
Mangel der Mietsache.

Prof. Dr. Martin Haublein von der Berliner
Kanzlei Miller Radack Schultz meint indes:
,Es ist keinesweqgs so, dass die mit dem
Coronavirus verbundenen wirtschaftlichen
Auswirkungen allein in den Risikobereich
der Mieter fallen.” Im Einzelfall sei daher
sogar eine Mietminderung moglich, erganzt
Kanzlei-Partner Dr. Michael Schultz: ,Etwa,
wenn der vereinbarte Gebrauch infolge
eines behordlichen Verbots nicht mehr
zul3ssig ist.”

Im Grunde sei das Problem, so sagt Rechts-
anwalt Stefan L6fflad von der Immabilien-
rechtskanzlei W.I.R Jennifsen und Partner in
Koln, dass es eine Situation wie die aktuelle
noch nie gegeben habe, zumindest nicht

in Friedenszeiten. Er verweist jedoch auf
Urteile aus dem Ersten Weltkrieg. Damals
habe das Reichsgericht zum Beispiel
entschieden, dass der Betreiber eines Tanz-
lokals, der seinen Betrieb kriegsbedingt auf
behardliche Anordnung hin nicht aufrecht-
erhalten durfte, von der Mietzahlungspflicht
befreit werden muss. Lofflad ist der Ansicht,
dass durch die aktuelle Corona-Situation
juristisch die so genannte Geschaftsgrund-
lage gestort sein kénnte. ,Das bedeutet,
dass weder Vermieter noch Mieter fur

die Beeintrachtigung der Geschaftsbezie-
hung verantwortlich sind”, so Léfflad. Die
Folge: Der Vermieter musste keine Mangel
beseitigen, der Mieter keine Miete zahlen.

,Es gibt bislang noch keine Rechtsprechung,
da es einen solchen flachendeckenden Fall
bis dato - zumindest in Friedenszeiten -
noch nicht gegeben hat”, sagt Lofflad. Er
rate deshalb Immobilienvermietern davon
ab, ausbleibende Mietzahlungen sofort
einzuklagen oder zum Anlass einer Kindi-
gung zu nehmen. Denn es sei Gberhaupt
nicht absehbar, ob die Richter am Ende pro
Vermieter oder pro Mieter entscheiden -
von der Zeit, die die Verfahren dauerten,
ganz abgesehen. Stattdessen sei es besser,
das Gesprach mit Gewerbetreibenden oder
Wohnungsmietern zu suchen - und bei
finanziellen Schieflagen einvernehmlich und
schnell individuelle Losungen zu finden.

Vermieter machen Angebote

Das scheint derzeit auch weitgehend Kon-
sens unter den Immobilieneigenttmern zu
sein. ,Ich spire ein grolses Entgegenkom-
men von allen Seiten”, berichtet Ingmar
Behrens vom Handelsimmobilienverband
German Council of Shopping Centers. Viele
Vermieter boten an, die Mietzahlungen fir
in Schieflage geratene Unternehmen zu
stunden. SchlieRlich sei es auch nicht das
Ziel der Vermieter, die gewerblichen Mieter
in die Pleite zu drangen. Dies haben auch
die mittelstandischen Vermieter vom BFW
Landesverband Berlin/Brandenburg erklart.
,Die Vermieter haben kein Interesse daran,
Mieter zu verlieren”, so Geschaftsfihrerin
Susanne Klabe. Noch weiter geht die Deut-
sche Fachmarkt AG (Defama): Sie verzichtet
bei staatlich verordneten Ladenschlie-
Rungen auf Mieten. ,Mit der personlichen
Ubernahme etwaiger Ausfélle will ich einer-
seits unterstreichen, fir wie wichtig ich die-
sen Schritt halte - zum anderen gleichzeitig
ein deutliches Signal an unsere Aktiondre
senden, dass es hieraus keine Belastungen
fur die Zahlen der Defama geben wird”, so
Vorstandschef Matthias Schrade.

Hinter vielen Einzelhandels- und Fach-
marktzentren sowie hinter Hotelimmobilien
stecken grofse Immobilienfondshauser.
Auch sie beschaftigen sich nattrlich mit
der Situation. Global von der Coronakrise
stark betroffen seien Hotelimmobilien,

sagt Commerz Real. Zu trennen sei jedoch
zwischen Betreibern und Investoren. ,Wir
sehen fur die Hotelinvestments, welche die
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Commerz Real verwaltet, dank hoher Pacht-
deckungsgrade, auskommlicher Sicherheiten
der Betreibergesellschaften sowie berwie-
gend auf Fixpacht basierender und vertraglich
gesicherter Ertrdger aktuell keine Gefshrdung”,
erklart Sprecher Gerd Johannsen. Bei Shopping-
Centern stehe Commerz Real mit den Mietern in
engem Austausch, um gemeinsam praktikable
Losungen zu finden: ,Wir erwarten fir das Seg-
ment insgesamt tempordre Umsatzrickgdnge,
mittel- bis langfristig jedoch keine wesentlichen
Auswirkungen.” Auch die Hahn Gruppe aus
Bergisch Gladbach ist noch optimistisch. Im
Portfolio der Handelsimmabilien befanden sich
zu Uber 60 Prozent Geschafte mit Waren des
taglichen Bedarfs, erklart Vorstandsvorsitzender

www.haufe.de/immobilien 04.2020 13
|

Thomas Kuhlmann - dieser Bereich erfahre in
der aktuellen Krise eher einen Aufschwung. Bei
den weiteren Mietern handele es sich Uberwie-
gend um fachmarktorientierten Einzelhandel
und damit ,um Vertriebslinien bonitatsstarker
Handelskonzerne”, so Kuhlmann. Bei klei-
neren Mietern werde sich die Hahn Gruppe

,in Absprache mit unseren Fondsinvestoren
unburokratisch mit HilfsmaRnahmen beschaf-
tigen, sollten finanzielle Probleme auftreten”.
Auf individuelle Losungen setzt auch die Union
Investment Real Estate GmbH - die allerdings
auch ganz klar sagt: ,Die behordlich angeord-
neten LadenschlieBungen entbinden die Mieter
nicht von ihrer vertraglichen Mietzahlungs-
pflicht.” Mietreduzierungen oder gar Pauschal-
abschldge auf Mieten werde es nicht geben.
Fur einen runden Tisch mit Mietern und Ver-
mietern von Gewerbeimmobilien setzen sich
DIHK, der ZIA und weitere Verbande in einem
gemeinsamen Appell ein. Ihr Ziel: eine befris-
tete Anpassung von Mietvertragen, um das
Schlimmste fir alle Beteiligten abzuwenden.

Verantwortung statt Konfrontation

Auch Wohnungsunternehmen zeigen sich
bereits kompromissbereit. Die Bundesarbeits-
gemeinschaft der Immobilienverbande (BID),
rdt Mietern, ihre Vermieter so frih wie moglich
anzusprechen, sollten Einkommensverluste
drohen, damit frihzeitig nach Losungen gesucht
werden konne. Auch Deutschlands grofSter
Wohnungskonzern Vonovia will Mieter auf diese
Weise entlasten. Die Deutsche Wohnen will
ebenfalls ,in entsprechenden Situationen Einzel-
falllésungen finden und so beispielsweise iber
die Stundung von Mietzahlungen den Mietern
Planungssicherheit und Perspektive bieten”. Die
stadtische Hamburger Wohnungsgesellschaft
Saga erklarte, dass sie bis zum 30. April Miet-
erhéhungen fir Wohnungen aussetzen, fristlose
Kindigungen und Zwangsraumungen vermei-
den und Stundungsvereinbarungen verldngern
will. Der Mieterbund (DMB) und der Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen (GdW) machen sich gemeinsam fur
einen Solidarfonds stark, ,damit niemand seine
Wohnung wegen Zahlungsproblemen, die durch
die Coronakrise entstanden sind, verliert”. Dies
seien keine Zeiten der Auseinandersetzung,
sondern der gemeinsamen Verantwortung.

Jelka Louisa Beule, Freiburg
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Aufgewacht und durchgestartet

BAU- UND WOH-

ohnen ist die soziale Frage unserer
WZeit: So beginnt das bayerische

Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr die Antwort auf eine
umfangreiche Anfrage zu bau- und woh-
nungspolitischen Vorhaben. Das zeigt bei-
spielhaft deutlich auf: Bauen und Wohnen
werden als Felder wieder aktiv politisch
besetzt, egal welches Parteienbiindnis
gerade den Hut aufhat. Das Engagement
zieht sich iiber die gesamte Prozesskette
von Baulandgewinnung bis hin zu Sanie-
rung, Flachen- oder Leerstandsmanage-
ment, die Schwerpunkte setzen die Mini-
sterien klar bei der Wohnungspolitik.

Wohnraumoffensive in
Baden-Wirttemberg

So hat die Landesregierung in Baden-
Wiirttemberg eine Wohnraumoffensive
gestartet, die neue Fordermoglichkeiten
fir Kommunen und fiir Unternehmen
schaftt. Fiir Letztere soll es attraktiver
gemacht werden, Wohnungen fiir die ei-
genen Mitarbeiter zu bauen. Dafiir miisse
ein Landesgesetz geandert werden, erklart
ein Sprecher; dies solle bis zum Sommer
abgeschlossen sein.

Viel verspricht sich das Wohnungs-
bauministerium auch von Leuchtturm-
projekten fiir bezahlbares Wohnen, die
mit zehn Millionen Euro gefordert wer-
den sollen. Zu den ersten zahlen Vorha-
ben der Volkswohnung aus Karlsruhe
sowie der Stadte Laupheim und Tiibin-
gen. Ein Kompetenzzentrum fiir Wohn-
fragen schliefflich soll Gemeinden beim
Grundstiickserwerb helfen. Dazu solle ein
Grundstiicksfonds gegriindet werden, mit
dessen Mitteln das Land zwischenzeitlich
Grundstiicke kaufen kénne, die sich die
Kommune nicht leisten kann. Derzeit
wiirden Rechtsfragen geklirt, heifit es
dazu. Fir den sozialen Wohnungsbau
stellt das Land Baden-Wiirttemberg in

Egal, welches Parteienbiindnis gerade den
Hut aufhat: Die Landesregierungen wollen
vermehrt eigene Schwerpunkte setzen.

dieser Legislaturperiode etwa 250 Milli-
onen Euro zur Verfiigung.

Hamburg senkt den
Erbbauzins

Grund und Boden beschiftigen auch
die Freie und Hansestadt Hamburg, de-
ren Biindnis fiir Wohnen bundesweit als
Vorbild gilt. Um steigenden Bodenpreisen

entgegenwirken zu konnen, sei der Erb-
bauzins auf 1,7 Prozent gesenkt worden,
erklart die Sprecherin der Behorde fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, Barbara
Ketelhut. Stadtische Grundstiicke diirf-
ten nur noch fiir maximal 600 Euro pro
Quadratmeter verkauft werden, wenn
darauf Sozialwohnungen entstehen.
Insgesamt will das Land die gesteckten
Ziele und eingeleiteten Mafinahmen
weiter verfolgen. An dem Biindnis ist

[NUNGSPOLITIK |———
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Sie sind der Belag im Sandwich der Bau- und Wohnungspolitik: die Landesregierungen, die
den vom Bund gesetzten Rahmen fullen und zugleich den Kommunen Freiraum lassen sollen.
Die Ministerien besetzen bau- und wohnungspolitische Themen wieder aktiv. Einige Beispiele.

die Wohnungswirtschaft beteiligt; eine
der Kernerrungenschaften ist der ,,Acht-
Euro-Wohnungsbau“ fiir Menschen mit
mittlerem Einkommen. Hamburg will in
diesem Jahr 131 Millionen Euro fiir den
sozialen Wohnungsbau bereitstellen, nach
98,5 Millionen Euro 2019.

Bayern: Schwerpunkt
liegt auf Umgang mit
innerdrtlichem Leerstand

Die bayerische Staatsregierung strebt
an, mit drei staatlichen Wohnungsbau-
gesellschaften den landeseigenen Woh-
nungsbestand um fast 80 Prozent auf
etwa 28.500 Wohnungen zu erhdhen. Die
jiingste Gesellschaft BayernHeim GmbH
ist erst 2018 gegriindet worden. Das Land
stelle fiir die Wohnraumf6rderung 2020
insgesamt 687,5 Millionen Euro zur Ver-
fiigung, erkldrt das Ministerium. Neben
dem Neu- und bezahlbaren Wohnungs-
bau liegt im Flachenland Bayern ein
Schwerpunkt auf dem Umgang mit inner-
ortlichen Leerstinden auf dem Land, dazu
gibt es Modellvorhaben und Sondermit-
tel. Die politischen Leitlinien hitten nach
dem Wechsel an der Ministeriumsspitze
Bestand, heifit es weiter.

NRW: Kommunen zu
aktiver Bodenpolitik
motivieren

Auch Nordrhein-Westfalen steht vor
der Herausforderung, mit angespannten
Mirkten in Ballungsrdumen und struk-
turschwachen Regionen gleichermafien
umgehen zu miissen. Neben Mafinahmen,
die Kommunen zu einer aktiven Boden-
politik motivieren sollen, tiberpriife das
Land derzeit Mieterschutz-Verordnungen

auf deren Wirksambkeit, so die zustindige
Ministerin Ina Scharrenbach. Im Rahmen
der offentlichen Wohnraumfoérderung
stellt Nordrhein-Westfalen jahrlich 97
Millionen Euro bereit, dazu kommen von
Landesseite derzeit 793 Millionen Euro
von der landeseigenen Forderbank. Die
Ministerin betont das Engagement der
Landesregierung fiir ein gutes Verhaltnis
zwischen Vermietern und Mietern. ,Wer
dies schadigt, kann mit der Landesregie-
rung rechnen.” Sie verweist auf eine Akti-
on, bei der im vergangenen September lan-
desweit Wohnbestande der Altro Mondo/
Degag tiberpriift wurden, nachdem sich
Berichte iiber Missstdnde gehéuft hatten.
In der Folge seien zahlreiche ordnungs-
rechtliche Verfahren eingeleitet worden.

Sachsen: Der Dynamik
von Abwanderung und
Altern entgegenwirken

Die unterschiedlichen Herausfor-
derungen auf Landesebene verdeutlicht
schlieSlich ein Blick nach Sachsen. Dort
geht es weniger darum, Mieten in Schach
zu halten, sondern eher darum, Woh-
nungsunternehmen bei der Qualitétssi-
cherung ihrer Bestdnde zu unterstiitzen.
»Zukiinftigliegt der Fokus der séchsischen
Wohnungsbauférderung stirker auf der
Entwicklung der Regionen auflerhalb der
Grofistidte, insbesondere des lindlichen
Raumes.“ Zu den Mitteln heif3t es, Sachsen
wolle die 50 Millionen Euro vom Bund fiir
den sozialen Wohnungsbau mit landesei-
genen Mitteln verstirken.

Anreize setzen wollen die Léinder
auch, was das Planungs- und Bautempo
betriftt. Thre Landesbauordnungen kon-
nen sie immerhin entschlacken. In Baden-
Wiirttemberg sei das bereits geschehen,
erkldart das Ministerium. Es seien bau-
liche Standards abgebaut worden, etwa

Pflichten bei Aufstockungsmafinahmen.
Bayern will eine so genannte Genehmi-
gungsfiktion einfiihren: ,Vorhaben, die
tiberwiegend dem Wohnen dienen, gelten
drei Monate nach Einreichung vollstin-
diger Antragsunterlagen als genehmigt.”
Mit der Typengenehmigung will das Mi-
nisterium seriellem Bauen Vorschub leis-
ten, zur Digitalisierung von Baugenehmi-
gungsverfahren laufen Pilotprojekte mit
15 Landratsdmtern.

In Hamburg heifdt das entsprechende
Projekt ,digital first, es soll in einem digi-
talen und ,,medienbruchfreien” Verfahren
gipfeln. In diesem Jahr werde aufSerdem
die Bauvorlagenverordnung geindert, sagt
Sprecherin Ketelhut. Nordrhein-Westfa-
len verweist darauf, dass zahlreiche Vor-
schriften bereits auf die Muster-Bauord-
nung heruntergeschraubt worden seien,
wovon man sich ebenfalls mehr Tempo
und weniger Kosten erhoffe. Erleichte-
rungen sind auch in Sachsen geplant;
Schwerpunkt einer anstehenden Novelle
sei unter anderem die Einfithrung einer
Typengenehmigung.

Das Zusammenwirken mit den ande-
ren politischen und Verwaltungsebenen
beschreiben die befragten Lander durch-
weg als gut - solange der Bund seine
Programme mindestens auf bisheriger
finanzieller Hohe weiterfithrt. AufSerdem
wire mehr Flexibilitat wiinschenswert, um
auf die speziellen Situationen eingehen zu
konnen. ,Seitens des Bundes hoffen wir
auf eine stirkere Beriicksichtigung der
ostdeutschen Situation, mit hohen und
wachsenden Leerstinden und nur weni-
gen Stadten mit angespannten Wohnungs-
markten®, erklért das zustdndige sdchsische
Ministerium. Auch NRW bekraftigt, dass
bei der Wohnraumforderung die Belange
ostdeutscher Lander mehr Widerhall fin-
den miissten - vor allem die Modernisie-
rung von Bestandsgebauden. «

Kristina Pezzei, Berlin
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Es kommen schnell
viele Tausend Euro zusammen

islang waren die wirklich hohen

Bufigelder im Zusammenhang mit

der Datenschutzgrundverordnung
(DSGVO) nur aus dem europiischen Aus-
land bekannt. Hohe sechsstellige Betrage
wurden aus Portugal, Polen und England
berichtet, an Deutschland schien die mog-
liche Bufigeldkeule vorbeizugehen. In
vielen Chefbiiros deutscher Immobilien-
firmen wurde deshalb eher abgewunken,
wenn es um die Befiirchtung von Bufigel-
dern ging. Es werde schon nicht so drama-
tisch werden, war die einhellige Meinung.

Der Buf3geldrahmen der Datenschutz-
grundverordnung reicht bei einigen Ver-
stoflen bis zu zehn Millionen Euro und
bei Verstoflen gegen die wichtigen Be-
troffenenrechte (zum Beispiel Auskuntft,
Loschung oder Infopflichten) bis zu 20
Millionen Euro.

Aktuell hat die so genannte Daten-
schutzkonferenz ein neues Bufigeldkon-
zept entwickelt. Diese Gruppe der 16
Landesdatenschutzbehdrden und des
Bundesdatenschutzbeauftragten trifft
sich zweimal im Jahr zur Festlegung von
Verfahrensweisen und Auslegung der DS-
GVO. In der zweiten Sitzung des Jahres
2019 wurde das ,Konzept der unabhan-
gigen Datenschutzaufsichtsbehdrden des
Bundes und der Lénder zur Bufigeld-
zumessung in Verfahren gegen Unter-
nehmen® beschlossen und anschliefend
verdffentlicht.

Damit liegt nun eine Handreichung
fir die einheitliche Bemessung von
Bufigeldern durch die Aufsichtsbehérden
der Lander vor. Seit 2020 findet das Kon-
zept bundeseinheitlich Anwendung.

Wie berechnen die Aufsichtsbehdrden
das BuBgeld? Der Umsatz eines Unter-
nehmens ist die Ausgangsbasis fiir die
Ermittlung des Strafmafles nach dem
Konzept der Datenschutzkonferenz. Die
Grundregel kann so zusammengefasst
werden:

Mittlerer Jahresumsatz
360

= Tagessatz

Die Ermittlung von Faktoren zur Schwe-
re des Verstofles oder im Wiederho-
lungsfall als Multiplikatoren:

Tagessatz x Multiplikator = Buf3geld

Ausgangspunkt ist der Unternehmens-

umsatz. Dazu werden Immobilienunter-

nehmen in vier Grof3enklassen eingeteilt:

» Kleinstunternehmen mit einem Jahres-
umsatz bis 2 Millionen Euro,

» kleine Unternehmen mit einem Jahres-
umsatz von 2 bis 10 Millionen Euro,

» mittlere Unternehmen mit einem Jah-
resumsatz von 10 bis 50 Millionen Euro,

» grofle Unternehmen mit mehr als 50
Millionen Euro Jahresumsatz.

In jeder der Gruppen werden weitere
Untergliederungen nach Umsatzklassen
vorgenommen, die fiir die weitere Ein-
ordnung bei den spiter anzuwendenden
Buf3geldklassen wichtig sind. Aus den
Umsatzklassen werden dann mittlere
Jahresumsitze gebildet, die fiir alle Un-
ternehmen einer solchen Umsatzklasse
Anwendung finden sollen.

Fur kleinere Makler, Verwalter und Ar-
chitekturbiiros wird die Umsatzklasse A.I
mit einem Jahresumsatz bis 700.000 Euro
einschlégig sein. Fiir mittlere Hausverwal-
tungen und groflere Maklerbiiros werden
es die Klassen A.II und A.III oder B.I. sein.

Die Klassen im Uberblick:

» A1 - Jahresumsatz bis 700.000 Euro;
mittlerer Jahresumsatz 350.000 Euro

» A.IL - Jahresumsatz 700.000 bis
1,4 Millionen Euro; mittlerer Jahres-
umsatz 1,050 Millionen Euro

» A.III - Jahresumsatz 1,4 bis 2 Millio-
nen Euro; mittlerer Jahresumsatz 1,7
Millionen Euro

*» B.I - Jahresumsatz 2 bis 5 Millionen
Euro; mittlerer Jahresumsatz
3,5 Millionen Euro usw.

Aus den im Bufigeldkonzept der Daten-
schutzkonferenz so ermittelten mittleren
Jahresumsétzen wird ein Tagessatz errech-
net, der die Basis fiir die Berechnung des
Bufigeldes darstellt.
¥ Gruppe A.I - Jahresumsatz bis
700.000 Euro = Tagessatz 972 Euro
¥ Gruppe A.II - Jahresumsatz bis 1,4
Millionen Euro = Tagessatz 2.917 Euro
*» Gruppe A.III - Jahresumsatz bis 2
Millionen Euro = Tagessatz 4.722 Euro
* Gruppe B.I - Jahresumsatz 2 bis 5
Millionen Euro = Tagessatz 9.722 Euro

Die Tagessitze werden mit verschiedenen
Faktoren multipliziert, je nach Schwere-
grad der ,Tat. Auch dafiir sind in dem
Bufigeldkatalog der Datenschutzkonfe-
renz in einer Tabelle bestimmte Werte
festgelegt.
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Die Bufsgelder gegen ein Wohnungsunternehmen mit 14,5 Millionen Euro und gegen ein
Telekommunikationsunternehmen mit 9,5 Millionen Euro haben auch Immobilienfirmen
aufhorchen lassen. Die Aufsichtsbehdrden greifen nun durch. Wie sie die Strafen berechnen.

Fiir die Immobilienfirmen geht es bei den
Bufigeldverfahren oft um Verfahren we-
gen nicht ordnungsgemafd abgewickelter
Rechte von betroffenen Personen. Deshalb
werden héufig die von der Datenschutz-
konferenz festgelegten Faktoren fiir ma-
terielle Verstofie gegen die Pflichten der
DSGVO im Sinne des Art. 83 Abs. 5 und
6 einschligig sein:

Ubersicht Faktoren bei materiellen Ver-
stoBen gem. Art. 83 Abs. 5 und 6 DSGVO:

Schwere des Verstof3es Faktor
Leicht 1 bis 4
Mittel 4 bis 8
Schwer 8 bis 12
Sehr schwer >12

Schliefllich kann der aus dem Tagessatz
und dem Faktor errechnete Betrag des
Bufigeldes ,,anhand aller fiir und gegen
den Betroffenen sprechenden Umstinde
angepasst” werden.

Fiir diese Anpassung hat die Daten-
schutzkonferenz keine Festlegungen ge-
troffen. Aus einem ersten Entwurfspapier
war zu entnehmen, dass zum Beispiel in
einem Wiederholungsfall ein Aufschlag
von 100 Prozent auf das Buf3geld erfolgen
kann.

Die Kriterien aus Art. 82 Abs. 2 DSGVO

werden hierbei angewendet.

Dies sind unter anderem:

» Art, Schwere und Dauer des Verstofies
(...) sowie der Zahl der von der Verar-
beitung betroffenen Personen und des
Ausmafles des von ihnen erlittenen
Schadens,

» Vorsatz oder Fahrldssigkeit,

» von dem Verantwortlichen oder dem
Auftragsverarbeiter getroffene Mafinah-
men zur Minderung des entstandenen
Schadens,

» Grad der Verantwortung des Verant-
wortlichen oder des Auftragsverarbei-
ters unter Beriicksichtigung der TOM,

» frithere Verstofle des Verantwortlichen
oder des Auftragsverarbeiters,

» Umfang der Zusammenarbeit mit der
Aufsichtsbehorde,

» Kategorien personenbezogener Daten,
die von dem Verstof§ betroffen sind,

» Artund Weise, wie der Verstof3 der Auf-
sichtsbehorde bekannt wurde, insbeson-
dere ob und gegebenenfalls in welchem
Umfang der Verantwortliche oder der
Auftragsverarbeiter den Verstofy mitge-
teilt hat. «

Sven R. Johns, Rechtsanwalt, Berlin

Die Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) sieht bei starken
VerstoBen BuRgelder von bis zu 20 Millionen Euro vor.

BEISPIELRECHNUNG

Die fiktive ABC Immobilienverwaltung
verwaltet rund 3.000 Wohneinheiten
und hat in den letzten drei Jahren
einen Jahresumsatz von durchschnitt-
lich 1,5 Millionen Euro erwirtschaftet.
Zwei Mieter wenden sich nach einem
Schreiben der Verwaltung an die
Aufsichtsbehérde fur Datenschutz
des einschlagigen Bundeslandes und
beschweren sich dber die unbefugte
Weitergabe von Daten an Dritte.

Die Aufsichtsbehorde spricht eine
Verwarnung aus und lasst sich Hin-
weise zum Abstellen des Umstandes
geben. In einer anderen Beschwerde
beklagen sich zwei Mietinteressenten
uber die zu viel abgefragten Daten in
einem Mietselbstauskunftsformular,
nachdem sie die Wohnung nicht be-
kommen haben. Sie sind der Auffas-
sung, dass ihre Mobilnummer nicht
ohne Einwilligung an einen externen
Immobilienmakler zur Absprache

von Terminen fur die Besichtigung
der Wohnung hatte weitergegeben
werden dirfen.

Die Aufsichtsbehorde leitet ein wei-
teres aufsichtsrechtliches Verfahren
ein. Wie konnte in diesem Verfahren
gerechnet werden?

Die ABC Immobilienverwaltung fallt
in die Gruppe A.lll mit einem mittle-
ren Jahresumsatz von 1,7 Millionen
Euro und einem Tagessatz von 4.722
Euro. Da es sich um die Verletzung
von Betroffenenrechten handelt,
beide Verstole jedoch als leichte bis
mittlere Verstol3e eingestuft werden,
soll der Faktor 4 fur die Bemessung
der Schwere der Tat herangezogen
werden. Zudem handelt es sich bei
der unbefugten Weitergabe von
Daten an Dritte um einen Wiederho-
lungsfall, der zu einem Zuschlag auf
das Bulgeld fuhren wirde. Am Ende
konnte in einem solchen Gesche-
hensablauf ein BuRgeld von uber
20.000 Euro stehen (Tagessatz 4.722
Euro x Faktor 4 = 18.888 Euro 7zql.
Zuschlag fur Wiederholungsfall).
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Durchdacht von B bis /

ersteh einer den Nachwuchs: Mit 20

hat er die halbe Welt gesehen und

will das Klima retten. Im Job das
meiste fiir sich herausholen, am liebsten
in Teilzeit. Selbstbewusst formulieren die
Jungen ihre Forderungen — und ziehen
weiter, wenn ihre moralischen Vorstel-
lungen nicht mit den Unternehmens-
werten iibereinstimmen.

»Da schiittelt so mancher Senior den
Kopf*, sagt der Berliner Personalberater
Ralf Haase, der seit 30 Jahren Unterneh-
men der Immobilienbranche berit. ,,An
Leistungsbereitschaft mangelt es der Ju-
gend nicht®, betont Haase, ,,aber sie will
sich nicht in Regelwerke pressen lassen.“

Wenn zwischen Mitarbeitern in einem
Unternehmen bis zu 50 Jahre Alters-
unterschied liegen, fillt das gegenseitige
Verstindnis zuweilen schwer. Denn per
Definition ist jede Generation besonders
gepragt, durch bestimmte historische oder
kulturelle Konstellationen. Ein heutiges
Vorstandsmitglied etwa ist noch in einer
analogen Welt grofd geworden, der Azubi
durchweg in einer digitalen aufgewachsen.

Kein Wunder also, dass die so genann-
ten Babyboomer und Generationen X, Y,
Z sehr unterschiedliche Vorstellungen von
Arbeit, Freizeit oder Fithrung mitbringen
(siehe Kiasten rechts).

Und Arbeitgeber stehen vor der He-
rausforderung, alle Vertreter mit ihren
Bediirfnissen und Starken gleichermafien
mitzunehmen. ,,Die Vorgéngergeneration
ist immer Bindeglied zur nachsten’, sagt
Psychologe und Generationenforscher
Riidiger Maas, der in Augsburg das In-
stitut fiir Generationenforschung leitet.
Die Generation Y beispielsweise — in den
1980/90ern geboren -, fiir die das Internet
immer schon da war, versteht am besten
die Generation Z - die aktuelle Azubi-
und Studentengeneration -, fiir die es
auch die sozialen Medien immer schon
gab. ,,Jede Generation hat ihre Daseins-
berechtigung. Alle werden gebraucht®

GEBURTSJAHRGANGE 1950-65 =

Babyboomer

Die heute 55- bis 70-Jahrigen gehdren zu den
geburtenstarken Jahrgangen nach dem Zweiten
Weltkrieg. Die Babyboomer, die noch nicht im Ru-
hestand sind, trifft man oft in den obersten Fihrungs-

etagen. Auf ihrem Karriereweg mussten sie sich stets

gegen Mitbewerber durchsetzen. ,Mit Ellbogen, sehr viel Arbeit

und Flei8”, sagt Generationenforscher Rudiger Maas. FUr ihre Erfolge seien Babyboomer
,dankbar”, sonst typischerweise ,wenig anspruchsvoll”. Personalberater Ralf Haase spricht
von einer ,protestantischen Arbeitsethik”. Die Kehrseite: Im Arbeitsleben sind sie anfallig

fur Workaholismus und Burnout. Der Wunsch, gebraucht zu werden, treibt Babyboomer an.
Neben materieller Absicherung streben sie nach Wertschatzung fur ihre Erfahrung. In einer
analogen Welt und mit dem Telefon als Kommunikationsmedium sozialisiert, pflegen sie in-
tensiv Netzwerke und Beziehungen. Ihr Arbeitsstil ist strukturiert. Manches war im Arbeitsle-
ben der Nachkriegsgeneration ,so, weil es immer schon so war”, erklart Maas. Zum Beispiel:
Abgegrenzte Hierarchien vom Junior bis zum Chef.

BABY BABY
BOOMERS BOOMERS

9)
9

1981-95 —r

Generation Y

Die mittlere Generation macht rund ein Drittel GEN Y

der Arbeitnehmer aus. Fir die potenziellen

Fuhrungskrafte von morgen soll Arbeit kein not-

wendiges Ubel sein, sondern vor allem sinnvoll. Ihrem

Wunsch nach Selbstverwirklichung folgend haben die Y-ler

neben einer intensiven Ausbildung viele (unbezahlte) Praktika

absolviert. Ihre erste feste Stelle haben sie oft erst mit Ende 20 angetreten. Das hat
ihnen auch den Beinamen ,Generation Praktikum” eingebracht. Ihr Streben nach Ab-
wechslung und Spal$ im Job ist weder durch interne Kennzahlen noch durch Tischkicker
7u befriedigen. Sondern ,sie mochten echte Probleme l6sen”, erkldrt Haase. Gerne
im Kollektiv: Mit Internet und Smartphone aufgewachsen sind die ,Digital Natives”
virtuell wie analog vernetzt - und getbte Teamplayer. Mit Kollegen machen sie auch
Sport oder gehen einen trinken. Fir die ,Millenials”, die die Jahrtausendwende mit
Internetboom und Globalisierung bewusst erlebt haben, verschmelzen Arbeitsleben
und Privates (,Work-Life-Blend”). Der Job soll Freiraum fur personliche Angelegenhei-
ten bieten, im Gegenzug arbeitet man auch in der Freizeit: im Biro, zu Hause oder
im Café. Y-ler wollen zeitliche wie raumliche Flexibilitat, Projektarbeit ist ihr Ding.
Fachkarriere schlagt Fiihrungsposten.

GENY

Foto: Gettyimages/koongtita
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Zurzeit arbeiten in vielen Unternehmen gleich vier Generationen unter einem Dach,
die unterschiedlicher kaum sein konnten: die Babyboomer und die Generationen X, Y und Z.

Wie das richtig gut gehen kann.

—  g—
o A

o (-

GENX

1966-80

Generation X

Die Mitarbeiter im Alter 40 bis 50 plus haben
Karriere gemacht und ricken bald in die Vorstan-

de auf. Die Nachfolger der Babyboomer sind noch
,in deren Arbeitsethik verhaftet”, sagt Personalbera-
ter Haase. Durchhalteparolen wie ,Lehrjahre sind keine

Herrenjahre” sind ihnen vertraut. Doch anders als ihre Vorganger

stellen die X-ler die Arbeit nicht iber die eigenen Bedurfnisse, sondern betrachten sie als Mittel
zu einem materiell sorgenfreien Leben. Freizeit wird als Ausgleich zur Arbeit groRgeschrieben
(,Work-Life-Balance”). Auf ihr Vorankommen legen die gut ausgebildeten X-ler genauso Wert
wie auf Arbeitsqualitat. Haase: ,Sie wollen selbststandig und eigenverantwortlich arbeiten.”

Im Roman beschrieb Florian lllies die ,Generation Golf” mit ihren zahlreichen Gruppen und Ge-
gengruppen als extrem individualistisch. ,Immer mit dem Ziel, sich von anderen abzugrenzen”,
erklart Psychologe Maas. Mit Internet, E-Mail und Mobiltelefon kamen die bis 1980 Geborenen
erst als Erwachsene in Berthrung. Daher sind sie zwar , digitalaffin, aber distanzierter”, so
Maas. X-ler mussten auch mal funf Minuten warten, um ein Bild herunterzuladen.

Geduld und Pragmatismus sind ihre Tugenden.

GEN X

AB 1995

Generation Z

,Die junge Generation zahlt funf, sechs Millionen GEN z

weniger als die Babyboomer”, sagt Autor Maas GEN
(,Generation 7 fur Personaler und Fuhrungskrafte”).

Heutige Azubis wissen um ihre Begehrtheit und formu-

lieren selbstbewusst ihre Anspriiche. Doch die Generation

7 sucht die Selbstverwirklichung nicht mehr nur in der Arbeit, son-

dern vor allem in sozialen Kontakten, on- und offline. Smartphone und Social Media waren
fur sie schon immer da. Der Austausch mit Anhdngern derselben Medien findet permanent
statt. ,Z-ler haben ihre Zugehorigkeiten”, erklart Maas, ,und suchen sie nicht unter Kolle-
gen.” Anders als die Generation Y trennt die Generation Z wieder klar zwischen Job und Frei-
zeit. Den Wohlstand der Eltern werden die Jungen nicht erreichen, daftr kdnnen sie sich in
alle Richtungen frei entfalten. Z-ler probieren sich standig aus - und streben ob einer unge-
wissen Zukunft zugleich nach Sicherheit. Dazu sind sie auffallig werteorientiert. Ihre Frage an
Arbeitgeber: ,Ist es ethisch und nachhaltig, was ich hier tue?”, sagt Personalberater Haase.
Die Nachhaltigkeit sieht Psychologe Maas wiederum als einzige Nische, die der Generation 7
in einer Gesellschaft, ,in der es alles schon gibt”, noch bleibt. Statt in die Abgrenzung strebt
die Generation Z ins Kollektiv. Haase: ,Ihre Starke liegt in der Co-Kreativitat.”

L-ler wollen keine Dienstanweisungen, aber standig Feedback.

sagt Maas. Denn zum einen ist Vielfalt
nachweislich ein Wettbewerbsvorteil; (al-
ters-)gemischte Teams erzielen schneller
bessere Ergebnisse. ,,Es geht darum, das
Wissen der Alteren mit dem Kénnen der
Jungen zu kombinieren, die im stdndigen
Ausprobieren geiibt sind®, erklért Perso-
nalberater Haase. Zum anderen sucht die
Branche dringend Fach- und Fithrungs-
krifte, junge wie éltere. Der Mangel ist
nicht nur dem demografischen Wandel
geschuldet. ,, Auf ein Boomjahr folgte das
néchste. Wir bewegen uns in einem abso-
luten Kandidatenmarkt®, weif3 Inga Beyler,
Geschiftsfithrerin der Personalberatung
Bernd Heuer Karriere in Diisseldorf. Be-
werber werden zu Umworbenen.

Mitarbeitergenerationen
haben ganz unterschied-
liche Extrawinsche

Arbeitgebern stellt sich so die Frage,
wie sie Mitarbeiter verschiedenen Alters
gewinnen und binden kénnen - und das
Arbeitsumfeld so gestalten, dass alle gliick-
lich werden kénnen. ,,Gerade die Generati-
on Y hat dazu wichtige Diskussionen und
Anderungen angestofien’, sagt Headhun-
terin Beyler. Beispielsweise, nicht alles der
Arbeit zu unterstellen. Mit folgenden An-
sdtzen lasst sich jede Generation abholen:

» Vieles moglich machen ,,Eine Personal-
strategie fiir alle funktioniert nicht®, sagt
Beyler. Sie empfiehlt Unternehmen, ihre
Belegschaft genau zu analysieren: Welche
Altersgruppen sind vertreten? Was wiin-
schen sie sich jeweils? Dies ist nicht nur
eine Frage der Lebensphase, sondern auch
der Generationen, weiff Wencke Leyens-
Wiedau vom Immobilienberatungs-
unternehmen Jones Lang LaSalle (JLL) in
Frankfurt. ,Neben dem Gehalt wiinschen
Mitarbeiter sich sehr unterschiedliche »
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»An Leistungsbereitschaft
mangelt es der Jugend
nicht, aber sie will sich
nicht in Regelwerke
pressen lassen. Dariber
schittelt so mancher
Senior den Kopf.”

,Verschiedene Mitarbeiter-
generationen wiinschen
sich ganz unterschied-
liche Dinge. Die Alteren
schatzen zum Beispiel
noch Betriebsrenten, die
Jingeren legen eher Wert
auf Freiheiten - unabhan-

,Gerade die Generation Y
hat wichtige Diskussionen
und Anderungen angesto-
Ben, um Arbeitsumfelder
so zu gestalten, dass alle
glicklich werden konnen.
Beispielsweise den An-
satz, nicht alles der Arbeit

gig von ihrer aktuellen

zu unterstellen.”

Lebensphase.”

Extras®, stellt die Recruiting-Managerin
fest. Wihrend reifere Jahrgénge beispiels-
weise noch Wert auf die Firmenrente
legten, seien fiir die Jiingeren vor allem
Freiraume wichtig. Sei es fiir Auslandsauf-
enthalte, Weiterbildung oder Elternpflege-
zeiten. Ein cleverer Arbeitgeber denkt also
in viele Richtungen.

» Leinen loslassen Wer nicht flexibel ist,
verliert. JLL hat deshalb zum Beispiel ,,die
Arbeit von tiberall“ beworben: Mitarbei-
ter kénnen auch von zuhause, aus einem
Café oder am Strand arbeien — miissen
also nicht zwingend im Biiro sein. ,,Inzwi-
schen machen auch unsere Vorstandsmit-
glieder Homeoffice. Das ist fiir jede Gene-
ration etwas. Man muss sich nur darauf
einlassen’, sagt Leyens-Wiedau. Auf den
Waunsch von Teilen der Belegschaft nach
mehr zeitlicher Flexibilitit reagiert zum
Beispiel der Immobiliendienstleister Alba,
zunichst im Techniker-Kundendienst.

»Einige Mitarbeiter mochten tatséchlich
gerne abends oder am Wochenende arbei-
ten’, sagt Nils-Peter Petersen, Geschafts-
fithrer von Alba Facility Services und Alba
Property Management in Berlin. Alba
macht’s moglich und schlagt so gleich zwei
Fliegen mit einer Klappe, weil auch viele
Kunden solche Zeiten praktisch finden.

» Verantwortung iibertragen ,Formale
Hierarchien sind zunehmend Vergangen-
heit. Natiirliche Hierarchien dagegen bil-
den sich unter Menschen immer heraus"
sagt Personalberater Haase. Ein sieben-
kopfiges Team im Einkauf von Alba hat
das Experiment gemacht, ohne Fiithrung
zu arbeiten. ,,Mit der Urlaubsvergabe
wurde die idlteste Mitarbeiterin betraut®
sagt Geschéftsfithrer Petersen. ,, Ansons-
ten fiihlte sich jeder fiir die Leistung des
Teams verantwortlich.“ Weitere Projekte
nach dem Motto ,Verantwortung iiber-
nehmen, wo sie entsteht folgen.

,Das Thema Nachhaltig-
keit ist die einzige Nische,
die der Generation Z

noch bleibt in einer
Gesellschaft, in der es
alles schon gibt.”

» Generationenibergreifende Wert-
schatzung fordern ,Alle Mitarbeiter
sollen sich auf Augenhoéhe begegnen®,
empfiehlt Berater Haase. ,,Auch studen-
tische Hilfskrifte sind vollwertige Mit-
arbeiter.“ Fiir das bessere Verstindnis
iber Bereiche und Generationen hinweg
wurde beim Immobiliendienstleister Alba
das Projekt ,,Ein Tag in deinen Schuhen®
aufgelegt. Die Reinigungskraft tauscht
zum Beispiel ihren Job mit dem Kollegen
aus der Verwaltung. Auflerdem setzt das
Unternehmen erfahrene Objektleiter, teils
bereits im Rentenalter, als Mentoren im
Trainee-Programm ein. Haufig wiinschten
Trainees sich am Ende: ,,Ich wiirde gerne
dorthin, wo der éltere Herr arbeitet. ,Un-
sere jungen Rebellen sind fachlich extrem
gut und wissenshungrig®, sagt Geschifts-
fithrer Petersen. - ,,Und sie schitzen die
Erfahrung der Alteren.” «

Liane Borghardt, Dusseldorf
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(Y rRICS

RICS hilft grune Immobilien-
Investments voranzutreiben

EU-Taxonomie 7wei Jahre
lang arbeitete eine Sachver-
standigengruppe der Euro-
pdischen Kommission an

der Definition von Kriterien
fur klimavertragliche Invest-
ments. Nun ist der Abschluss-
bericht da. Die RICS - als
Mitglied des Expertenteams -
macht sich fur eine Vorrei-
terrolle der Immobilienwirt-
schaft bei der Transformation
zu einer nachhaltigen
Weltwirtschaft stark.

(siehe dazu auch Seite 32)

rics.org/de

Sabine Georgi, Country Managerin,
RICS Deutschland

ein wichtiger Meilenstein fiir die Férderung dringend benétigter Investitionen in

emissionsarme, klimafreundliche Entwicklungen. Fiir die Erfiillung der im Rahmen
des Pariser Abkommens vereinbarten EU-Klimaziele fiir 2030 fehlen aktuell Investiti-
onen in Hohe von rund 180 Milliarden Euro pro Jahr. Die Taxonomie als das bislang
umfassendste Regelwerk zur Definition nachhaltiger Kapitalanlagen soll dabei helfen,
diese Finanzierungsliicke zu schlielen.

Als Mitglied der technischen Sachverstandigengruppe ,EU Technical Working
Group (TEG) on Sustainable Finance” und als Koordinatorin des Bereichs ,,Bebaute
Umwelt“ hat die RICS in den letzten 18 Monaten eine Nachhaltigkeitsdefinition fiir die
Immobilienbranche erarbeitet. Mit der Verankerung der internationalen Flaichenermitt-
lungsstandards IPMS (International Property Measurement Standards) gelang es, einen
weltweit einheitlichen Messstandard in das Regelwerk zu integrieren.

Vor Kurzem wurde der Abschlussbericht zur EU-Taxonomie veroffentlicht. Er ist

VIELE ANSATIPUNKTE FUR KLIMAFREUNDLICHE IMMOBILIENINVESTMENTS Fiir den Ab-

schlussbericht untersuchte die TEG 67 wirtschaftliche Aktivititen aus einer Vielzahl

von Branchen, darunter auch dem Immobiliensektor. Dabei identifizierte sie ein breites

Spektrum an emissionsarmen Aktivititen, die forderfihig sind. Aus dem Bereich:

Emissionsvermeidende Manahmen

*» Neubau von energie- und ressourcenefhizienten Immobilien

MaBnahmen, die einen Beitrag zur Emissionsvermeidung leisten

» Energetische Sanierung von energieineffizienten Bestandsimmobilien plus Erwerb
und damit verbundener energetischer Sanierung

Unterstiitzende MaBBnahmen

» Einzelsanierungsmafinahmen, Installation von vor Ort erneuerbaren Energien,
professionelle, wissenschaftliche und technische Aktivititen

» Erwerb und Eigentum von energieeffizienten Neubauten und Bestandsimmobilien

DIE VORTEILE DER TAXONOMIE Die Taxonomie deckt quasi alle Immobilien und ener-
getischen Sanierungsmafinahmen in der EU ab und hat einen starken Fokus auf den
Bestand. Nach ihren Schitzungen sind etwa 35 Prozent der Immobilien in der EU iiber
50 Jahre alt und fast 75 Prozent des Bestands nicht energieeffizient. Eine dynamische
Roadmap sieht zunehmend striktere Schwellenwerte in Richtung ,,net zero carbon®
bis 2050 vor. Das Regelwerk ermoglicht zudem direkte Investitionsfliisse in Richtung
energieeffiziente Immobilien und Entwicklung von entsprechenden Finanzprodukten
und -instrumenten, Stichwort: “griine” Kredite. Durch die Definition eines Kriterien-
katalogs fiir nachhaltige Immobilien wird das Vertrauen der Investoren erhoht. Die Klas-
sifizierung hilft auch den in der Branche titigen Berufsstinden wie Facility Managern,
Wertermittlern, Maklern und anderen bei transparenten Gesprachen mit ihren Kunden.

Zusitzliche Umweltziele, darunter fallen Themen wie Klimaanpassung, Wasser,
Kreislaufwirtschaft, Umweltverschmutzung, Okosysteme, werden im Regelwerk mit
beriicksichtigt. Die Taxonomie hat dariiber hinaus das Potenzial, eine Vorbildfunktion
iiber die Grenzen der EU hinaus wahrzunehmen. Die zugrunde gelegten Gebaudekrite-
rien sind international relevant und konnen fiir andere Compliance-Rahmen angepasst
werden. Damit sind sie weltweit anwendbar. «

Sabine Georgi RICS, Berlin

Foto: Stefan Wieland



Foto: Manuela Schadler

DV

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen,
Stédtebau und Raumordnung e. V.

www.haufe.de/immobilien 04.2020 23
|

Neuausrichtung der Altersvorsorge:
Wohneigentum ist Tell der Losung

Weiterentwicklung der
Alterssicherungssysteme.
In der Diskussion kommt die
Rolle von Wohneigentum zu
kurz. Die selbst genutzte Im-
mobilie muss aus der Reform
der privaten Altersvorsorge
gestarkt hervorgehen.

www.deutscher-verband.org

-
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Es ist bedenklich, dass die politische Diskus-
sion beim Thema fast nur um Aktiensparen
kreist, meint Michael Groschek.

sion ,Verldsslicher Generationenvertrag® ihre Ergebnisse prasentieren. Vorrangig

geht es dabei um die erste Saule: die gesetzliche, umlagenbasierte Rentenversiche-
rung. Der Reformprozess soll jedoch das gesamte Alterssicherungssystem so neu aufstel-
len, dass sich im Zusammenspiel aller drei Séulen eine demografiefeste Altersvorsorge
ergibt. Deshalb stehen auch die beiden kapitalgedeckten Séulen der betrieblichen und
privaten Altersvorsorge schon langer auf dem Priifstand. Die betriebliche Saule wurde
mit dem Betriebsrentenstiarkungsgesetz bereits 2018 verbessert. Noch am Anfang ist
die Reform der privaten Altersvorsorge, fiir die laut Koalitionsvertrag im Dialog mit
der Versicherungswirtschaft ziigig ein ,attraktives standardisiertes Riester-Produkt zu
entwickeln® ist. Dafiir reichen die Vorschlage von einer Weiterentwicklung zum Stan-
dardprodukt bis hin zu einem kapitalgedeckten, aktienbasierten Staatsfonds, bekannt
geworden unter dem Schlagwort ,,Deutschlandrente® In diesen sollen alle Arbeitnehmer
automatisch einzahlen, sofern sie sich nicht bewusst dagegen entscheiden.

N och im Mairz 2020 will die von der Bundesregierung einberufene Rentenkommis-

NICHT NOCH MEHR MENSCHEN SOLLTEN AN DER EIGENTUMSBILDUNG SCHEITERN Wie im-
mer diese Diskussion ausgeht, eine reformierte private Altersvorsorge darf nicht dazu
fithren, dass noch mehr Menschen an der Wohneigentumsbildung scheitern. Daran
kann der Staat kein Interesse haben. Denn nicht nur die ersparte Miete leistet einen
ganz wesentlichen Beitrag zur Alterssicherung. Das Deutsche Institut fiir Wirtschafts-
forschung (DIW) hat kiirzlich ermittelt, dass éltere Eigentiimerhaushalte im Schnitt
nur 15 Prozent jhres Haushaltsnettoeinkommens fiir die Wohnkosten verwenden, Mie-
terhaushalte dagegen rund 34 Prozent. Dariiber hinaus verfiigen Wohneigentiimer im
Alter iiber ein erheblich hoheres Vermégen als Mieter. Nach einer anderen aktuellen
DIW-Untersuchung zur Vermdgensverteilung haben Wohneigentiimer zwischen 71
und 75 Jahren mit fast 279.000 Euro durchschnittlich sechsmal so viel Vermégen wie
gleichaltrige Mieter. Dies liegt vor allem daran, dass Immobilienbesitzer auf Konsum
verzichten, mehr Einkommen auf die hohe Kante legen und dadurch im Alter auch tiber
hohere Geldvermogen verfiigen. Dieses Phanomen ist unabhingig von der finanziellen
Leistungsfihigkeit eines Haushalts, sondern gilt bei vergleichbarem Einkommen und
zwar gerade auch fiir kleine und mittlere Einkommen.

Diese Haushalte haben aber nicht die Mittel, mehrere Vorsorgeziele gleichzeitig zu
verfolgen. Es ist deshalb unverstandlich und bedenklich, dass die politische Diskussion
fast ausschliefllich um die Starkung des Aktiensparens kreist. Der Staat muss die ver-
schiedenen Formen der Altersvorsorge gleich behandeln und férdern. Vor allem darf
er den Menschen nicht durch die Vorgabe privater Altersvorsorgeprodukte die Spar-
fahigkeit fiir das Wohneigentum entziehen. In einer Zeit, in der die Immobilienpreise so
hoch sind, dass immer weniger Haushalte geniigend Eigenkapital fiir den Erwerb eines
Hauses oder einer Wohnung aufbringen kénnen, wire dies fatal. Es war richtig, im Jahr
2009 das selbst genutzte Wohneigentum systemisch in die Riester-Férderung zu inte-
grieren. Seither konnen Riester-Ersparnisse fiir den Bau oder Kauf von Wohneigentum
verwendet werden. Fithrt die Neuaufstellung der privaten Altersvorsorge jedoch zur
Schwichung des Wohnens in der eigenen Immobilie, wire der Absicherung im Alter
ein Bdrendienst erwiesen. Schlief3lich ist gerade Wohneigentum nachweislich eine der
besten Moglichkeiten, fiirs Alter vorzusorgen. «

Michael Groschek, Prasident des Deutschen Verbands fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.
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Finanzierung, Investment a Entwicklung

Eine Einzelhandelsimmabilie auf Minchens Kaufinger StraRe oder der Diisseldorfer
Ko - der frihere Traum vieler Investoren hat ein paar Risse bekommen, seit Einzel-

handler auch in Toplagen bevorzugt nur noch die ersten beiden Stockwerke bespielen

und Eigentimer bei dariber gelegenen Flachen groRe Preiszugestandnisse machen
mussen. Das geht auch anders, meldet JLL und rechnet vor, was sich durch eine
gezielte Umnutzung der oberen Stockwerke als Biiros erzielen liee (siehe Grafik).
Spannend: JLL prifte auch die alternative Nutzung ,Wohnen”. Lohnt aber nicht im
Vergleich zum Biiropotenzial, so das Ergebnis. Zudem machen die recht strikten
gesetzlichen Regularien diese Umnutzung kompliziert.

Alle Werte beruhen auf aktuellen Marktmieten. Angaben in Euro pro gm und Monat (noch nicht mit drin:
Umbaukosten. Im Normalfall im Schnitt ca. 1.300 Euro/qm; Warenhauser ca. 3.500-4.000 Euro/qm).

17.600

Immobilien kamen 2019
unter den Hammer - nur
noch. Denn die Zahl der

Klassische Belegung:

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: JLL, 2020

ESG wird die Immabilien-
wirtschaft dauerhaft ver-
andern. Das glaubt mit

91 Prozent die Mehrheit
der Befragten in einer
FondsForum-Studie. Ledig-
lich sechs Prozent betrach-
ten ESG in der Branche
nur als tempordres Thema.
mehr dazu S. 26 und 32
|

Iwangsversteigerungen lag

Mischnutzung:

BURO damit um gut 18 Prozent
(ab dem 2. Stock) unter der des Vorjahres,
46 meldet der Fachverlag
Euro Argetra. Die versteigerten
Verkehrswerte sanken
46 Euro um 10,7 Prozent auf 3,44
Milliarden Euro. Dank der
46 Euro langanhaltenden Niedrig-

zinsphase und der hohen
Nachfrage nach Objekten
landet nur noch die Halfte
der Falle im Gerichtssaal.
]

BUROIMMOBILIEN
Hochflexible Raumkonzepte als mdgliche Coronagewinner

Grofiraumbiiros und andere Open-Space-Arbeitsumgebungen sind in Zeiten von
New Work schwer angesagt (gewesen). Angesichts von coronabedingten strikten
Abstandsregeln zwischen Mitarbeitern offenbaren sie nun aber ihre Schwachstellen.
~Co-Working und Grofiraum sind out. Biiromieter wollen jetzt schnell zuriick in die
Zelle, nach dem Motto: Only my own office is my castle®, sagt Christian Hansmann,
Geschiftsfithrer des Essener Gewerbemaklerunternehmens RUHR REAL. Seine
aktuelle Erfahrung: Vielen Biiromietern geniige es aktuell nicht, mit Home-Office-
Angeboten an die Mitarbeiter fiir ausreichend Platz zu sorgen. ,, Bei uns laufen die Te-
lefone heif3, weil die Firmen ad hoc Verdnderungen ihrer Raumsituation wiinschen.
Bestehende Open-Space-Losungen sollen zuriickgebaut und stattdessen Einzelbiiros
etabliert werden®, sagt Hansmann. Seine Einschatzung: Flexible und leicht umbau-
bare Flichen seien aktuell ganz klar die Gewinner in der Krise.
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MEHR WOHNRAUM IN KURZER ZEIT: ERSTE REFERENZIELLE BAUGENEHMIGUNG IM EINSATZ

Gelsenkirchen ist die erste Stadt in Nordrhein-Westfalen (NRW), die ein neues Genehmigungsverfahren fiir Wohnraum anwendet:

Mit der so genannten ,referenziellen” Baugenehmigung muss in einem Neubauprojekt nicht fur alle 91 Reihenhduser einzeln eine Genehmigung be-
antragt werden, sondern nur fir wenige Referenzgebdude. Dass die Baufirma lediglich vier Genehmigungen fur die 91 Hauser, die im Baukastenprin-
zip fertiggestellt werden sollen, einholen musste, macht die neue Landesbauordnung von 2018 mdglich. § 66 Abs. 5 BauO NRW sieht bei baugleichen
Gebduden im selben Bebauungsplangebiet eine vereinfachte und beschleunigte Genehmigung vor.

BERLIN

Biirohochhauser nur noch
inklusive Wohnen

Der Berliner Senat hat verbindliche Regeln
fiir den Bau von Hochhidusern beschlos-
sen. Eine zentrale Vorschrift in dem neuen
Leitbild: Reine Biirotiirme iiber 60 Meter
Hohe soll es nicht mehr geben - zirka ein
Drittel der Fliche muss etwa fiir Wohnen
genutzt werden. Maximal 70 Prozent der
Flache in den neuen Hochhédusern darf
entsprechend dem fiir Projektentwickler
und die Bezirke verbindlichen Leitbild
kiinftig noch fiir Biiros oder Hotels aus-
gewiesen werden. 30 Prozent sollen unter
anderem fiir Wohnungen eingeplant wer-
den, auch offentlich geforderte. Gedacht
ist auch an kulturelle oder soziale Ein-
richtungen. Im Erdgeschoss miissen die
Tiirme 6ffentlich zuganglich sein, moglich
wiren etwa Cafés oder Shops. Auch die
Dachterrassen sollen der Allgemeinheit
»gehoren®, etwa mit gastronomischen An-
geboten, oder zumindest gemeinschaftlich
genutzt werden.

Reine Birotiirme Giber
60 Meter Hohe soll es
in Berlin in Zukunft
nicht mehr geben.

Schon, wenn’s funkt

Die digitale Heizkostenabrechnung
ista einfachSmart — einfach zum Verlieben

Von Fernauslesung bis Datenverwaltung im ista Webportal -
Heizkostenabrechnung leicht wie nie. Jetzt informieren unter:
einfachsmart.ista.de

ista Deutschland GmbH = Luxemburger Strale 1= 45131 Essen = a
Telefon 0201 459-02 = info@ista.com = www.ista.de " ‘
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KLIMANEUTRALER GEBAUDEBESTAND
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Auch wenn Corona gerade
alles andere Uberschattet,
bleibt der klimaneutrale
Gebdudebestand perspekti-
visch ein Muss. Tatsachlich
passiert schon einiges in der
__Branche. Wo aber geht es

Immobilienunternehmen um

tatsachliche Schritte hin zu
mehr Nachhaltigkeit und wo
nur um ein besseres Image?
Eine Spurensuche zwischen
Marketingfloskeln, Einsicht
in die Notwendigkeit - und
echtem Engagement.
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alls irgendjemand noch daran gezweifelt haben sollte, dass

Nachhaltigkeit gerade schwer angesagt ist, der wurde spa-

testens bei den diesjahrigen Berliner Filmfestspielen eines

Besseren belehrt. ,Die Berlinale feiert nachhaltig®, stellt

die Klatschreporterin des ,, Tagesspiegel“ fest und berichtet
iiber wahrhaft bemerkenswerte Dinge: Auf einer der wichtigen
Partys des Festivals wurden vegane Miisliriegel verteilt. Eine
Vorabendserien-Ermittlerin bekennt, dass Gaste heutzutage den
Schampus lieber in ein bereits benutztes Glas nachschenken las-
sen, als ein neues Trinkgefdf zu ordern. Und junge Schauspieler,
liest man weiter, sind derart versessen auf Nachhaltigkeit, dass
sie sich doch tatsichlich ein Taxi teilen, um zur nachsten Party zu
gelangen. Man sieht: Die Kulturwirtschaft tibt noch in Sachen Kli-
mafreundlichkeit — und ist damit der Immobilienbranche nicht
ganz undhnlich.

Auch dort ist das Thema angekommen. ,,Nachhaltigkeit ist
ein Megatrend®, sagt Sabine Barthauer, Mitglied des Vorstands
der Deutschen Hypo. ,,Angesichts des Klimawandels und der
Ressourcenverknappung ist ein Umdenken unerldsslich.“ Die
Bedeutung unterstreicht auch Investmentmanager Catella in sei-
nem neuen Research-Bericht. ,Soziale, ethische und 6kologische
Kriterien®, schreibt das Team um Prof. Dr. Thomas Beyerle, ,.flie-
flen immer starker in die Investmententscheidungen von Share-
holdern mit ein, insbesondere bei der Assetklasse Immobilien.*

Konsequenterweise glauben laut einer vom Fonds-Forum
initiierten Umfrage nicht weniger als 91 Prozent der Branchen-
akteure, dass ESG-Kriterien die Immobilienwirtschaft dauerhaft
verandern werden. ESG steht fiir Environment, Social and Gover-
nance und meint drei zentrale Bereiche einer umfassend verstan-
denen Nachhaltigkeit, nimlich Umwelt, Soziales und Unterneh-
mensfithrung (siehe auch Beitrag S. 32). Besonders wichtig sind
der Umfrage zufolge Umweltaspekte: 52 Prozent der befragten
Investoren, Asset Manager, Projektentwickler und Dienstleister
messen ihnen eine zentrale Bedeutung bei. So weit die Theorie.

Der Geist ist willig, aber das Fleisch ist
schwach - ein Bibelspruch, der allzu oft
auch far die Immobilienwirtschaft qilt

Doch wirken sich diese grundsitzlichen Aussagen auch auf
das praktische Handeln von Immobilienunternehmen aus? Die
Studie ,,Emerging Trends in Real Estate Europe 2020 der Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft PwC und des Urban Land Institute
lasst daran zweifeln. Demnach vermag fast die Hélfte der Immo-
bilieninvestoren nicht zu erkennen, dass der Klimawandel ein
gestiegenes Risiko fiir ihr Portfolio bedeutet. ,Dieses Ergebnis
stimmt nachdenklich, auch vor dem Hintergrund, dass die Regu-
lierung mit dem Action Plan der EU zum Handeln zwingt*, kom-
mentiert Susanne Eickermann-Riepe, German Real Estate Leader
bei PwC Deutschland. ,Wer erst in den kommenden Jahren da-
rauf reagiert, wird Fragen von Investoren, Mietern, aber auch der
Gesellschaft nur unzureichend beantworten konnen.“ »
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Damit spricht Eickermann-Riepe zwei Treiber fiir die Aus-
einandersetzung mit dem Thema Nachhaltigkeit an: Die Gesell-
schaftist durch ,,Fridays for Future® sensibilisiert (siehe auch Gra-
fik rechts), und die Regulierung greift nicht nur auf EU-Ebene,
sondern auch in der bundesdeutschen Gesetzgebung. Bestes
Beispiel ist die Ende 2019 getroffene Entscheidung, von 2021 an
einen CO,-Preis in den Segmenten Verkehr und Warme (und
damit auch Immobilien) einzufithren. Bis 2050 soll sogar der
gesamte Gebdudebestand nahezu klimaneutral werden. Hinzu
kommt als dritter Faktor der Umstand, dass immer mehr Anle-
ger sich verpflichten, nur noch ESG-konforme Investitionen zu
tatigen. ,,Der wachsende Trend zur ESG-Integration®, hélt das
Research-Team von Catella fest, ,,zeichnet sich immer weiter ab
und ist insbesondere bei Immobilieninvestments zu beobachten.*

Die kluge Erhebung und Auswertung
von Verbrauchsdaten wird ein wichtiger
Schlissel fur mehr Klimaneutralitdt sein

Dass sich manche Unternehmen schon mal Grof3es vorneh-
men, zeigt das Beispiel des Vermogensverwalters DWS. Er hat das
Ziel ausgegeben, die CO,-Emissionen seines europdischen Biiro-
immobilien-Portfolios bis zum Jahr 2030 um 50 Prozent zu redu-
zieren und damit den CO,-Ausstof$ um jahrlich schitzungsweise
61.000 Tonnen zu reduzieren. Das sei ein Beitrag zur Bekdmpfung
des Klimawandels, ldsst sich Clemens Schéfer, Head of Real Estate
fiir Europa, zitieren. Zu erwarten sei aber auch, ,,dass sich dieses
Ziel positiv auf die Rendite fiir unsere Investoren auswirkt, in-
dem wir die Betriebskosten senken und Mietern und Investoren
attraktivere und qualitativ hochwertigere Gebdude zur Verfiigung
stellen konnen®. Wenn's gut lduft, also Gewinner auf allen Seiten.

Wie aber soll der Kohlendioxidausstof8 konkret vermindert
werden? Eine wichtige Rolle spielen dabei - neben dem verstark-
ten Einsatz erneuerbarer Energien - technische MafSnahmen, wie
DWS-Sprecher Klaus Thoma erldutert. ,Wir haben damit begon-
nen, Software fiir aktives Energiemanagement einzusetzen und
die Energiedaten von intelligenten Zdhlern zu verwenden, um
in kurzen Abstidnden - vielleicht im Viertelstundentakt — den
Verbrauch eines Gebaudes festzuhalten®, sagt Thoma.

Ein guter Ansatz, mit einem kleinen Schonheitsfehler: Oft
verfiigen Vermieter nicht iiber alle Daten ihrer Mieter. Und
Letztere konnen den 6kologischen Fuf3abdruck ihrer Wohnung
meist auch gar nicht einschétzen, wie eine représentative Civey-
Umfrage jlingst zeigte. Dabei sind Mieter fiir den Energiever-
brauch eines Gebdudes entscheidend. Hier setzt DWS auf ,.ein
noch stirkeres Engagement bei Gesprachen mit Mietern zu Ener-
gieeinsparstrategien®. Vorgesehen ist laut Thoma auch, verstarkt
griine Mietvertragsklauseln (Green Leases) zu vereinbaren. Mit
den Moglichkeiten, den CO,-Ausstof8 zu reduzieren, befassen

Wo Nachhaltigkelt
konkret wird

BEISPIEL 1

Eine Hauswand, die Abgase bindet

Es klingt ziemlich futuristisch,

was die ECE an ihrem Campus in
Hamburg-Poppenbuttel realisiert
hat: Eine neuartige Fassade bindet
dort Stickoxide und leistet so einen
Beitrag zu mehr Klimaschutz.
Konkret handelt es sich um eine
mit Nanotitanoxid beschichtete
Textilfassade, die vom Institut fir
Textiltechnik der RWTH Aachen
University entwickelt worden

ist. ,Titanoxid ist unter anderem
Bestandteil fast aller weilen
Farben und wandelt nachgewiese-
nermalSen unter Lichteinfluss und
Luftfeuchte schadliche Stickoxide
in weniger problematisches Nitrat
um”, erlautert Detlef Herrmann,

Kommunikationschef der inok
GmbH, die das Nanotitandioxid
anbietet. Das ECE-BUrohaus eignet
sich fur den Versuch, da es sich am
viel befahrenen und dadurch stark
stickoxidbelasteten Ring 3 in Ham-
burg befindet. Dartber hinaus tragt
die innovative Fassade auch zur
Verringerung der CO-Emissionen
des Gebaudes bei. Nach Angaben
von ECE haben Studien nachgewie-
sen, dass die neuartige Gebaude-
hille die solaren Kuhllasten im
Sommer um bis zu 78 Prozent
reduziert. Ob alles so funktioniert
wie geplant, Gberpruft die RWTH
Aachen durch ein Monitoring des
laufenden Betriebs.

sich auch andere Asset Manager. Die Union Investment Real Es-
tate beispielsweise hat zusammen mit der Beratungsgesellschaft
atmosgrad ein neues Label namens atmosphere entwickelt. ,Das
Label macht zunéchst fiir das wichtige Zwischenziel 2030 sicht-
bar, zu wie viel Prozent eine Immobilie oder ein Portfolio dieses
Zwischenziel bereits erfillt®, sagt Jan von Mallinckrodt, Head of
Sustainability bei Union Investment Real Estate.

Die Kennzahl des Labels bildet sich aus drei Bewertungs-
feldern: Zu 40 Prozent geht der Faktor ,.Verbrauche und Emis-
sionen® ein, zu weiteren 40 Prozent der von Union Investment
bereits 2009 eingefiihrte Sustainable Investment Check. Er ana-
lysiert die Nachhaltigkeit einer Immobilie an sieben Kriterien,
unter anderem Gebaudeautomation, Technik und Hiille, aber
auch Nutzerkomfort und Standort. Die restlichen 20 Prozent
des Scorings entfallen auf Aspekte der Fondsstrategie, wie zum
Beispiel die Anwendung griiner Mietvertridge oder Ausschluss-
kriterien fiir nicht nachhaltigkeitskonforme Mieter. Das Label soll
laut Union Investment kein Selbstzweck sein, sondern die Basis
fiir konkrete Mafinahmen einer Manage-to-Green-Strategie »

Foto: Triodos Bank



Klein, aber fein: ECE testet an einer viel befahrenen
StraBBe, wie gut Nanotitanoxid Stickoxide einfangt.

Wie wichtig ist es Ihnen, dass Sie in einem
klimaneutralen und energieeffizienten Gebdude

wohnen oder arbeiten?
Angaben in Prozent

Wic htlg Eher wichtig 45, 7
Unent-
schieden - 1 819
Unwichtig T 5,4
0 20 40 60

Quelle: Civey-Onlineumfrage unter 2.500 Befragten fur die Berlin Hyp, Dezember 2019
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Manuel Ehlers ist bei der
Triodos Bank fir den Bereich
Nachhaltige Immobilien
verantwortlich.

INTERVIEW MIT MANUEL EHLERS

,Wir missen endlich anders bauen”

Herr Ehlers, seit einiger Zeit ist
Nachhaltigkeit wieder in aller
Munde. Hat die Immobilien-
branche jetzt die Bedeutung
von Nachhaltigkeit erkannt?
Schon seit einigen Jahren ist zu
sehen, dass sich manche Immobi-
lienunternehmen auf den Weg ge-
macht haben. Bisher vermisse ich
aber in vielen Féllen die Ernsthaf-
tigkeit in der Auseinandersetzung
mit dem Thema und die damit
zwingend verbundene Bereitschaft,
die konventionelle Art des Bauens
in Beton und Stahl Uber Bord zu
werfen. Viele Akteure verstehen
unter Nachhaltigkeit nicht ein
zukunftsorientiertes, ganzheitliches
Handeln unter Berlcksichtigung der
Lebenszykluskosten und der Inte-
ressen des Gemeinwohls, sondern
ein Weiter-so mit neuen, vermeint-
lich smarten Technologien oder Zer-
tifikaten. Dabei muss allen klar sein,
dass es so nicht weitergehen kann.
Denn wir fahren unseren Planeten
gerade mit Hochstgeschwindigkeit
an die Wand, und das Bauen tragt
daran eine signifikante Mitschuld.

Wie miissten Immobilienunter-
nehmen agieren, die wirklich
nachhaltig sein wollen? Ein
wirklich nachhaltig agierendes
Immobilienunternehmen sollte
den Beitrag fir das Gemeinwohl
und nicht die eigenen Rendite-
anspriche in den Vordergrund
stellen. Ist dieser Beitrag nicht
transparent erkennbar, sollte das
Konsequenzen haben.

Was bedeutet das fiir den
Neubau? Die nachhaltigste Art zu
bauen besteht darin, gar nicht zu
bauen und stattdessen mit dem
Bestand zu arbeiten. Wenn wir

weiterhin so bauen wie in der
Vergangenheit, wird es uns nicht
gelingen, unseren CO,-FuBabdruck
signifikant zu verringern und die
Klimaschutzziele zu erreichen. Die
graue Energie fir die Errichtung
macht immer noch rund 50 Pro-
zent der Lebenszykluskosten eines
konventionell errichteten Neubaus
aus. Hinzu kommt, dass die Bau-
branche fur mehr als 50 Prozent
des gesamten Abfallaufkommens
verantwortlich ist. Es ist unverant-
wortlich, welch gewaltiger Materi-
alwert beim Abriss von Immobilien
regelmaRig vernichtet wird. Des-
halb geht es darum, verstarkt den
Gebaudebestand in den Blick zu
nehmen. Wenn wir sozial gerechte
Mieten wahren wollen, kommen
wir um die Beschaftigung mit dem
Bestand sowieso nicht herum.

Okologisch vorbildliche Gebau-
de gelten als teuer - mit ent-
sprechend hohen Mieten. Gibt
es einen Zielkonflikt zwischen
der 6kologischen und der sozi-
alen Nachhaltigkeit? Nein. Echte
Nachhaltigkeit im Bauen ist nicht
teurer, sondern alternativlos. Wir
mussen anders bauen: Dort, wo
ein Neubau wirklich unumgang-
lich ist, mGssen wir mit Holz und
anderen okologischen Materialien
statt mit Stahl und Beton bauen,
um letztlich klimapositive Geb3ude
zu errichten. Vorbildlich ist zum
Beispiel ein Projekt, das die Trio-
dos Bank finanziert hat: Auf dem
ungenutzten Dach eines Einkaufs-
zentrums in Berlin ist in Holzmo-
dulbauweise ein Hotel entstanden.
Genau solche kreativen Ideen und
diese Weitsicht brauchen wir, um
mehr nachhaltige Losungen fur die
Stadt der Zukunft zu entwickeln.
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BEISPIEL 2

Eine Unternehmenszentrale

aus Stampflehm

Gebdude mit Nachhaltigkeitszer-
tifikat gibt es mittlerweile viele.
Die neue Unternehmenszentrale
des Biohandlers Alnatura in
Darmstadt aber setzt Nachhal-
tigkeitsaspekte so Uberzeugend
um, dass sie mit dem Deutschen
Nachhaltigkeitspreis Architektur
2020 ausgezeichnet worden ist.

mit der Stiftung Deutscher Nach-
haltigkeitspreis verleiht.

Beim Verwaltungsbau handelt es
sich nach Angaben von Alnatura
um das grolSte Burogebsude mit
Stampflehmfassade und integrier-
ter geothermischer Wandheizung
in ganz Europa. Errichtet wurde das
Gebaude, das auf 13.500 Quadrat-

metern Raum fir 500 Mitarbeiter
bietet, auf einem ehemaligen
US-Militérgelande.

Die in Stampflehmtechnik errich-
teten Wande enthalten nicht nur
Lehm aus dem Westerwald und
Lavaschotter aus der Eifel, sondern
auch recyceltes Material aus dem
Tunnelaushub von Stuttgart 21.

Hier trifft gestalterische Qualitat
auf Verantwortung fir Mensch und
Umwelt - ein echtes Vorbild fur
eine hochwertige, klimagerechte
Architektur”, begriindet Prof. Ale-
xander Rudolphi die Auszeichnung.
Er ist Prasident der Deutschen Ge-
sellschaft fur Nachhaltiges Bauen
(DGNB), die den Preis gemeinsam

- etwa durch ein Energiemonitoring mittels Sensorik - bilden.
Bis Ende 2019 hat man in 27 Immobilien ein solches eingefiihrt.
In diesem Jahr will Union Investment auf Basis der durch das
Monitoring ermittelten Ergebnisse ein konkretes CO,-Einsparziel
fiir ein erstes Teilportfolio bekanntgeben.

(Okologische) Nachhaltigkeit hat dariiber hinaus nicht nur
mit umweltfreundlichen Baustoffen und energieeffizienten Sa-
nierungsmafinahmen zu tun, sondern auch sehr viel mit dem
laufenden Betrieb. ,Nachhaltigkeit ist schon linger ein wichtiges
Thema im Facility Management*, sagt folgerichtig Thomas Ball,
Autor der Liinendonk-Studie ,,Facility-Service-Unternehmen in
Deutschland® In einem gewissen Widerspruch zu Balls Aussage
steht allerdings, dass laut der im Herbst 2019 veréffentlichten
Studie im Durchschnitt lediglich 17,5 Prozent der Kunden der
fithrenden Gebdudedienstleister umweltfreundliche Services
nachfragen. Wohl wieder eine Frage von Theorie und Praxis.

Was sich im Einzelnen konkret tun ldsst, hat die Wisag Facility
Service Holding in einem 68-seitigen Umweltbericht zusammen-
gefasst. So hat sie zum Beispiel in Zusammenarbeit mit einem
Lieferanten umweltfreundliche Reinigungsmittel entwickelt, die
als Konzentrat und damit in deutlich kleineren Behéltern geliefert
werden. Und: Bei der Gartenpflege sorgen intelligente Bewisse-
rungssysteme dafiir, dass kein Wasser verschwendet wird.

Eine wesentliche Rolle spielt auch die Energieversorgung.
Die HIH Property Management etwa versorgte Ende 2019 rund
die Hilfte der von ihr betreuten Immobilien mit Okostrom und
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klimafreundlichem Gas; dadurch sinken die CO,-Emissionen um
12.400 Tonnen pro Jahr. Sogar auf eine Einsparung von jahrlich
149.000 Tonnen CO, kommt die Hamburger ECE, indem sie ihre
Shopping-Center zum gréf3ten Teil mit Okostrom versorgt - dies
iibrigens bereits seit 2008. Ein weiteres Beispiel fiir den Nutzen
vergleichsweise kleiner Mafinahmen: Durch den Einsatz von
LED-Beleuchtung in 41 Einkaufszentren und 25 Parkhdusern
spart ECE jéhrlich 14 Millionen Kilowattstunden Strom.

In der Wohnungswirtschaft versprechen
Quartiersinitiativen deutlichere Fortschritte
als Insellosungen

Nicht auflen vor bleiben kann da die Wohnungswirtschaft.
Vor Kurzem haben sich 24 Wohnungsunternehmen zur ,,Initiative
Wohnen 2050“ zusammengeschlossen, um Erfahrungen auszutau-
schen und das Klimaschutzengagement der Branche 6ffentlich be-
kannt zu machen. Unabhéngig davon lduft das Forschungsprojekt
Open District Hub, an dem sich mehrere Fraunhofer-Institute
und Industriepartner sowie der Dax-Konzern Vonovia beteiligen.
Letzterer setzt ein konkretes Projekt in einem Wohnquartier in
Bochum-Weitmar um. Ziel des mit 6,2 Millionen Euro vom Land
Nordrhein-Westfalen geforderten Vorhabens ist es, das Viertel
moglichst CO,-neutral mit Strom und Warme zu versorgen.

Foto: BBR/Peter Thieme



»Wenn wir den Klimaschutz wirklich voranbringen wollen,
miissen wir die verschiedenen Akteure im Quartier zusammen-
bringen’, sagt Konstantina Kanellopoulos, Generalbevollméach-
tigte von Vonovia. Eine zentrale Rolle spielt nach ihren Worten
die Sektorenkopplung, also die Vernetzung von Strom- und Wir-
menetzen sowie Mobilitét. ,Dazu bedarf es dezentraler Energie-
versorgungskonzepte®, erklart Kanellopoulos — und diese lassen
sich eben am effizientesten im Quartier realisieren.

Vonovia testet deshalb in Bochum-Weitmar in einem Teil-
bestand von 81 Wohnungen, wie sich aus Solarstrom Warme
erzeugen lasst. Zudem entsteht fiir diese Wohnungen eine Tech-
nikzentrale, in der das Unternehmen unterschiedliche innovative
Technologien zur Energieversorgung nutzen will.

Auch wenn die Vonovia-Generalbevollméchtigte das so nicht
sagt: Eine Rolle fiir das Engagement des Konzerns diirfte auch das
Bestreben spielen, die Reputation in der Offentlichkeit und bei den
- moglicherweise zur Einhaltung von ESG-Kriterien verpflichte-
ten — Aktiondren zu erhéhen. Wie negativ sich ein nicht-nachhal-
tigkeitsorientiertes Verhalten in der derzeitigen Stimmungslage
auswirken kann, zeigt der Blick auf eine andere Branche: Durch
einen (relativ kleinen) Auftrag in einem Kohlebergwerk in Aus-
tralien — und ungeschickte Krisenkommunikation - ist Siemens
unter erheblichen Rechtfertigungsdruck geraten. Die Zeichen fiir
reine Lippenbekenntnisse stehen schlechter denn je. «

Christian Hunziker, Berlin
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Nicht nur gut fiir den klima-
tischen FuBabdruck: Natiirliche
Baustoffe wie die Stampflehm-
fassade und viel Holz schaffen
in der neuen Alnatura-Zentrale
auch ein gutes Raumklima fir
Mitarbeiter und Besucher.

BEISPIEL 3

Ein klimaneutrales Ministerium

Seit Anfang dieses Jahres gilt

das Bundesministerium far
wirtschaftliche Zusammenarbeit
und Entwicklung (BMZ) als erste
klimaneutrale Bundesbehorde. Im
Rahmen des Projekts ,Klimaneu-
trales BMZ 2020” ermittelte das
Beratungsunternehmen Drees &
Sommer mogliches Einsparpoten-
zial und entwickelte Vorschlage
fur eine hohere Energieeffizienz.
,Wir haben einen Katalog von 200
MaRnahmen erarbeitet, um die
Emissionen weiter zu reduzieren
-in allen relevanten Bereichen

wie Warme, Gebdude, Fuhrpark,
Dienstreisen, Veranstaltungen,
Kantine und Abfall”, wird Bun-
desentwicklungsminister Dr. Gerd
Muller in einer Pressemitteilung
zitiert.

Abgeschlossen sind die Arbeiten
damit noch nicht: Vor allem am
Hauptsitz des BMZ in Bonn sehen
die Experten noch erhebliche
Optimierungsmaoglichkeiten - allein
durch die Umstellung von Fernwar-
me auf Warmepumpen lassen sich
dort die CO,-Emissionen um 20
Prozent verringern.

Das Bundesentwicklungsministerium arbeitet mit einem
groen MaBnahmenkatalog an seiner Emissionsbilanz.
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EU-Taxonomie: Ein echter Brocken fur

Investoren und Asset Manager

ie Regulierung rund um Sustainable

Finance nimmt inzwischen konkrete

Formen an, und Marktteilnehmer
miissen zunehmend nachweisen, welche
Mafinahmen sie fiir mehr ,Nachhaltig-
keit“ ergreifen. Alle Akteure der Immo-
bilienwirtschaft stellt dies vor besondere
Herausforderungen. Nicht zuletzt lauern
erhebliche Risiken fiir die Handelbarkeit
und den Wert von Immobilien.

Erster Knackpunkt sind schon die Be-
grifflichkeiten: ,ESG, ,,CSR“ und ,,Nach-
haltigkeit sind allgegenwirtig. Doch be-
reits der Versuch, diese zu definieren und
mit Inhalten zu fiillen, stellt Unternehmen
vor Herausforderungen. ,ESG“ (Environ-
mental, Social, Governance) steht recht
allgemein fiir umweltschiitzende und
soziale Mafinahmen sowie Mafinahmen
der guten Unternehmensfithrung. ,,CSR®
(Corporate Social Responsibility) soll ein
Konzept sein, das ,soziale Belange und
Umweltbelange in die Unternehmens-
tatigkeit und in die Wechselbeziehungen
mit Stakeholdern integriert. Welche
Tatigkeiten als ,nachhaltig® anzusehen

Die EU schreitet
mit der Definition
von nachhaltigen
(Immobilien-)
Investments voran.

sind, versucht die EU derzeit in der so
genannten ,Taxonomie“ im Rahmen
ihres EU-Aktionsplans zur Finanzierung
nachhaltigen Wachstums zu kldren. Die
von der EU hierzu eingesetzte Experten-
gruppe soll die Grundlagen fiir ein Klas-
sifizierungssystem nachhaltiger Anlagen
(Taxonomie) schaffen. Mitte Marz haben
die Experten nach gut zweijahriger Arbeit
ihren Abschlussbericht (Link siehe rechts)
verdffentlicht, dessen Standards jetzt in
EU-Recht gegossen werden sollen.
Insbesondere infolge des Klimawan-
dels steigt der Handlungsdruck fiir nach-
haltiges Wirtschaften auf die Politik, die
diesen an Wirtschaft und Finanzmarktteil-
nehmer weitergibt. So hat die EU bereits
eine Reihe von Mafinahmen umgesetzt
oder bereitet diese derzeit vor, um Markt-
teilnehmer zur Implementierung von
ESG-Mafinahmen zu verpflichten. Wer der
CSR-Richtlinie der EU in Deutschland un-
terliegt, muss bereits jetzt seinen jahrlichen
Lagebericht um einen nichtfinanziellen
Teil zum Beispiel mit Infos zu Umwelt-,
Arbeitnehmer- und Sozialbelangen er-

,Nachhaltigkeits- und
ESG-Klauseln sollten
sowohl in Mietvertrage
als auch in Asset- und
Property-Management-
Vertrage einflieBen.”

F 1]
—_
sumeg o
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¢

,unternehmen sollten
eine Nachhaltigkeitspolicy
und Asset Manager fir
jede Immobilie eine
Nachhaltigkeitsstrategie
entwickeln.”

Foto: Gettyimages/bubaone
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Die EU hat die Themen Nachhaltigkeit und ESG weit oben auf ihrer politischen Agenda.
Das Finanzsystem soll umfassend umgestaltet werden, damit privates Kapital in nachhaltige
Investitionen gelenkt werden kann. Was das fur die Immobilienwirtschaft bedeutet.

ginzen. Nach der im Dezember 2019 ver-
offentlichten Offenlegungsverordnung der
EU sind als weiteres Beispiel Fondsanbieter
und andere Finanzmarktteilnehmer bald
dazu verpflichtet, Nachhaltigkeitsaspekte
in ihre Anlageentscheidungen einzubezie-
hen und dies zu dokumentieren.

Die Taxonomie-Experten der EU ha-
ben sich bei Immobilien auf Errichtung,
Erwerb und Sanierung konzentriert (mehr
siehe S. 22). Ziel ist es, perspektivisch nur
noch energiesparende und ressourceneffi-
ziente Gebdude als zuldssige (nachhaltige)
Anlagegegenstande zu klassifizieren.

Standards, wie Nachhal-
tigkeit zu definieren und
1u bewerten ist, sind da -
aber noch nicht Konsens

Angesichts des enormen Regulierungs-
drucks einerseits und der ,,Schwammig-
keit“ der Begriffe und Regelungen ande-
rerseits stellt sich fiir Immobilien-Invest-
ment- und -Asset-Manager die Frage,
welche Mafinahmen fiir eine nachhaltige
Immobilienbewirtschaftung ergriffen
werden kénnen und wann eine Immobilie
iiberhaupt nachhaltig ist. Nachfolgend ei-
nige Ansétze, mit denen sich der Nachweis
fithren lief}e — und welche Hiirden sie mit
sich bringen kénnen.

Zertifizierungen und Ratings Inzwischen
gibt es einen breiten Markt an Zertifizie-
rungen, um auf der Portfolioebene (zum
Beispiel GRESB, GRI), auf der Immobilien-
ebene (etwa DGNB, BREEAM, LEED)
oder auf der Bewirtschaftungsebene
(beispielsweise GEFMA RiL 160, DGNB
GIB) darzulegen und nachzuweisen, ob
und inwieweit die Immobilien im Bestand
Nachhaltigkeitskriterien entsprechen oder
so bewirtschaftet werden. Es bleibt abzu-
warten, wie die Anforderungen an die Ra-

tings gedndert werden miissen, wenn die
Taxonomie im Hinblick auf Immobilien
einen finalen Stand erreicht hat.
Angesichts fehlender Daten sowie
noch ungleicher Wettbewerbsbedin-
gungen innerhalb der EU, etwa aufgrund
verschiedener klimatischer Bedingungen
und unterschiedlicher nationaler Stan-
dards, hat sich die Expertengruppe der EU
bislang dafiir ausgesprochen, zumindest
iibergangsweise mit bestehenden nationa-
len Standards und Regularien zu arbeiten.

Vertragliche Standards Bei der Vertrags-
gestaltung konnen Nachhaltigkeits- und
ESG-Klauseln sowohl in Mietvertrége als
auch in Asset- und Property-Manage-
ment-Vertrige einflieflen und darauf hin-
wirken, dass Mieter, Asset und Property
Manager einen Beitrag fiir die nachhaltige
Bewirtschaftung der Immobilie leisten.
Ob und inwieweit im Transaktionsbereich
Nachhaltigkeitsaspekte einfliefien, bleibt
abzuwarten. Derzeit wird dies im Wesent-
lichen ein Thema der technischen Due
Diligence sein. Mit dem Fortschreiten der
Taxonomie kann es sein, dass Immobilien
oder ganze Bestinde mangels Einhaltung
der Taxonomiekriterien nicht mehr - oder
nur noch mit erheblichem finanziellen
Aufwand - handelbar sind.

Verbesserung der Datenqualitat Es be-
steht bereits heute ein enormer Druck auf
Marktteilnehmer zur Offenlegung ihrer
NachhaltigkeitsmafSnahmen. Von grofier
Relevanz ist daher die Datenqualitit bei
der Errichtung, im Ankauf und im Asset
Management. Institutionelle Investoren
und Ratingagenturen, Mieter und andere
fragen bereits jetzt konkret die Elemente ei-
ner ESG-Strategie von Asset Managern ab.

Dies gilt beispielsweise fiir die Ver-
brauche einer Immobilie im Hinblick auf
Strom und Wasser sowie das Miillaufkom-
men. Aber auch Daten zu Fahrradstellplit-
zen, OPNV-Anbindung, Griinflichen,

(uink-Tipps | zum thews v JFS)

https://ec.europa.eu info
Suchfunktion: ,200309-sustainable-
finance-teg-final-report-taxonomy”
Abschlussbericht der Expertengruppe TEG
Sustainable Finance zu EU-Taxonomie.
Englischsprachiges pdf zum Download.

Suchfunktion: ,200309-sustainable-
finance-teg-final-report-taxonomy-annexes”
Technischer Anhang zum Abschlussbericht
der TEG Expertengruppe. Englischsprachiges
pdf zum Download.

https://www.nachhaltigkeitsrat.de
Suchfunktion: ,SFB-Zwischenbericht”
Iwischenbericht des Nachhaltigkeitsbeirats
der Bundesregierung zu einer Sustainable-
Finance-Strategie. Deutschsprachiges pdf
zum Download.

Auflenanlagen, Mikroklima oder Biodi-
versitét tragen zur Transparenz bei.
Nicht erst seit Greta Thunberg und mit
der Ankiindigung des ,,Green Deals* durch
Ursula von der Leyen steigt der Druck,
Nachhaltigkeits- und ESG-Aspekte in alle
Bereiche der Immobilienwirtschaft aufzu-
nehmen. Die Anforderungen werden von
institutionellen Investoren auch auf die
unregulierten Marktteilnehmer weiterge-
geben, die hierauf vorbereitet sein sollten.
Noch sind viele Anforderungen durch
den Gesetzgeber schwammig. Die Branche
sollte aber nicht darauf warten, dass der
Gesetzgeber Klarheit schaftt. Immobilien-
Bestandshalter und Asset Manager sollten
spatestens jetzt eine Nachhaltigkeitspolicy
und Strategie entwickeln und umsetzen.
Im Rahmen eines ,Manage to Green®
sollten Asset Manager zudem auch fiir
jede Immobilie einen spezifischen Nach-
haltigkeitsplan entwickeln und diesen in
konkreten Mafinahmen umsetzen. «

Martin Eberhardt FRICS, Hamburg
Frank Maller MRICS, Frankfurt/Mm.



34 FINANZIERUNG, INVESTMENT & ENTWICKLUNG | GESCHLOSSENE IMMOBILIENFONDS

Schwierige [dentitdtssuche

SR LIS NGB RS LIS Il Strategie 1: Mehr offene Fondsprodukte
fiir Privatanleger INTREAL will vor die-
sem Hintergrund fiir Privatanleger nur
noch offene Immobilienpublikums-AIF

auflegen. Geschlossene Produkte seien

iber zehn Jahren. Davon haben
Fonds stark profitiert: Offene Im-
mobilienpublikumsfonds sammelten
2019 laut BVI-Statistik bei Anlegern die
Rekordsumme von 10,7 Milliarden Euro
ein, offenen Immobilienspezialfonds floss

unter anderem wegen des Klumpenrisi-
kos und der mangelnden Handelbarkeit
BELSAEGERNAGEEIsN I EJCFATNMOENN der Anteile fiir viele Privatanleger ohne-
nehmen sich die 1,2 Milliarden Euro, die

geschlossene Immobilienpublikums-ATF

hin nicht die optimale Investmentlosung
gewesen, merkt Schneider an.

Auf diese Strategie ist die Real LS.,
ein ehemals sehr aktiver Initiator ge-

im gleichen Zeitraum an Eigenkapital ein-
warben, geradezu bescheiden aus®, stellt
Stephanie Lebert, Analystin fiir Alterna-
tive Investments bei Scope Analysis, fest

schlossener Immobilienpublikumsfonds,
ebenfalls umgeschwenkt. ,,Bei neuen Pro-
dukten fiir Privatkunden setzen wir — ab-
gesehen von der Australienproduktreihe

und verweist auf eine aktuelle Platzie-
rungsstudie aus ihrem Hause.

VGRS DL EH G IS TGl bl — auf offene Fondskonzepte®, sagt deren
Vorstandsvorsitzender Jochen Schenk.
Mit dem REALISINVEST Europa haben
die Miinchner seit September letzten Jah-

res den ersten offenen Immobilienpubli-

kommt Fondsanalyst Stefan Loipfinger in
seiner jiingsten Marktexpertise: ,,Selbst
wenn man Vermodgensanlagen mit ein-
rechnet, summiert sich das Marktvolu-
men nur auf einen Bruchteil der offenen
Immobilienpublikumsfonds.“

Die vielen Milliarden, mit denen
offene Immobilienfonds Jahr fiir Jahr
uiberschiittet werden, haben manche Ini-

kumsfonds im Programm.

,Unsere Vertriebspartner — das sind
vor allem Sparkassen - wollen leicht
erklarbare Produkte®, argumentiert
Schenk. Diese Vorgabe erfiillten offene
Immobilienpublikumsfonds eher als
selbst breit mit Immobilien diversifizierte
geschlossene Publikums-AIE

tiatoren zum Umsteuern bewegt. Zudem
»hatten die Finanzkrise und die Neurege-
lungen durch das KAGB eine Marktberei-
nigung zur Folge, sagt Michael Schneider,
Geschiftsfithrer der Service-KVG IN-
TREAL. In der Folge schrumpfte die Zahl
der Fondsinitiatoren von 180 auf rund 20.

Von geschlossen zu offen:
Immer mehr Fondsinitia-

toren wechseln ganz oder
teilweise ihre Strategie.

Strategie 2: Vorwiegend mit breiten
geschlossenen Fonds alle Beteiligten
erreichen Wiahrend sich die Real L.S. im
Segment komplett neu orientiert, will
Branchenprimus Wealthcap seiner Aus-
richtung im Prinzip treu bleiben. Julian
Schnurrer, Leiter Produktentwicklung &
Marketingkommunikation von Wealth-
cap, verweist auf die Vorteile geschlos-
sener Fondsstrukturen fiir alle Beteiligten,
wie etwa Transparenz und die geringere
Belastung durch hohe Liquiditatsquoten
fiir Ausschiittungen. Dennoch mochte
man sich, was die Produktpalette betrifft,
breiter aufstellen: Der erste offene Spezial-
ATF wird gerade vorbereitet.

Was die Konzepte und Nutzungs-
arten geschlossener AIF fiir private und
institutionelle Anleger angeht, offeriert
Wealthcap ein breites Sortiment: Direkt-
investments in Immobilien, aber auch
Beteiligungen an Portfolien mehrerer As-
setklassen. So investiert der ,Wealthcap
Portfolio 4“ mit Fokus Europa gleich in
mehrere Immobiliennutzungsarten, er-
neuerbare Energien sowie auflerborsliche
Unternehmensbeteiligungen.

Das Fondsangebot der Patrizia AG
ist ahnlich strukturiert. Konzipierten die
Augsburger zunichst nur Spezialfonds
fir institutionelle Investoren, sind sie seit
2015 iiber die Tochter Patrizia Grund-

- invest auch bei Produkten fiir Privat-

anleger mit von der Partie. 14 geschlos-
sene Immobilienpublikums-AIF wurden
bislang lanciert, zwei weitere sollen in
Kiirze folgen. Bevorzugt werden zur Ri-
sikostreuung Portfoliolosungen. Das
kann - wie beim ,,Europa Wohnen Plus®
— eine breite europaweite Streuung iiber
eine Nutzungsklasse sein oder ein bunter
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Immobilien sind gesuchte Investments. Und doch lassen sich gerade private Anleger nur schwer
fur geschlossene Fonds begeistern. Das zwingt Fondsinitiatoren zur Neuorientierung. Zugleich
beeindrucken Nischenanbieter mit Platzierungsrekorden. Was gerade am Markt passiert.

Foto: Gettyimages/Alistair Berg

PLATZIERTES EIGENKAPITAL IN GESCHLOSSENEN IMMOBILIEN-AIFS

Auswahl 2019 2020 (Plan)

wichtiger Publikums- Spezial- Publikums- Spezial-
Initiatoren fonds fonds fonds fonds
Hahn Gruppe 20 421 35 140
Patrizia AG 101 k.A. 150 k.A.
Real I.S. 20,2 880,6 mittl. dreistell. Mio.bereich®
Wealthcap 238,8" kA k.A. k.A.
1Bl 154,6 kA k.A k.A

Angaben in Mio. Euro.
Quelle: Emissionshauser, ** investmentcheck.de

Nutzungsarten-Mix, von Biiros und Arzt-
praxen iiber Einzelhandels- und Gastro-
nomieflichen bis zum betreuten Wohnen
und Hotelkapazitaten.

Strategie 3: Geschlossene und offene
Produktwelten fiir Wohnimmobilien Ein
schwergewichtiger Spezialist in der Fonds-
welt zum Thema ,Wohnen® ist die Zentral
Boden Immobilien Gruppe (ZBI). Sie setzt
auf offene wie geschlossene Konzepte. Seit
2017 kooperieren die Erlanger mit Union
Investment bei der Auflage offener Im-
mobilienpublikums- und -spezialfonds.
»Dank einer tiefen Marktdurchdringung
und mit Hilfe unseres Researchs gelingt
es ZBI, Potenziale hinsichtlich der Mie-
ten und Kaufpreise zu erkennen®, erklért
Thomas Wirtz, Vorstand der ZBI Immo-
bilien AG.

Zudem hat man 16 geschlossene Im-
mobilienpublikumsfonds aufgelegt, auch
in Berlin erwarben die Franken Objekte.
Vom kiirzlich in Kraft getretenen Mieten-
deckel ldsst man sich offenbar kaum be-
irren. So wurde fiir den in der Platzierung
befindlichen ,,ZBI Professional 12“ vor ei-
nigen Monaten eine Immobilie in Berlin-
Pankow fiir 4,3 Millionen Euro erworben.

“ beide Anlagesegmente

Strategie 4: Als Nischenplayer in der ge-
schlossenen Fondswelt Ein erfolgreicher
und fest in der geschlossenen Fondswelt
verankerter Spezialist ist die Hahn Grup-
pe. Ihre Nische: Lebensmitteleinzelhandel.
Trotz Onlinehandelsboom setzt sie weiter
unverdrossen auf geschlossene Immobili-
enpublikums- und -spezialfonds-AIF mit
diesem Nutzungsschwerpunkt. Im letzten
Jahr wurde von Investoren die Rekord-
summe von 440 Millionen Euro Eigen-
kapital eingeworben. ,,Als hochspeziali-
sierter Anbieter finden wir - trotz hoherer
Objektpreise — nach wie vor interessante
Fachmarktzentren®, sagt Marcel Schende-
kehl, Leiter Konzeption und Vertrieb von
Fonds der Hahn AG.

Erwartete Renditen
machen geschlossene
Produkte attraktiv

Die Ausschiittungen geschlossener
Immobilienpublikums-AIF werden seit
der Regulierung durch das KAGB zuriick-
haltender prognostiziert als frither. Doch
durch den Einsatz von Fremdkapital lasse

sich die Rendite ebenso etwas hebeln wie
durch geschicktes Liquiditdtsmanage-
ment, so Fondsanalyst Stefan Loipfinger.
Ausschiittungsrenditen von mehr als 4,5
Prozent seien mit Standardprodukten
zwar kaum drin, sagt Andreas Heibrock,
Geschiftsfiihrer der Patrizia Grundinvest.
Verglichen mit 2,5 bis 3,0 Prozent, die bei
offenen Immobilienpublikumsfonds zu
erwarten seien, findet er das dennoch
attraktiv. Zumal in den Ausschiittungs-
prognosen geschlossener Publikums-AIF
Wertsteigerungen der Immobilien nicht
berticksichtigt seien.

Klimapakt erfordert
Milliarden an Kapital -
und mdglicherweise
ein erneutes Umdenken
bei den Initiatoren

Wihrend die Fondsinitiatoren noch
dabei sind, ihr Geschéftsmodell als
Antwort auf die Beliebtheit der offe-
nen Fondskonzepte zu justieren, steht
schon die nédchste Herausforderung in
den Startlochern. Denn auch die ESG-
Thematik diirfte die Branche noch ganz
schon durchriitteln (mehr dazu Seite
32). ,Nachhaltiges Investieren wird zur
Herausforderung schlechthin®, mahnt
Real-1.S.-Vorstandschef Jochen Schenk.
Fiir den Green Deal der EU-Kommission
seien Milliarden vonnéten - auch von
privaten Geldgebern. Um solche Summen
etwa fiir Infrastrukturvorhaben zu mobi-
lisieren, seien offene Fonds ideal, findet
er. Aber: Hierzulande seien dafiir bislang
nur geschlossene Investmentkonzepte
zuldssig. — Eine Crux, wo doch das Gros
der Initiatoren gerade bevorzugt mit der
offenen Fondswelt liebdugelt. «

Norbert Jumpertz, Staig



36 FINANZIERUNG, INVESTMENT & ENTWICKLUNG | IN EIGENER SACHE

Wir machen Podcasts

A

(o

) ) |
L'Immo

Der Podcast von
HAUFE.IMMOBILIEN

is Ende 2018 gab es laut Wikipedia
6.000 Podcasts im deutschsprachigen
Raum. Und immer wieder, wenn ich
im Fitnesscenter bin und auf dem Cross-
trainer meine einsamen Runden drehe,
dann hore ich Podcasts. In der Immobi-
lienwirtschaft gibt es nicht sehr viele. Von
den Medien dort iiberhaupt noch nicht.
So reifte die Idee, selbst einen zu machen.

Wie wir vorgingen

Ich versuchte zunéchst, das Know-how
in unserem Hause abzugreifen. Haufe ist
wahrlich ein grofer Laden, und ich dach-
te, da miisse es etwas geben. Tatsichlich
hatten viele Kollegen schon irgendwelche
Erfahrungen mit dem Thema Podcast
gemacht, aber sie waren zumeist stecken
geblieben.

Denn eines ist auch klar: Da man da-
mit kein Geld verdient, ist das eine Akti-
vitét, die ,,on top“ kommt zu den anderen
Arbeiten, die man eh schon tut. Trotzdem
bekam ich einige wertvolle Tipps und
ging im Dezember an den Start. Nach der
Jahrespressekonferenz von JLL machte
ich meinen ersten Podcast mit Deutsch-
landchef Timo Tschammler. Er erzahlte
mir von seinem Lebensplan und von sei-
ner grofSen Reise, die er im April starten

wollte. Er sagte wortlich: ,, Am 1. April stei-
ge ich in ein Flugzeug, und es geht los“
(https://bit.ly/3aguSol). In mir kommt
Wehmut hoch, wenn ich daran denke, wie
sich in wenigen Monaten alles veranderte.

Der Name

Die Redaktion hirnte. Und der grofle
Preis ging an Jorg mit seiner Idee ,,LTImmo".
Eine andere Idee, war, glaube ich, Immo-
pain oder Immolust ... die fielen durch.

Die Technik

Es war von vornherein so eingeplant,
dass wir hier nicht auf Perfektion gehen
konnten. Ich bin einfach mal losgelaufen
und habe mit wenigen kleinen Tools Er-
gebnisse erzielt.

BEI BESUCHEN Hier gibt es mein Auna-
mikrofon, das fiir etwa 90 Euro zu haben
ist. Man sollte es richtig einstellen. Wenn
das nicht klappt und man zu leise ist oder
zu laut, wird das Ergebnis mangelhaft.
Und die Nebengerausche wegzuschnei-
den erfordert Aufwand. Der Podcast, den
ich anldsslich unserer Berliner Immobi-
lienrunde aufgenommen habe, zeichnete
sich durch das immerwiahrende Klicken
des Fotografen aus. Das wegzuschneiden
war ginzlich unméglich.

AM TELEFON Da ist es noch besonders hei-
kel. Samtliche Podcast-Fachliteratur im
Internet sagt, dass die Qualitat hier meist
lausig sei, und das kann ich nur bestéti-
gen. Wenn auf der anderen Seite jemand
iiber Freisprechanlage kommuniziert, ist
das fast schon ein Todesurteil fiir einen
Podcast.

Ich nehme das Gespriach mit dem
Programm Snagit auf, das es mir im MP4-
Format ladt. Ich wandle es um in MP3,
schneide das Ergebnis und gebe es dann
meiner Kollegin Severine, die das rausholt,

was sich technisch rausholen ldsst. Jingle
und Intro werden eingefiigt, und schlief3-
lich laden wir die Datei ins Internet hoch
iiber anchor.fm, das das Produkt auf die
gingigen Plattformen wie Spotify oder
iTunes ladt.

Was wir davon haben?

Spafy und die Gewissheit, dass sich
auch im hohen Alter von 58 noch neue
Dinge lernen lassen. Und da das Medium
in der Immobilienwelt noch nicht so ver-
breitet ist, die Gewissheit, ziemlich vorne
mit dabei zu sein.

Podcast in Coronazeiten

Reiflerisch wollte ich nie sein, aber es
interessiert mich, was so viele Player der
Immobilienbranche, die zurzeit im Home-
office sind, gerade denken und tun, wie sie
diese Zeit erleben und wie sie mit dieser
Ausnahmesituation umgehen. So entstand
die Idee, mit dem einen oder anderen zu
telefonieren, die Gespriche aufzuzeichnen
und einen Podcast daraus zu machen.

Ich nehme dabei bewusst in Kauf, dass
die Dinge technisch nicht perfekt laufen,
zumal die Leitung von zuhause aus nicht
immer die beste ist. Aber die Lust, etwas
zu erzéhlen, ist in diesen Tagen bei meinen
Gesprichspartnern besonders spiirbar.

Wen hatte ich schon vor
dem Mikrofon?

Ich bin noch am Anfang. Bisher waren
es neben Timo Tschammler (JLL) Eike Be-
cker (siehe Foto), Gitta Rometsch (Heuer
Dialog), Christian Schede (Greenberg
Traurig), Carsten Sellschopf (Instone),
Bernd Duda (Berlin Hyp), Werner Roh-
mert (Immobilienbrief), Thomas Beyerle
(Catella), Klaus-Peter Hesse (ZIA), Tobias
Just (Irebs). Und es werden taglich mehr.
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Seit Jahresbeginn ist die ,Immobilienwirtschaft” mit einem eigenen Podcast unterwegs.
Ein Experiment - aber eines, bei dem es einiges zu gewinnen qibt. Erfahrung und Entdecker-
freude an einem Kanal, der auch in der Immobilienbranche immer besser ankommit.

Und wie geht es weiter?

Im Moment mache nur ich die Pod-
casts. Ziel ist aber, dass sie jeder der
Kollegen machen wird. Ziel ist dariiber
hinaus, dass unsere Schwesterzeitschrift,
die DW, ihre eigenen macht. Wir ver-
stehen dieses Medium einfach als ei-
nen weiteren Kanal, Dinge in die Welt
zu tragen, die uns wichtig erscheinen,
und sehen dieses Instrument neben dem
Heft ,,Immobilienwirtschaft, dem Portal
haufe.de/immobilien und Prisenzveran-
staltungen als vierten Kanal an, den wir
auch bespielen wollen. Haben Sie Lust,
interviewt zu werden, und ein gutes The-
ma - melden Sie sich. Horen Sie doch mal
rein bei: ,,LImmo, dem Podcast mit dem
Zisch ...“ — am besten tiber haufe.de/
immobilien. «

Dirk Labusch, Freiburg

Immer ums Mikro: oben mit Eike Becker (rechts). Unten: Anlasslich unserer Berliner Immobilienrunde probierten wir das Medium Podcast
das erste Mal in groBerem Rahmen aus. Der Abstimmungsprozess war hier besonders intensiv, das Ergebnis trotzdem spannend.

[8ll GreenbergTraurig
Pannen?

Klar, gab es auch in meinem jungen
Podcast-Leben. Thomas Beyerle machte
auf dem Weg nach Ziirich in Freiburg T
Station. Wir sprachen eine Stunde iiber i~ for change
die Themen, die uns bewegen. Doch ...
der Laptop war neu, das Mikro funktio-
nierte noch nicht, und das Ergebnis war
mau. Wir entschlossen uns, das Gespriach
per Telefon zu wiederholen.

Das Gute daran aber war, dass ich
jetzt dringend Gehirnschmalz darauf
verwendete, iliber die telefonische Auf-
nahmetechnik nachzudenken. Es musste
jetzt klappen. Das kommt mir in Corona-
zeiten, in denen wir alle raumlich weit weg
voneinander sein sollen und sind, sehr
entgegen. Danke nochmal, lieber Thomas
Beyerle, fiir Thr Verstidndnis!

Fotos: Tobias Buchner (rechts), Bernd Bolius (oben)
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Was kommt

n Riehen, nur wenige Kilometer von Basel entfernt, befindet

sich die Fondation Beyeler. Eine Sammlung zeitgendssischer

Kunst in einem Gebédude von Renzo Piano. In einem Ort
jahrzehntealter Sauberkeit. Die Retrospektive des amerika-
nischen Malers Edward Hopper zeigt Menschen in ihrer archi-
tektonischen Umgebung und Einsamkeit. Menschen, zumeist
allein, in einer fremden, teilnahmslosen Umgebung der 50er
Jahre. Sie sind auf den ersten Blick kaum mit den heutigen
Besuchern der Ausstellung vergleichbar. Die sehe ich bestindig
ihre Mobiltelefone herausnehmen, nebenbei mit An- und Ab-
wesenden kommunizieren, die Gemilde betrachten, fotografie-
ren, nebenbei Biicher durchflippen, aus dem Fenster sehen und
Postkarten kaufen.
Keine Langeweile weit und breit, dafiir Ablenkung mit allem
und jedem im Uberfluss. Gestern war auch damals ganz anders.
Es gibt sie, diese historischen Wendepunkte, bei denen sich
jeder an den Moment erinnert, in dem er davon erfahren hat.
Ein milder Wintertag in Berlin, ich bin auf dem Weg ins Biiro.
Alles ist friedlich, alles im Griff, wie bisher. Ein Arbeitstag
in einer grofien Stadt mit vielen Menschen. Die Infrastruk-
tur surrt unbemerkt vor sich hin, Menschen gehen ihrem
Tagewerk nach, denken an gestern und morgen, vielleicht
an Fuflball, den abendlichen Restaurant- oder Kinobesuch,

erwarten ihre Eltern, kaum einer hort auf den Fluss der
Nachrichten. Die Katastrophe kiindigt sich nebenbei und
kaum vernehmbar an. Horrorfilme beginnen so. Heute wissen
wir, dass auch demokratische Regierungen mit einer viel-
faltigen Medienlandschaft tatkraftig ins Rad der Geschichte
greifen konnen. Wenn es ums Ganze geht, werden auch die
Wissenschaftler und Fachleute wieder gefragt, und das ganze
Tamtam verstummt.

Dann werden innerhalb von Tagen Grenzen geschlossen,
Ausgangssperren iiber ganze Kontinente verordnet, der Flug-
verkehr, der Zugverkehr weltweit eingestellt, Bevolkerungen
eingefroren, privatisiert. Krankenhéuser gebaut und medizi-
nisch geschulte Helfer akquiriert, Unternehmen verstaatlicht,
ganze Industriezweige und -regionen geschrottet. Die Welt
wird in eine Rezession geschickt. Und vielleicht gleichzeitig mit
Milliarden und Abermilliarden Férder-, Schutz- und Aufbau-
programmen wieder angekurbelt. Jedenfalls in den reichen
Landern. Generationen werden das dann wieder abarbeiten.
Irgendwann wird diese Megakrise tiberwunden sein. Weil
Menschen mehrheitlich kooperieren, forschen, lernen, zusam-
menhalten, pragmatisch mehr oder weniger das Richtige tun,
einander helfen und sich schnell an verdnderte Verhéltnisse
anpassen konnen.

Foto: Dirk Weil
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ZUR PERSON Eike Becker leitet seit Dezember 1999 zusammen mit Helge Schmidt das Bro Eike Becker_Architekten in Berlin.
Internationale Projekte und Preise bestatigen seitdem den Rang unter den erfolgreichen Architekturbiros in Europa. Eike Becker_Architekten arbeiten
an den Schnittstellen von Architektur und Stadtplanung mit innovativen Materialien und sozialer Verantwortung.

Auch wir konnten in wenigen Tagen auf Homeoflice umstellen.
Jetzt stirken wir unsere selbstorganisatorischen Fahigkeiten
und nutzen unsere gemeinsamen Krifte, so gut es geht. Wir
sind gerade noch aufmerksamer fiireinander und lernen dabei
noch mehr als sonst. Vermutlich werden wir auch spéter nicht
auf die Videokonferenzen, die eigenstindigere Arbeitsweise,
reduzierte Reiseaktivititen und die neuen Kommunikations-
moglichkeiten verzichten.

Ist es nicht ein Wunder, dass tiber sieben Milliarden Menschen,
auf finf Kontinenten, mit mehr als 5.000 verschiedenen Spra-
chen, tiber alle kulturellen, regionalen, sprachlichen Unter-
schiede hinweg, prinzipiell zur Verstindigung und zu mehr
oder weniger gemeinsamem Handeln in der Lage sind?

Das macht mir Mut, eine bessere Welt
nach der Krise zu denken. Wie konnte die
aussehen?

Ich wiinsche mir, dass diese Zusammen-
arbeit in der Krise auch Vorbild fiir
radikale Veranderungen zum Besseren
nach der Krise wird. Dass zum Beispiel
der Anstieg des CO,-Ausstof3es innerhalb
von kurzer Zeit gestoppt werden kann.
Jetzt freuen sich viele iiber die Satelliten-
bilder von China und Norditalien, die
wieder saubere Himmel zeigen, tiber die
Fischschwirme, die wieder in den Kanélen
von Venedig gesehen werden, und Delfine,
die angeblich wieder durch den Hafen von
Cagliari schwimmen. Das ist zwar nicht
bereits das Ergebnis eines Systemumbaus,
macht aber Hoftnung.

Dass nachhaltiges Wirtschaften und CO,-neutrale Stadte

und Lander innerhalb von viel kiirzeren Zeitrdumen erreicht
werden konnen, als Wirtschaftsverbdnde und Regierungen uns
bisher glauben machen wollen.

Dass die Mobilitét auf ein nachhaltiges und sozialvertragliches
System innerhalb von viel kiirzerer Zeit umgestellt werden
kann, als es Wirtschaftsverbande und Regierungen bisher
behaupten. Dass wir innerhalb von kurzer Zeit die Welt viel
besser und sinnvoller einrichten kénnen, als es Wirtschaftsver-
binde und Regierungen bisher fiir moglich hielten.

Wie das geht, wissen wir schon. Dass es gemacht werden

kann, belegen die aktuellen radikalen Entscheidungen, die
jetzt innerhalb kiirzester Zeit umgesetzt werden. Denn wie wir
arbeiten, wohnen, wirtschaften, Welt verbrauchen, mit anderen
Lebewesen umgehen, mobil sind, ist aus dieser Perspektive ein
Desaster. Und kann in Kiirze der Vergangenheit angehoren.

Die reichen Lander haben
sich in Uberflussgesell-
schaften verwandelt,

die den menschlichen
Bedurfnissen nicht ge-
recht werden. Man muss
abbauen, um Lebens-
qualitat zu erhohen ..
|

In der heutigen Leistungs- und Wettbewerbsgesellschaft ist das
dominierende Menschenbild der digitalisierte Homo oecono-
micus, der individuelle Nutzenmaximierer. Fiir ihn sind die
Stidte vorrangig eingerichtet. Die menschliche Welt besteht
aber im Zwischenmenschlichen. Genau das ist es, was uns gera-
de in der Krise so deutlich vor Augen gefiihrt wird.

Wenn Unternehmen zu riicksichtslos innovativen und effi-
zienten Maschinen zur Steigerung der Profite werden, dann
macht das keinen Sinn.

Wenn das Arbeitsleben nur noch aus Zielen und Zahlen, Mei-
lensteinen und Abgabeterminen besteht, macht das so keinen
Sinn mehr. Wenn Kleinstwohnungen in seelenlosen Spekulati-
onsobjekten untergebracht sind, in denen Nachbarn fiireinan-
der Fremde sind und nicht freundlich und
achtsam miteinander umgehen, macht das
keinen Sinn.

Wenn mitten in der innersten Innenstadt
Straflenwiisten, grof3 wie Fufballfelder und
teuer wie Opernhiuser, einzig dem PKW-
Verkehr vorbehalten sind und zur Quelle
von Schmutz, Lirm und Lebensgefahr
werden, macht das so keinen Sinn mehr.
Es geht um den Abbruch falscher Entwick-
lungen.

Die reichen Linder haben sich in Uber-
flussgesellschaften verwandelt, die den
menschlichen Bediirfnissen nicht gerecht
werden. Wir sehen besonders jetzt in der
Krise, dass man in solchen Hyperkonsum-
gesellschaften abbauen muss, um Lebens-
qualitit zu erh6hen. Weniger Essen,
weniger Ablenkung und Zerstreuung, weniger Konsum, weni-
ger Mobilitdt, weniger haben und erstreben, weniger Umwelt-
verbrauch.

Und dafiir mehr Aufmerksamkeit fiireinander, gemeinsam
lachen, meditieren, kochen, Stille miteinander erfahren, Biicher
mit Freunden lesen und fiireinander da sein, prasent sein.
Weder die einsamen Menschen auf den Bildern von Edward
Hopper aus den 50er Jahren noch die von all den Ablenkungen
iiberforderten Ausstellungsbesucher in der Fondation Beyeler
konnen da Vorbilder sein.

Runterfahren, runterkommen, weniger Kontakte, weniger
Stress, weniger Output, weniger Leistungsgesellschaft, mehr
familidres Miteinander, mehr Aufmerksamkeit fiireinander, die
Nachbarn, Freunde. Geht es dir gut? Kommt ihr zurecht? Kann
ich helfen?

Ohne Liebe geht das nicht. «
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Baugenehmigungen
Wohnungen 2019

360.600

AUSSCHREIBUNG

Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, wurden im gesamten
Jahr 2019 fir insgesamt 360.600 Wohnungen Baugenehmigungen
erteilt. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum ist die Anzahl der
Neubaugenehmigungen damit um 4,0 Prozent gestiegen.

Die Zahl genehmigter Wohnungen in Mehrfamilienhdusern stieg
um 4,6 Prozent auf 188.137. Der Immobilienverband Deutschland

IVD begriiRt die positive Entwicklung der Baugenehmigungszahlen
fur Wohnungen. Es komme jetzt darauf an, diesen Trend auch im
Bereich der Baufertigstellungen umzusetzen. IVD-Prasident Jirgen
Michael Schick: ,Gerade Neubau von Mehrfamilienhausern nimmt
Druck aus dem Markt.”

Baugenehmigungen

Immobilien-Marketing-Award 2020

Die Hochschule fiir Wirtschaft und Um-
welt Niirtingen-Geislingen (HfWU) star-
tet den Immobilien-Marketing-Award
2020: Auch in diesem Jahr werden wieder
innovative Marketing-Ideen pramiert.
Einsendeschluss ist der 3. Juli 2020. Die
Preise des Immobilien-Marketing-Awards
werden auf der Messe Expo Real Anfang
Oktober in Miinchen vergeben. Dort wer-
den die besten Konzepte prisentiert und
dann in der Zeitschrift ,,Immobilienwirt-
schaft® ausfiihrlich vorgestellt.

Es werden die besten Marketing-Ideen
in den Kategorien ,,Online-Marketing®,
»Wohnen, ,Gewerbe“ und ,,Low Budget®
pramiert. Teilnehmen kénnen Makler,
Bautrager, Verwalter und Dienstleister
wie etwa Werbeagenturen. Der Marketing-
Award findet in diesem Jahr zum 17. Mal
statt. Die Teilnahme ist kostenlos. Einge-
reicht werden kénnen Konzepte, die sich
in einem fortgeschrittenen Planungsstadi-
um oder in der Umsetzungsphase befin-
den. Wurde ein Konzept bereits realisiert,

IMMOBILIEN
MARKETING
AWARD 2020

muss die Umsetzung 2019 oder 2020 be-
gonnen worden sein. Die Immobilie oder
Dienstleistung, fiir die das Marketingkon-
zept erstellt wurde, muss fiir den oder auf

dem Immobilienmarkt im deutschspra-
chigen Raum projektiert, entwickelt oder
angeboten werden. Fonds-Vermarktungs-
konzepte miissen fir den Vertrieb an in-
landische Zeichner entwickelt sein.

Weiterfithrende Informationen unter
https://immo-marketing-award.de
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ONLINE-LOSUNGEN FUR VERKAUF UND VERMARKTUNG IM AUFWIND

Im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie und den daraus resultierenden Einschrankungen kdnnen viele Bau-
trager den Immobilienverkauf im direkten Kundenkontakt nicht weiterfiihren. Einen Ausweg bietet der virtuelle Aufbau
der Kundenbeziehung. 3D-Projektprasentation erfahren deshalb gerade einen besonderen Nachfrageschub. Diese erlauben eine

Vorstellung des Bauvorhabens ohne ein personliches Treffen zwischen dem Verkaufsberater und den Interessenten. Existierende

%

3D-Modellierungsplattformen: hbtimmo.de; planoplan.com; omnia360.de; grundrissprofi.de; tschopoff.de und viele weitere.

N

Corona-Krise
Bundeskabinett verabschiedet

Sonderregelungen zum Wohnungseigentumsgesetz

Anlisslich der drastischen Einschrankungen des offentlichen
Lebens durch das Corona-Virus hat der Bundestag das ,,Gesetz
zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht“beschlossen. Dieses enthalt
auch temporir geltende Sonderregelungen zum Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG), um die Handlungsfahigkeit von Woh-
nungseigentiimergemeinschaften und Immobilienverwaltungen
zu gewihrleisten. ,,Mit den Beschliissen des Bundeskabinetts
wurde festgelegt, dass auf die Durchfiihrung von Eigentiimer-
versammlungen zundchst verzichtet werden kann. Bestehende
Wirtschaftspldne der Wohnungseigentiimerschaften bleiben er-
halten. Auslaufende und neu zu schlieflende Verwaltervertrige
gelten fort. Notinstandsetzungen konnen vorgenommen werden®,
so fasst VDIV-Deutschland- Geschiftsfithrer Martin Kafller die
neuen Regelungen zusammen.

Die Sonderregelungen sehen unter anderem vor, dass der zuletzt
bestellte Verwalter im Sinne des WEG bis zu seiner Abberufung

RECHT

5

oder bis zur Bestellung eines neuen Verwalters im Amt bleibt.
Dies gilt auch, wenn die Amtszeit des Verwalters zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Vorschrift bereits abgelaufen ist, aber auch,
wenn sie erst danach ablduft. Die Amtszeit endet mit der Abbe-
rufung oder der Bestellung eines neuen Verwalters.

Ebenso gilt der zuletzt beschlossene Wirtschaftsplan bis zum Be-
schluss eines neuen Wirtschaftsplans fort. Somit ist sichergestellt,
dass seine Fortgeltung auch ohne Beschlussfassung gegeben ist.
Erstin der ndchsten Eigentiimerversammlung wird dann die Jah-
resabrechnung beschlossen. Weitere Infos: www.vdiv.de
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durch Selbstabrechnung!

Alles aus einer Hand:

Softwarel6sungen
Heiz- und Betriebskostenabrechnung
Heizkorpererkennung und Bewertung

Messgerite
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Automatisierte Arbertsprozesse

ie Digitalisierung moglichst nicht

als Bedrohung anzusehen, ist auch

fiir die Maklerwelt entscheidend,
um nicht als Verlierer im Wettbewerb um
Kunden und Objekte dazustehen. Mutige,
vorausschauende Unternehmen haben
den Prozess bereits durchlaufen oder sind
gerade dabei. Dabei ist die Kompatibili-
tat der Schnittstellen entscheidend, hinzu
kommt das Thema Datensicherheit.

Die Digitalisierung entscheide ganz
wesentlich iiber die Zukunftsfahigkeit der
Branche, sagt Axel Wittlinger. Der Inhaber
von Stoben & Wittlinger und Vorsitzende
des Interessenverbandes IVD Nord hat die
Digitalisierung der Hamburger Geschifts-
stelle forciert und will das eigene Portal
IVD24 inhaltlich und auch personell wei-
ter starken. Es gehe auch um Datenhoheit
und um ein Stiick Unabhingigkeit gegen-
tiber den fithrenden Immobilienportalen,
so Wittlinger.

Das Softwaresystem
muss zum Makler passen
- jedes Unternehmen hat
andere Bedrfnisse

Ob die Anwendungen in den Makler-
betrieben schliefllich mittels Datencloud
oder mit eigener IT als Inhouse-Losung
realisiert werden, bleibt zunéchst eine
individuelle Entscheidung: Ein mittel-
stindischer Makler in Mecklenburg-Vor-
pommern hat eher einen stirkeren Ver-
marktungsbedarf, wihrend sein Kollege in
Miinchen eher neue Objekte akquirieren
will. Makler miissen sich tiberlegen, wie
das Geschaftsmodell ihrer Organisation
in zwei, funf oder zehn Jahren aussehen
sollte. Das installierte System sollte so fle-
xibel sein, dass es mitwachsen (oder auch
mitschrumpfen) kann.

Fiir typische Maklerunternehmen sei
die Beschleunigung sich wiederholender

Arbeitsprozesse dank Automatisierung
enorm hilfreich, sagt Nessim Djerboua,
Leiter des IT-Unternehmens EverReal aus
Miinchen (siehe Interview Seite 44).
Besonders viel Arbeitskraft bindet die
Beantwortung von Miet- und Verwal-
tungsanfragen per Telefon und E-Mail,
ist auch die Erfahrung bei Calenberger
Immobilien aus Miinchen. Von Djer-
boua und seinem Team wiinschte man
sich daher, ,,dass unqualifizierte Anliegen
und inhaltsgleiche Anfragen standardi-
siert beantwortet wer-
Au-
sollten die

den konnen®
flerdem
Vermietungsprozesse
von der Terminver-
einbarung bis zur
Wohnungsiibergabe
oder -kiindigung bes-
ser strukturiert werden,
»damit der zustdndige
Mitarbeiter auch mobil
immer den optimalen
Uberblick hat*, erklart
Lisa Mast aus dem Be-
reich Immobilienver-
waltung. Beides scheint
gelungen, auch weniger
digitalaffine Mitarbei-
ter seien von Anfang an
vom intuitiven Umgang
mit der Software ange-
tan gewesen, so Nast.
Zugleich bleibt die
Datenhoheit im Unter-
nehmen Calenberger
Immobilien. ,,Schon
linger gilt, dass nicht
das grof3e das kleine,
sondern das schnelle
das trage Maklerunter-
nehmen iberrundet®,
so Carl C. Franzen vom
gleichnamigen Haus-
maklerunternehmen
aus Hamburg. Franzen

ist traditionell stark in der Verwaltung
von Immobilienbestdnden und setzt selbst
konsequent auf das papierlose Biiro.

Der methodische Weg, sich als Un-
ternehmen Klarheit zur Software-Voraus-
wahl zu verschaffen, fithrt tiber die Mitar-
beiter — denn die sollen und miissen das
entsprechende Tool nicht nur verstehen,
sondern inhaltlich akzeptieren und im-
mer wieder mit neuen Inhalten ,,fiittern®
Die Anpassungsfihigkeit an unterschied-
lichste Bediirfnisse der Nutzer inklusive

Mit der richtigen Software
konnen Makler von iberall her
auf alle wichtigen Informatio-
nen rund um die Vermarktung
zuriickgreifen.
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Mehr Effizienz im Makleralltag: Durch den Einsatz von Spezialsoftware lasst sich das
Tagesgeschdft enorm optimieren. Aber die neue Technik allein reicht nicht. Auch die
Prozesse im Unternehmen mussen Gberdacht und standardisiert werden.

,Schon langer gilt,
dass nicht das groRe
das kleine, sondern
das schnelle das trdge
Maklerunternehmen
uberrundet.”

Carl C. Franzen vom gleichnamigen
Hausmaklerunternehmen aus Hamburg

mobiler Anwendungen ist dabei sicher
fiir Makler ein wesentliches Erfolgskrite-
rium bei der richtigen Wahl des Anbie-
ters. Haufig sind bereits Softwarel6sungen
im Maklerunternehmen implementiert.
Ist die Schnittstellenproblematik ge-
klart, konnen kombinierte Losungen aus
Customer-Relationship-Management
(CRM) und Customer Experience (CE)
mit imagebildenden Kundenerlebnissen
die passende Losung sein.

»Wir nutzen onOffice als onlinebasier-
te Maklersoftware und Serverldsung sowie
fiir cloudbasiertes Makeln im Netz das An-
gebot von EverReal’, sagt Jan Wisner vom
Unternehmen Thurner + Séhne, zustindig
fiir die Vermietung von Bestandsimmobi-
lien. ,,Hochladen und besichtigen®, bringt
Wisner den Nutzen auf den Punkt. Der
enorme Zeitspareftekt sei greifbar, sagt der
Immobiliendienstleister.

Bei Kampmeyer Immobilien setzt
man ausschlieflich auf Flowfact, einen der
grofieren Marktanbieter und seit einigen
Jahren Tochtergesellschaft von Immobi-
lienScout24. Flowfact verspricht die Er-
leichterung des Makleralltags und bessere
Kundenerlebnisse.

Geschiftsfithrer Roland Kampmeyer
verzeichnet nach eigenen Angaben ,,durch
die Einfiihrung der Flowfact-Immobilien-
Software Einsparungen in fast allen
Unternehmensbereichen.“ Kampmeyer
ist seit 2005 Kunde und setzt aktuell auf
innovative Weiterentwicklungen der Soft-
wareschmiede. Mehr Praxisrelevanz und
weniger ,,nur verwaltende® Aspekte seien
das Gebot der Stunde. Letztlich sei es eine
»Kulturfrage®, das heiflt, der Anbieter
miisse die jeweilige DNA seiner Klientel
moglichst gut verstehen lernen, erklart
Kampmeyer. Ein gutes CRM-System sei
schlieSlich nie zu Ende entwickelt.

»Die vollstandige prozessorientierte Di-
gitalisierung hat mich sofort begeistert®,
erzdhlt Arne Pistoor, Inhaber von Pistoor
Immobilien im niederséchsischen Wester-

stede bei Oldenburg. Er wollte den Schritt
in die vollstandige Digitalisierung des Ver-
mietungsprozesses gehen.

Weiterhin war es fir Pistoor sehr
wichtig, die Beziehung zu Miet- und
Kaufinteressenten nicht an andere Platt-
formen abzugeben, sondern sie zu halten
und vielmehr durch einen digitalen Auf-
tritt zu stérken. Pistoor: ,,Eine ausgereifte
Software mit automatisierten, fehlerfreien
Prozessen und dem Branding der eigenen
Marke im Vordergrund sollte gefunden
werden.“

Eine gute Software
bringt eine enorme
Leitersparnis

Pistoor gehort zur neuen Generation
der Makler mit vielen Berufsjahren Er-
fahrung, zugleich ist er sehr internetaffin.
Pistoor war einer der ersten ,,Testteilneh-
mer“ der EverReal-Software und hat es
nach seinen Worten nicht bereut. ,,Die
stressige Umstellung der Software hat sich
gelohnt, der Bearbeitungsaufwand ist um
gut 70 Prozent verringert worden.“

»Vieles ist selbsterkldrend, die Betreu-
ung mit regelméfligen Updates ist gut und
der Nutzen dadurch fiir den Makler wie
auch fiir die Kunden grof3*, sagt Matthias
Geist. Seit rund zehn Monaten arbeiten
die Gebriider Geist Immobilien aus Ham-
burg ebenfalls mit EverReal. Dinge wie der
neu installierte ,Weiter“-Button in der
Arbeitsmaske beschleunigen laut Geist
die Arbeitsabldufe. Das wirke sich ganz
konkret im Bearbeitungsablauf zeitspa-
rend aus. Bei einem kiirzlich inserierten
glinstigen Wohnungsangebot mit mehre-
ren hundert Anfragen innerhalb von nur
2,5 Tagen sei das extrem hilfreich gewesen,
auch im Sinne der Suchenden. Denn diese
hitten dank Automatisierung der Ablaufe
- angefangen bei der Vergabe von Be- »
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Nessim Djerboua (CEO Ever-
Real GmbH) hat BWL studiert
und war vor der Griindung
von EverReal sechs Jahre im
Silicon Valley fiir verschie-
dene Unternehmen tatig.

MIT NESSIM DJERBOUA

,Hochladen und besichtigen”

Herr Djerboua, was unter-
scheidet EverReal von der

viel genutzten klassischen
Customer-Relationship-Manage-
ment(CRM)-Software? Wahrend
sich CRM-Software auf die interne
Kundenverwaltung fokussiert, sind
wir mit unserer cloudbasierten
Losung stark auf den Workflow, also
den Prozess sowie die Interaktionen
mit dem Interessenten, ausgerich-
tet. Gerade die typischen Makler-
unternehmen mit maximal zehn
Mitarbeitern nutzen gerne Funkti-
onen wie Smart Matching, die Uber
die Cloud von jedem Endgerat von
unterwegs - oder per schnellem Zu-
griff vom Homeoffice - genutzt wer-
den konnen. Wir sorgen fur schnelle
Prozessablaufe. Gesetzliche Vorga-
ben wie Widerrufsrecht und DSGVO
sind beispielsweise mit zwei Klicks
gewdhrleistet. Im Alltagsgeschaft
unserer Maklerklientel heift das
verkirzt, sie mussen lediglich
hochladen und besichtigen. Der Weg
zum Besichtigungstermin wird somit
deutlich beschleunigt, der Workflow
optimiert. Die personliche Beratung
kann die Software natirlich nicht
ersetzen, aber sie ubernimmt
administrative Aufgaben, damit der
Makler mehr Zeit fur die wichtigen
Dinge hat: Beratung, Abschluss

und Kundenzufriedenheit. Ein guter
Nebeneffekt ist, das EverReal zu den

gangigen CRM-Software-Anbietern
eine Schnittstelle herstellen kann.

Was bedeutet das Modul Smart
Matching? Fir jede Wohnung gibt es
einen passenden Mieter - die Kunst
ist, diesen ausfindig zu machen.

Das Smart Matching funktioniert

wie eine Art Dating-Portal, wo zwei
Parteien - in diesem Falle also Ver-
mieter/Makler und Suchende - quasi
gematcht werden, und zwar nach
den Vorgaben der Vermieter. Die
Software prift automatisiert alle vom
Vermieter formulierten Anforderun-
gen, zum Beispiel Haushaltsgrole
oder Beschéftigungsart, und erhebt
fehlende Daten automatisch, sodass
die Vermieter auf einen Blick die
passenden Interessenten bekommen.
Vermieter kdnnen auch einstel-

len, dass Interessenten, die einen
bestimmten Wert erreicht haben, au-
tomatisch zu einem Besichtigungster-
min eingeladen werden. Somit spart
der Vermieter viel Zeit und kann sich
sicher sein, dass die Interessenten
beim Besichtigungstermin die Min-
destanforderungen erftllen.

Wie profitieren Unternehmen
von lhrem Softwareangebot?

Wir haben mit dem Unternehmens-
start 2017 unser Geschaftsmodell
zunachst auf grolsere Bestandshalter
mit zu verwaltenden Einheiten im
hoheren vier- bis funfstelligen Be-
reich ausgerichtet. Unsere Plattform
nutzen inzwischen aber auch mittel-
standische Makler, Property Manager,
Projektentwickler und Asset Mana-
ger. Laut Maklerkunden spart unsere
Vermietungsplattform viel Arbeitszeit
ein, rund 50 bis 80 Prozent.

sichtigungsterminen - nicht iiber Gebiihr
warten miissen und erhielten zeitnah ei-
nen positiven oder negativen Bescheid.
Die Grof3e des Maklerunternehmens,
langjahrige Vertrdge mit Softwareanbie-
tern und auch die gewohnten und einge-
spielten Abldufe bei den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern spielen eine Rolle. Passt
die Software zur Unternehmensstruktur?
Sind Bediirfnisse als Franchise-System
abgebildet? All dies konnen Fragen sein,
wenn es um Anwenderfreundlichkeit geht.
Steht ein Wechsel bevor, geht es meist um
umfassendere Umstrukturierungen und/
oder steigende Unzufriedenheit bei An-
gebot und Service der Bestandssoftware.

Mit der neuen Software
sollte das Unternehmen
auch andere Prozesse im
Alltag iberdenken und
standardisieren

Bei Ropke & Behring aus Bremen ist
Inhaber Stephan Ropke bei einem jungen
Start-up in der Nidhe fiindig geworden.
Ropke: ,Wir investieren konstant in das
Thema Digitalisierung und werden un-
sere Hausverwaltungs-Software komplett
umstellen. Dafiir sind wir seit etwa fiinf
Monaten im engen Austausch mit einem
kleinen regionalen Anbieter mit Top-Re-
ferenzen.“

Das Ziel sei, die internen Arbeitsab-
laufe zu optimieren, mehr Transparenz
und nicht nur Einzellsungen, sondern
komplette Arbeitsabldufe in der Ver-
waltung zu automatisieren. ,Bei Woh-
nungsvermietungen beispielsweise wer-
den Wohnungsabnahmen, Ubergaben,
Rechnungen oder die Weiterleitung von
Verbrduchen an den Energieversorger
per Knopfdruck und Hakchen sicher und
schnell umgesetzt — alles mit dem Effekt,
dass die Sachbearbeiter mehr Zeit fiir das
direkte Kundengesprach haben.®

Insgesamt verdndert sich der Arbeits-
alltag durch die digitale Transformation

Foto:s EverReal
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in zunehmendem Mafle. Das eroffnet
Maklern und Verwaltern ein grofes Wert-
schopfungspotenzial durch neue Wege der
Interaktion und Datennutzung: Effizienz-
steigerung in der Arbeitsorganisation,
mehr Komfort beim Dialog mit Kunden
und Geschiftspartnern, das Angebot wei-

Funktioniert wie Tinder:
Beim Smart-Matching-
Modul finden passende
Vermieter und Mieter
zusammen.

terer Services und die Chance fiir neue
innovative Geschiftsmodelle stehen auf
der Habenseite. Zu den grofien Herausfor-
derungen fiir die Branche gehort es aber
auch, die eigenen Prozesse zu hinterfragen
und zu optimieren. In der Regel reicht es
ndmlich nicht, eine neue Software zu ins-
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tallieren. Mit neuen Workflows miissen
die Prozesse im Unternehmen {iberdacht
und standardisiert werden. Ist alles gut
eingespielt, das System flexibel einsetzbar
und die Schnittstellenproblematik geklart,
gibt es am Ende kaum Anrufe mehr, An-
fragen werden automatisiert 24/7 beant-
wortet und Besichtigungen terminiert
nach Vorauswahl.

Vieles ist moglich - Mut zur Neu-
aufstellung ist gefragt. Als Belohnung
erwirbt das Immobilienunternehmen am
Ende mehr Zeit fiir die wichtigen Dinge
im Tagesgeschift: Denn die personliche
Beratung ist durch nichts zu ersetzen.

Hans-Jorg Werth, ScheeRel

BEWEGENDE UND INNOVATIVE THEMEN - IMPULSE FUR DIE UNTERNEHMERISCHE
ZUKUNFT - VERNETZEN MIT 9500 TEILNEHMERN UND 100 AUSSTELLERN - EXKLUSIVE
WARM-UP-PARTY AM 2. SEPTEMBER IM SPREESPEICHER

vdiv

Die Immobilienverwalter
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Mein Unternehmen soll digital(er) werden!

Aber wie?

m zweiten Halbjahr 2019 hat der Ver-

band Bayerischer Wohnungsunterneh-

men VAW Bayern Treuhand eine um-
fassende Umfrage unter den verbands-
orientierten Unternehmen in Bayern
und Baden-Wiirttemberg zum Status quo
und den Planungen zur Digitalisierung
durchgefiihrt. Folgendes waren die Kern-
aussagen der 199 teilnehmenden Unter-
nehmen:
» 30 Prozent sind nicht auf das Thema Di-

gitalisierung vorbereitet.
*» Nur 10 Prozent haben eine formulierte
und im Unternehmen kommunizierte
Digitalisierungsstrategie.
Obwohl 20 Prozent der Unternehmen
in den kommenden fiinf Jahren jeweils
mehr als 50.000 Euro in die Digitalisie-
rung investieren wollen, hat ein Drittel
von ihnen fir diesen Zeitraum (noch)
kein Budget dafiir vorgesehen.
Der Fokus der Unternehmen liegt in den
kommenden zwei Jahren auf der Opti-
mierung der bestehenden Geschifts-
prozesse durch deren Digitalisierung.
Betroffen davon sind hauptsichlich
wohnungswirtschaftliche Kernprozesse.
Profitieren werden insbesondere die Sys-
teme fiir die digitale Archivierung und
Systeme, die das mobile Arbeiten vor Ort
unterstiitzen.

Viele Unternehmen haben bereits
Digitalisierungsinitiativen geplant, be-
gonnen bzw. umgesetzt. Haufig gilt aber
auch, dass diese Initiativen Einzelmaf3-
nahmen in begrenzten Bereichen sind,
denen eine gemeinsame ,,Klammer® als
Zielbild der Digitalisierung fiir das Un-
ternehmen noch fehlt. Und nicht wenige
Unternehmen suchen derzeit aktiv nach
ihrem eigenen geeigneten Weg.

Parallel erleben wir gerade einen re-
gelrechten Umbruch im IT-Angebot fiir
wohnungswirtschaftliche Unternehmen.
Weit verbreitete, aber ,,in die Jahre ge-
kommene“ wohnungswirtschaftliche IT-
Systeme wurden und werden von Anbie-

~

~

~

3-Stufen-Modell

der VdW Bayern Treuhand

Stufe

Digitale @

Stufe Ausrichtung

Standort-
bestimmung

tern vom Markt genommen (z.B. GES ERP
System in 2020, Inhouse-System in 2021)
und durch modernere Nachfolgel6sungen
ersetzt. Zusitzlich entstehen auch iiber so
genannte PropTechs zahlreiche zusitz-
liche IT-basierte Losungsangebote — hau-
fig in thematischen Nischen, die von den
ERP-Systemen so nicht bedient werden.

Wir erleben einen groRen
Umbruch im IT-Angebot
fur Unternehmen

Die iiberwiltigende Mehrheit der
Wohnungsunternehmen versteht unter
Digitalisierung akut die IT-basierte Op-
timierung bestehender Geschiftsprozesse
mit zwei vornehmlichen Stofirichtungen:
» Steigerung der Prozesseffizienz (haufig

durch Automatisierungen von Prozess-
schritten und Schnittstellen bzw. Inte-
gration von Anwendungen)

» Verbesserung des Kundenservices (hiu-
fig durch proaktive Informations- und
Kommunikationsangebote z.B. in einem
Mieter-/Eigentiimerportal und/oder ei-
ner entsprechenden App)

- &
- JE
Umsetzung ——
-_

Die Herausforderung besteht dann
vor allem darin, bestehende Geschaftspro-
zesse mit ihren Abldufen, Verantwortlich-
keiten und Hilfsmitteln sinnvoll anzupas-
sen, und vorher in der Ermittlung, wo dies
tiberhaupt fiir das eigene Unternehmen
konkret sinnvoll und am effektivsten ist.

Dem 3-Stufen-Modell der VAW
Bayern Treuhand liegen vielfiltige Er-
fahrungen zugrunde. Damit steht eine
Methode zur Verfiigung, die einem Un-
ternehmen den Weg in die (ggf. weitere)
Digitalisierung erleichtert. Das Modell
zeichnet dabei nicht nur die logischen Stu-
fen vor - dies leisten auch andere Modelle
(etwa der digitale Leitfaden des GAW).

Teil dieses Modells sind bereits vor-
gedachte Elemente, Workshops, Unter-
lagen, Fragebogen und Berichte in den
jeweiligen Stufen. Damit muss sich das
Wohnungsunternehmen die Methodik
und viele Dokumentationen nicht allein
erarbeiten und wird im Projekt auf einem
vorgezeichneten Weg durch den ,,Digita-
lisierungsdschungel® gefiihrt.

Stufe 1: Die Standortbestimmung Die
Ergebnisse der Stufe ,Standortbestim-
mung® beantworten im Hinblick auf den
Grad der Digitalisierung der Geschifts-
prozesse die Fragen:

* Wo steht mein Unternehmen heute?

» Welche Potenziale gibt es heute bzw.

zukiinftig?
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Fine Umfrage des VAW Bayern zeigt die Defizite in der Digitalisierungsstrategie
vieler Unternehmen. Es wurde ein Stufenmodell entwickelt, denn ein methodisches

Vorgehen ist sinnvoll.

Kern dieser Lagebeurteilung ist ein
vorgedachtes ,Reifegradmodell zur Di-
gitalisierung der Geschéftsprozesse®, das
auch auf den praktischen Erkenntnissen
und Erfahrungen zahlreicher Organisati-
onsprojekte mit Wohnungsunternehmen
basiert. Das Reifegradmodell zeigt in
maximal sechs Stufen die fir Geschafts-
prozesse und deren Teilprozesse digital
relevanten Aspekte. Damit kann der Ist-
Zustand detailliert, aber doch schnell
festgestellt werden. Dazu wird fiir den
gewiinschten Prozess zunichst jeweils
die vom Unternehmen bereits erreichte
Stufe ausgewdhlt. In Summe fiithrt dies
zu einem strukturiert ermittelten Status
quo der Prozessteile.

Ergédnzt um weitere Bestandteile der
Lagebeurteilung (z.B. IT-Landschaft, eige-
ne Umsetzungskompetenz) stehen damit
notwendige Informationen fiir die For-
mulierung einer Digitalisierungsstrategie
(oder deren Anpassung) zur Verfiigung.

Stufe 2: Digitale Ausrichtung des Unter-
nehmens In dieser Stufe werden die Ziele
und die konkrete Strategie der Digitali-
sierung auf der Basis der Standortbestim-
mung erarbeitet bzw. bereits bestehende
Strategien {iberpriift und angepasst.
Dazu gehéren sowohl die Priorisie-
rung der gewiinschten Mafinahmen aus
dem Reifegradmodell als auch weitere
Aspekte, die in Fragebogen bzw. vorge-
dachten Workshops erarbeitet werden.
So entsteht eine formulierte Digitali-
sierungsstrategie, die als Leitlinie fiir das
weitere Handeln dient und zudem eine
~wetterfeste® Kommunikation mit den
Gremien, Dienstleistern und Mitarbeitern
moglich macht. Die Ergebnisse dieser Stu-
fe beantworten somit die Fragestellungen:
Was will ich erreichen? Auf welche Art
und wie kann ich das bewerkstelligen?

Stufe 3: Umsetzung Die Strategie gibt den
Handlungsrahmen fiir die Digitalisierung

Fragen und Rickmeldungen zum Vorgehensmodell? Individuelle Hilfe gewinscht?

Wenden Sie sich bitte (auch) an:

des Unternehmens vor. Darauf folgt die
Umsetzung der Mafinahmen. Mitarbei-
ter und Losungsanbieter/Dienstleister
werden gezielt fiir die ErschlieSung der
ermittelten Potenziale und notwendigen
Aktivititen gesucht und eingesetzt (sofern
umfangreich: auf der Basis eines Mafinah-
menplans).

Und last but not least: Die Geschafts-
prozesse werden mit den neuen Méglich-
keiten gestaltet (optimiert), dokumentiert,
eingefiihrt und gelebt.

Bernhard Figen, Minchen

Bernhard
Fugen ist
Vordenker und
Senior Berater
der VdW Bayern
Treuhand in
Minchen.

Vereinfachtes Beispiel fiir den digitalen Reifegrad in der Rechnungsbearbeitung

Rechnungs- Papierrechnungen fur LuL. fruhes Scannen der Papierrechnungen fur E-Rechnung (PDF) des Lieferanten und/oder

eingang PDFs werden zurlickge- LuL (handische Verschlagwortung oder Ubermittlung von Rechnungsdaten (Portal,
wiesen via OCR) ZugFerd, X-Rechnunq)

Rechnungs- keine Automatische Befullung des Rechnungs- Automatische Befullung des Rechnungsmoduls

erfassung moduls via OCR und Schnittstelle via Schnittstelle (Portal ZugFerd, Hersteller)

Rechnungsver- Mappen,/Papierpostkorbe Digitale Verteilung mit Archivsystem Digitale Verteilung mit Archivsystem und

teilung im Haus

Portalibersichten

Rechnungs- 100% Papierrechnungen 100% der digitalisierten Rechnungen mit E-Rechnung, Portal-Rechnung und Zufalls-
prifung generator

Ablage der Papierablage der Rech- Digitale Archivierung (frihes Scannen Digitale Archivierung (Rechnungsarchiv und/
Rechnung nungen im Ordner fur Rechnungsarchiv, ggf. Workflow im oder Portal-Archiv)

Quelle: vdw Bayern

Archivsystem oder ERP-System)
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Foncia - Europas grolter Verwalter will mehr

Herr von Bredow, wie geht Foncia die
Coronakrise an? Wir orientieren uns
stark an Frankreich, auch da wir von
ahnlichen Entwicklungen, nur zeitlich
versetzt, ausgehen. Unsere Biiros sind
fiir die Offentlichkeit geschlossen, es fin-
den keine Eigentiimerversammlungen,
keine Beiratssitzungen, keine Objekt-
begehungen statt. Termine werden nur
mit einzelnen Kunden, nach Verein-
barung und mit Sicherheitsabstand,
wahrgenommen.

Was ist mit der Prasenz der Mitarbei-
ter in den Biiros? Die ist stark reduziert,
die Sicherheitsabstinde werden einge-
halten. Schwangere und Risikogruppen
sind im Homeoffice. Mitarbeiter/innen,
die sich um Kinder bis zu 16 Jahren
kitmmern miissen, weil Schulen und
Kitas geschlossen haben, sind ebenfalls
zu Hause. Wir sind technisch dazu in
der Lage, allen Mitarbeitern mobiles Ar-
beiten zu ermdglichen. Was uns gefreut
hat, war, dass die Kundenreaktionen auf
die Prasenzeinschrinkungen durchweg
positiv sind.

Foncia ist ein franzésisches Unter-
nehmen. Wie unterscheidet sich der
franzosische WEG-Verwaltermarkt vom

Leopold von Bredow

Der Investmentbanker ist 48 Jahre alt
und seit 2007 bei Foncia. Seit 2008
ist er der Chef von Foncia Deutsch-
land, einer Tochter der franzosischen
Foncia Groupe. Studium: MBA Insead
(Fontainebleau), MSc und BSc an der
London School of Economics (in Philo-
sophie und Volkswirtschaft).

deutschen? Der Markt in Frankreich ist
gleich grof wie der in Deutschland. In
Frankreich ist die Eigentiimerquote ho-
her als in Deutschland, das immer noch
ein ,,Mieterland® ist. Der franzosische
Markt ist starker konsolidiert. Es gibt
einige grofie iiberregionale Anbieter, re-
gionale Platzhirsche und natiirlich auch
eine Vielzahl an kleinen Verwaltern. In
Deutschland gibt es, bis auf einige Aus-
nahmen, nur viele kleine Verwalter. Das
andert sich aber gerade.

Welchen Prozentsatz decken groe
iiberregionale Verwalter in Frankreich
ab? Wir schitzen, dass die grolen Ver-
walter in Frankreich ungeféihr ein Drittel
des Marktes abdecken. Foncia deckt als
Marktfiihrer etwa 13 bis 15 Prozent des
Marktes ab.

Wie groB sind Sie in Deutschland?

Wir verwalten inzwischen etwa 125.000
Wohnungen. Das ist aus deutscher Sicht
sehr viel, fiir uns aber erst der Anfang.
Foncia hatte urspriinglich ziemlich
konsequent durchgesetzt, dass die
Verwaltungsorganisation in Deutschland
ebenso laufen miisste wie die in Frank-
reich.

Das ist natiirlich nicht so einfach ...
Und hat trotzdem Erfolg gehabt. Aller-
dings kann man sagen, dass vielleicht ein
bisschen mehr auf die Gegebenheiten
des jeweiligen Landes hitte geschaut
werden konnen. Das Schone am jetzigen
Management und an den Aktionéren,
die grofienteils internationale Erfahrung
haben, ist, dass Konsens dariiber besteht,
sich mehr an die lokalen Gegebenheiten
anzupassen.

In welchen Punkten unterscheidet
sich die Verwaltung in Frankreich
besonders von der in Deutschland?

In verschiedenen Punkten sind die Fran-

zosen weiter als die Deutschen. Nehmen
wir das Beispiel der Garantiekasse. Das
ist, dhnlich dem Bankensicherungs-
fonds, ein Einlagesicherungsfonds fiir
Immobilienverwalter, der die Gelder
der Eigentiimergemeinschaften schiitzt.
Wenn man eine Zulassung zum Verwal-
ten hat, ist man automatisch in dieser
Garantiekasse. Es gibt damit verbunden
auch regelmaflige Audits, was bedeutet,
dass man die Kundengelder priift. Wir
bei Foncia machen das auch in Deutsch-
land, was meines Erachtens ein Allein-
stellungsmerkmal ist.

Gibt es in Frankreich hohere Zulas-
sungsbeschrankungen? Ja. Nicht jeder
kann Hausverwalter werden. Die Zu-
lassung setzt eine Qualifikation voraus.
Das sollte auch in Deutschland selbst-
verstiandlich sein, wenn man bedenkt,
welche Verantwortung Verwalter tragen.

Es scheint ja so zu sein, dass Foncia
auf dem deutschen Markt weiter-
wachst. Was machen Sie richtig? Wir
bieten ein iiberzeugendes und zukunfts-
weisendes Konzept: Von drei Firmen, die
wir kaufen, sind zwei in der Situation,
dass sie eine Nachfolgel6sung suchen.
Und dann gibt es die Situation, dass eher
jungere Firmeninhaber gerne weiter-
wachsen wiirden, aber oft sehr stark im
Tagesgeschift involviert sind. Auch die
haben oftmals Lust, sich in unsere Struk-
turen zu begeben. Denn in der Gruppe
konnen wir die immer komplexeren An-
forderungen an die Verwaltungstatigkeit
besser meistern.

Inwiefern dndert sich dann ihre Stel-
lung? Sie werden mehr zum Manager.
Natiirlich machen sie noch operatives
Geschift: Sie sind Mentor, betreuen
VIP-Kunden, machen Akquise, aber im
Vordergrund stehen Personalthemen
und mehr Management. Sie verdndern
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Die Verwalterbranche konsolidiert sich. Besonders da, wo Nachfolgeregelungen schwer
greifen, kann ein Player wie Foncia die Szene bereichern. Das Unternehmen will weiter
expandieren. Warum kann das klappen? Ein Interview mit Leopold von Bredow.

sich vom Spielertrainer zum Trainer.
Und diese Entwicklung ist fiir unsere
Geschiftsfiihrer interessant. Nehmen wir
z.B. die Foncia Rhein-Main. Das waren
urspriinglich drei verschiedene Firmen.
Zwei Inhaber hatten aus Altersgriin-
den verduf8ert. Ein Inhaber war etwa

40 Jahre alt, ihm sind zwei Mitarbeiter
weggefallen mit der Folge, dass er iiber
100 Eigentiimerversammlungen im Jahr
selber gemacht hat. Er ist bei Foncia Ge-
schaftsfithrer einer viel grofieren Firma
und erfiillt eine andere Rolle.

Wie profitiert der Verwalter in den
neuen Strukturen? Bei den kleinen Fir-
men ruht oft sehr viel Last auf wenigen
Schultern. Wir haben dieses Mantra
der kritischen Masse vor Ort. Das
heif3t, wenn ich etwa 10.000 Einheiten
an einem Standort betreue, dann habe
ich beispielsweise auch eine bestimmte
Anzahl von Buchhaltern. Wenn ich
fiinf Buchhalter habe oder zehn, dann
kann ich die Last besser verteilen und

JWir sind in manchen
Orten kaum prdsent,
etwa In Stuttgart
oder Hamburg. Es gibt
keinen Grund, warum
wir nicht die Erfolgs-
story aus Frankreich

wiederholen sollten.”
|

bekomme so Stabilitat in ein Unterneh-
men. Und durch diese Stabilitat redu-
ziere ich Personalwechsel. Personalwech-
sel verzeiht der Kunde oft nicht.

Der Verwalter, der an Sie verkauft,
muss seine gesamten Strukturen
umstellen. Ziemlich viel Aufwand. Was
bekommt er dafiir? Natiirlich gibt es
Anforderungen. So muss der Geschifts-
fithrer plotzlich ein Reporting machen.
Aber auf der anderen Seite gibt es eine
Entlastung und auch Perspektiven fiir
ihn. Wenn Sie eine kleine Firma fiihren,
miissen Sie sich um alles kiitmmern, vom
Druckerpapier bis zur Website. Solche
Dinge werden bei uns zentral organi-
siert. Und wenn jetzt z.B. der Zensus
2021 kommt, kitmmern sich unsere
Fachleute um die Umsetzung. Wenn Sie
eine Fachabteilung haben, die Vertrage
gestaltet und sonstiges Riistzeug gibt,
wie Beschluss-Vorlagen, dann ist das
eine grof3e Erleichterung und dient der
Qualitét der Dienstleistung.

Was ist mit der Software? Der Soft-
warewechsel ist der grofite Schritt in der
Umstellung eines Unternehmens. Oft
steht der aber sowieso an. So arbeitet ein
Grofiteil der Unternehmen heute mit
einer Buchhaltungssoftware und viel-
leicht noch einem CRM. Auferhalb der
Buchhaltung wird vieles mit Outlook etc.
gemacht. Bei Foncia arbeiten alle Mit-
arbeiter mit einem System. Das ist ein
grofies ERP-System, das alles abdeckt.

Ist das Thema Fachkréftemangel fiir
Foncia auch ein Thema? Natiirlich. Wir
tun uns vielleicht etwas leichter als ein
kleines Unternehmen, weil man bei uns
vom Azubi zum Geschiftsfithrer werden
kann, was in einer inhabergefiihrten
kleinen Firma so nicht moglich ist.

Wir kénnen hier andere Perspektiven
bieten. Und oft ist es fiir einen jungen
Mitarbeiter attraktiver, wenn sie oder

er in ein Unternehmen mit 30 oder 40
Mitarbeitern kommt als in eines mit fiinf
Mitarbeitern. Bei uns kénnen sie alle
Fachabteilungen durchlaufen. Wir haben
viele Auszubildende und bieten tiber die
Foncia Akademie Inhouse-Seminare,
z.B. Crash-Kurse fiir Umschiiler.

Wie sehen Ihre Wachstumsziele fiir
Deutschland aus? Wir wollen sukzessive
weiterwachsen. Wir sind in manchen
Orten noch kaum prisent, etwa in Stutt-
gart oder Hamburg. Es gibt eigentlich
keinen Grund, warum wir nicht die
Erfolgsstory aus Frankreich wiederholen
sollten.

Gehen Sie auch in kleinere Stadte?
Wir streben an jedem Standort eine
bestimmte Mindestgrofle an. Wenn das
Einzugsgebiet hinreichend grof8 ist, kann
ein Standort auch durchaus in einer
kleineren Stadt sein. «

Dirk Labusch, Freiburg
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Prasentiert von:

Rechtsanwaltin Constanze Becker

RECHTSANWALTSKANZILE!
CONSTANZE BECKER

Widerruf trotz Vertragserfiillung - Unklarheiten unbedingt vermeiden

Die Annahme eines auf die vollstandige Vertragserfiillung gerichteten ,ausdriicklichen” Wunsches eines
Maklerkunden im Sinne von § 312d Abs. 3 BGB a.F. setzt voraus, dass der Maklerkunde vor Abgabe dieses Wunsches
entweder iiber sein Widerrufsrecht belehrt worden ist oder dass der Makler aufgrund anderer Umstéande davon
ausgehen konnte, dass der Kunde das Widerrufsrecht gekannt hat.

BGH, Urteil vom 13.12.2018 - | ZR 51/17

SACHVERHALT: Ein Immobilienmakler bot
eine Wohnung zur Vermietung im Inter-
net an. In der Anzeige wurde darauf hin-
gewiesen, dass eine Maklerprovision vom
Mieter geschuldet sei, sofern es zu einem
erfolgreichen Abschluss des Mietvertrages
kommt. Auf dieses Inserat meldete sich
ein Interessent und bat um einen Besich-
tigungstermin. Nach der Besichtigung
wurde ein Mietvertrag abgeschlossen.
Offenbar hatte der Makler weder im In-
ternet noch bei der Besichtigung iiber ein
Widerrufsrecht belehrt. Zwar zahlte der
Mieter die verlangte Provision, widerrief
aber zwei Monate spiter den abgeschlos-
senen Maklervertrag.

Mit demselben Schreiben forderte er vom
Makler die gezahlte Provision zuriick, was
der Makler verweigerte. In erster Instanz
gewann der Mieter; das Berufungsgericht
hob diese Entscheidung auf. Der Bundes-
gerichtshof (BGH) entschied zugunsten
des Mieters. Der Makler wurde zur Zu-
riickzahlung der Provision verurteilt.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE: Der BGH fiihrte
aus, dass ohne Belehrung iiber das Wider-
rufsrecht das dem Verbraucher zustehen-
de Widerrufsrecht nicht erlischt. Geméaf}
§ 312d Abs. 3 BGB alte Fassung erlischt
das dem Verbraucher zustehende Wider-
rufsrecht, wenn der Fernabsatzvertrag
von beiden Seiten auf ,,ausdriicklichen
Wunsch® des Kunden hin vollstindig er-
fiillt worden ist.

Voraussetzung ist aber, dass der Kunde vor
Abgabe seines Wunsches entweder iiber

Der Makler konnte nicht nachweisen,
dass er den Mietinteressenten bei der
Besichtigung der Wohnung iiber ein
Widerrufsrecht belehrt hat.

sein Widerrufsrecht belehrt worden ist
oder dass der Makler aufgrund anderer
Umstdnde davon ausgehen kann, der Kun-
de habe das Widerrufsrecht gekannt. Hier
konnte der Makler nicht beweisen, dass
der Kunde trotz Kenntnis des Widerrufs-
rechts ausdriicklich die sofortige Tatigkeit
des Maklers wiinschte und damit auf sein
Widerrufsrecht verzichtete.

Dariiber hinaus fithrte der BGH aus, dass
der Makler bei seiner Internetanzeige und
einem danach erfolgten konkludenten
Vertragsabschluss eindeutig zum Aus-
druck bringen muss, dass er Makler des In-
teressenten sein will, um auszuschliefien,
dass der Interessent ihn fiir den Makler des
anderen Vertragsteils hilt. Das geeignete
Mittel hierfiir ist ein ausdriickliches Provi-
sionsverlangen. Weist der Makler in einer
Zeitungs- oder Internetanzeige eindeutig

auf die fillig werdende Maklerprovision
hin, sodass der Interessent eine eigene
Provisionspflicht anzunehmen hat, kann
er bei der Bezugnahme des Interessenten
auf diese Anzeige von einem Abschluss
eines solchen Maklervertrags ausgehen.

PRAXISHINWEIS: Das Widerrufsrecht er-
lischt nach der neuen Regelung des § 356
Abs. 4, Satz 1 BGB bei einem Vertrag zur
Erbringung von Dienstleistungen auch,

» wenn der Unternehmer die Dienstleis-
tung vollstindig erbracht hat,

*» mit der Ausfithrung der Dienstleistung
erst begonnen hat, nachdem der Ver-
braucher dazu seine ausdriickliche Zu-
stimmung gegeben hat und

» gleichzeitig seine Kenntnis davon besté-
tigt hat, dass er sein Widerrufsrecht bei
vollstandiger Vertragserfiillung verliert.

Diese ausdriickliche Zustimmung des
Verbrauchers kann nicht durch entspre-
chende Regelungen in den AGB fingiert
werden. Auf der Bestellseite sollte daher
die Einwilligung zur Ausfithrung der
Dienstleistung eingeholt werden, etwa
durch die Formulierung: ,,Ich bin einver-
standen und verlange ausdriicklich, dass
Sie vor Ende der Widerrufsfrist mit der
Ausfiihrung der beauftragten Dienstleis-
tung beginnen. Mir ist bekannt, dass ich
bei vollstandiger Vertragserfiillung durch
Sie mein Widerrufsrecht verliere.”

Der BGH wies ebenfalls erneut darauf hin,
dass der Makler dafiir zu sorgen hat, Un-
klarheiten zu vermeiden. «

Foto: gettyimages/ Westend61
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Urteil des Monats:

Umsetzung der DSGVO: Sondervergiitung fiir den Verwalter

Der Verwalter ist Mitverantwortlicher im Sinne des Art. 26 DS-GVO und hat daher mit der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer eine Vereinbarung im Sinne des Art. 26 Abs. 1 Satz 2 DS-GVO zu schlieBen.

AG Mannheim, Urteil v. 11.9.2019, 5 C 1733/19

FAKTEN: Die Wohnungseigentiimer beauf-
tragen Verwalter V durch Beschluss, ein
datenschutzrechtliches Verarbeitungs-
verzeichnis im Sinne des Art. 30 Daten-
schutzgrundverordnung DS-GVO fiir die
Gemeinschaft zu erstellen. Ferner wird der
Abschluss eines datenschutzrechtlichen
Auftragsverarbeitungsvertrags zwischen
der Gemeinschaft und V beschlossen. V ist
danach u. a. berechtigt, im Namen der Ge-
meinschaft einen datenschutzrechtlichen
Auftragsverarbeitungsvertrag zwischen
dieser und Handwerkern, Lieferanten usw.
abzuschlieflen sowie fortlaufend das ,,Da-
tenschutzmanagement® durchzufithren.
SchliefSlich beauftragen die Wohnungs-
eigentiimer V durch Beschluss, ihnen

oder Nutzern eines Wohnungseigentums
ein Informationsschreiben zur DS-GVO
zu iibersenden. Die Eigentiimer gewéhren
V hierfiir jeweils pauschale Sondervergii-
tungen. Gegen diese Bestimmungen geht
Eigentiimer K vor.

ENTSCHEIDUNG: Ohne Erfolg! Der Ab-
schluss eines datenschutzrechtlichen
Vertrags sei nicht zu beanstanden. Denn
V sei Mitverantwortlicher im Sinne von
Art. 26 DS-GVO und habe daher mit der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
eine Vereinbarung im Sinne des Art. 26
Abs. 1 Satz 2 DS-GVO schlieflen miissen.
Es sei unschadlich, eine solche Verein-
barung im Rahmen eines ,,Auftragsver-

Wohnungseigentumsrecht - Aktuelle Urteile
|

UBERPRUFUNG EINES BESCHLUSSES

Auf welchen Zeitpunkt
kommt es an?

Bei der Uberpriifung eines Beschlus-
ses ist auf die zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung zugrunde liegenden
Verhiltnisse abzustellen.

AG Hamburg-Blankenese, Urteil v. 10.7.2019,
539 C30/18

arbeitungsvertrags“ auszugestalten. Die
pauschalen Sondervergiitungen seien
nicht zu beanstanden. Das BDSG und die
DS-GVO machten dem Verwalter einen
Aufwand, der mit seinem Grundhonorar,
wie es im Verwaltervertrag festgelegt sei,
nicht abgedeckt sei.

FALIT: Wer Verantwortlicher der DS-GVO
ist, bestimmt sich nach Art. 4 DS-GVO.
Fiir die Bestimmung der Verantwortlich-
keit ist danach allein maf3geblich, wer
die Entscheidungskompetenz innehat,
iiber den Zweck und die Mittel der Ver-
arbeitung personenbezogener Daten zu
entscheiden. Dies ist sowohl die Gemein-
schaft als auch der Verwalter.

FAKTEN: Im Rahmen einer Anfechtungsklage wird streitig, auf welchen Zeitpunkt es
fiir die Uberpriifung eines Beschlusses ankommt: den der Beschlussfassung oder den
der letzten miindlichen Tatsachenverhandlung. Das Gericht ist der Ansicht, es sei fiir
die Beurteilung der Ordnungsmafligkeit einer beschlossenen oder nicht beschlossenen
VerwaltungsmafSnahme auf die im Zeitpunkt der Beschlussfassung zugrunde liegenden
Verhiltnisse abzustellen.

FALIT: Bei der Priifung der Ordnungsmaéfligkeit ist nach herrschender Meinung tatsach-
lich auf den Kenntnisstand der beschlieenden Eigentiimer - also in der Regel auf den
in der Versammlung - abzustellen. Spétere Erkenntnisse iiber die Angemessenheit der
Verwaltungsmafinahme konnen eine urspriinglich ordnungsmaflige MafSnahme nicht
als ordnungswidrig erscheinen lassen. Andern sich die fiir die Beschlussfassung maf3-
geblichen Umsténde, miissen sich zunichst die Eigentiimer mit dem neuen Sachverhalt
befassen (Grundsatz der Vorbefassung). Etwas anderes gilt hingegen natiirlich, wenn der
Kenntnisstand der Wohnungseigentiimer fehlerhaft unvollkommen war. »
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Wohnungseigentumsrecht

NACHTSPEICHERHEIZUNG
Lahler und Stromkosten

Die Heizkostenverordnung ist
entsprechend auf Nachtstrom-
speicherheizungen anzuwenden.
LG Berlin, Urteil v. 30.4.2019, 63 S 214/18

VERAUSSERUNGSBESCHRANKUNG

Lustimmung des Verwalters
bei Selbsterwerb

Bedarf nach dem eingetragenen In-
halt des Wohnungseigentums dessen
VerduBerung der Zustimmung des Ver-
walters, so ist der selbst erwerbende
Verwalter nicht entsprechend § 181
BGB daran gehindert, die Zustimmung
wirksam zu erklaren.

0LG Dusseldorf, Beschluss v. 15.11.2019,
3 Wx217/19

VERWALTUNGSUNTERLAGEN
Vorlage von Originalen?

Grundsatzlich ist es ausreichend,
wenn der Vermieter dem Mieter
Kopien/Ausdrucke der Belege vorlegt,
sofern er ein papierloses Biiro fiihrt
und Originalunterlagen regelmaBig
eingescannt und nach drei

Monaten vernichtet werden.

LG Berlin, Urteil v. 30.10.2018, 63 S 192/17

FAKTEN: Eine Mietwohnung ist mit Nachtstromheizungsgeriten ausgestattet. Der dort
verbrauchte Strom wird nicht in der Wohnung gezahlt. Es gibt nur einen Zéhler fiir alle
Nachtstromheizungsgerite im Mietshaus. Der sich an diesem Zdhler ergebende Ge-
samtverbrauch wird dann auf die Einzelabnehmer nach der Wohnflache verteilt. Mieter
und Vermieter streiten, ob das in Ordnung ist. Das Landgericht verneint die Frage! Der
Vermieter habe gegen seine Pflicht zur verbrauchsabhéngigen Kostenverteilung gemaf3
§ 6 HeizkostenV verstoflen. Die HeizkostenV sei entsprechend anwendbar, wenn der
Stromverbrauch durch einen Gesamtzihler festgehalten werde. Im Hinblick auf die
bezweckte Einsparung von Heizenergie sei eine planwidrige Regelungsliicke gegeben,
die eine analoge Anwendung der HeizkostenV gebiete.

FALIT: Das Urteil ist falsch: Hier handelt es sich um eine dezentrale Anlage. Streitig ist
dabei, ob der Einzelne einen Anspruch auf einen individuellen Zahler hat. Nach der
herrschenden Meinung ist das nicht der Fall. Dann aber ist es nicht richtig, die Heiz-
kostenV anzuwenden. In einer Eigentumsanlage gilt nichts anderes.

FAKTEN: Wohnungseigentiimer K iibertragt sein Eigentum an Verwalter B. Dieser stimmt
nach § 12 Abs. 1 WEG der Verduflerung und dem Verkauf an sich selbst zu. Das Grund-
buchamt meint, der selbst erwerbende Verwalter sei daran gehindert, die Zustimmung
nach § 12 WEG zu erklédren. Es sei daher eine Zustimmungserklarung der Eigentiimer
vorzulegen. Dagegen richtet sich die Beschwerde. Mit Erfolg! Die Bestimmung des §
181 BGB sei weder unmittelbar noch entsprechend anwendbar, so das Gericht. Die
Zustimmungserkldrung nach § 12 Abs. 1 WEG stelle kein Rechtsgeschift dar, das der
Verwalter i. S. d. § 181 BGB ,,mit sich® vorgenommen habe. Denn der Verwalter habe
die Zustimmungserkldrung gegeniiber K als Verduflerer abgegeben.

FALIT: Die Entscheidung erinnert daran, in welcher ,,Funktion der Verwalter tatig wird,
wenn er bei einer vereinbarten Verauflerungsbeschrinkung namens der Eigentiimer
eine Zustimmung zur Verduf8erung gibt. Ist der Verwalter zugleich Eigentiimer oder
Erwerber der verduflerten Wohnung, ist streitig, ob die Bestimmung des § 181 BGB
anwendbar ist. Das Gericht entscheidet sich mit der herrschenden Meinung dagegen.

FAKTEN: Ein Mieter wendet bei einer Klage des Vermieters ein, dieser habe ihm nur
Kopien der Verwaltungsunterlagen vorgelegt. Reicht das aus? Das Gericht meint ja!
Der Verwalter des Vermieters fithre im Wesentlichen ein papierloses Biiro. Er scanne
Originalunterlagen regelmaf3ig ein und vernichte die Originale nach drei Monaten. An-
gesichts der technischen Entwicklung sei dies grundsitzlich nicht zu beanstanden. Hinzu
komme, dass es im Fall mehr als 100 Mietvertrage gebe. Es sei so schon praktisch nicht
moglich, jedem Mieter zeitnah Originalbelege zur Einsicht zur Verfiigung zu stellen.
FALIT: Ist der WEG-Verwalter befugt, Belege zu scannen und die Originale dann zu
vernichten? Die Rechtslage ist nicht geklart. Richtig scheint, dass es dem Verwalter
erlaubt ist, die laufenden ,,Belege” (= Angebote, Gutachten, Rechnungen, Urteile) grund-
satzlich zu scannen und die Originale dann zu vernichten. Die Scans geniigen der Text-
form — was grundsétzlich reicht. Anders konnte es allerdings mit den ,,Kernunterlagen®
(= Teilungserklarung nebst Anlagen und Gemeinschaftsordnung) sein.
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UNWIRKSAME ABRECHNUNG

Kann Hausgeld zurick-
gefordert werden?

Wird ein Beschluss iiber die Geneh-
migung des Wirtschaftsplans oder die
Abrechnung rechtskréftig fir ungiiltig
erklart, muss ein Wohnungseigen-
tiimer nicht zunachst darauf dringen,
dass iiber den Wirtschaftsplan bzw.
die Abrechnung des betreffenden
Abrechnungsjahres erneut ein Be-
schluss gefasst wird, bevor er gegen
die Gemeinschaft vorgehen kann.

LG Minchen I, Urteil v. 26.6.2019, 15 2812/18 WEG

NIESSBRAUCH

NielSbraucher als Antragsteller
In einer WEG-Sache?

Im WEG ist ein selbststandiges Be-
weisverfahren nach §§ 485 ff. ZPO
moglich. Auch der NieBbraucher
eines Eigentums kann ein rechtliches
Interesse an der Durchfithrung eines
solchen Beweisverfahrens gegen die
Eigentiimer haben. Soweit sein Besitz
etwa durch das Eindringen von Wasser
oder Feuchtigkeit beeintrachtigt wird,
kommen auch eigene Unterlassungs-,
Beseitigungs- oder gegebenenfalls
Schadensersatzanspriiche in Betracht.
Die gerichtliche Verfiigung derartiger
Anspriiche kann unter Umstanden
durch die Einholung eines Gutachtens
vermieden werden.

LG Dortmund, Beschluss v. 29.11.2019, 17 T 76/19

FAKTEN: Wohnungseigentiimer K verlangt von der Gemeinschaft, ihm Hausgeld zuriick-
zuzahlen. Denn die Beschliisse, die die entsprechenden Forderungen begriindet haben,
sind rechtskriftig fiir ungiiltig erklart worden. Fraglich ist, ob die Eigentiimer vorher
eine Riickzahlung beschlieflen miissen.

ENTSCHEIDUNG: Das Gericht (LG) verneint die Frage. Der Bereicherungsanspruch des
K sei nicht wegen des ,,Vorrangs des Innenausgleichs nach Mafigabe der Abrechnung®
ausgeschlossen. Durch die Zulassung des bereicherungsrechtlichen Riickforderungs-
anspruchs entstehe der Gemeinschaft und den iibrigen Eigentiimern kein wesentlicher
Nachteil, wihrend im umgekehrten Fall der einzelne Eigentiimer zunéchst einen lang-
wierigen Prozess mit dem Ziel der Beschlussersetzung durch das Gericht fithren miisste,
bevor er tiberhaupt seinen Bereicherungsanspruch geltend machen kénnte.

FALIT: Ob das Urteil richtig ist, ist hoch streitig. Nach bislang herrschender Meinung
(h.M.) kann ein Eigentiimer etwaige Riickforderungsanspriiche gegeniiber der Gemein-
schaft nicht auflerhalb der Abrechnung der Wirtschaftsperiode verfolgen. Denn selbst-
standige durchsetzbare Bereicherungsanspriiche konnten im Verhéltnis der Eigentiimer
zur Gemeinschaft nicht entstehen. Allerdings haben sich die Entscheidungen, auf denen
die h. M. beruht, entwickelt, als es noch keine rechtsfahige Eigentiimergemeinschaft
gab. Das Problem hat sich nach ihrer Entdeckung aber schlicht erledigt. Seit dem Jahr
2005 ist die Gemeinschaft Schuldner etwaiger Riickforderungsanspriiche. Es stehen sich
hier nicht Eigentiimer gegeniiber. Eine Argumentation mit einem ,Innenausgleich der
Eigentiimer untereinander® ist daher schlicht verfehlt.

KOSTENERSTATTUNG
Mehrere Rechtsanwadlte

Der Verwalter muss fiir jeden beklag-
ten Eigentiimer einer Anfechtungs-
klage jeweils einen Anwaltsvertrag
schlieBen. Nach § 50 WEG sind
Eigentimern nur dann die Anwalts-
kosten zu erstatten, wenn nicht aus
Griinden, die mit dem Gegenstand
des konkreten Rechtsstreits zusam-
menhéngen, eine Vertretung durch
mehrere Anwélte geboten war. Folgt
der Interessengegensatz aus einem
anderen Verfahren, ist das egal! Der
Verwalter muss einen Anwalt auswah-
len, der sémtliche beklagten Eigen-
timer vertreten kann. Geht er anders
vor, schuldet er Schadensersatz.

LG Frankfurt am Main, Beschluss v. 16.12.2019 -
2-13T93/19

NICHTZULASSUNGSBESCHWERDE

Verbot, Teileigentum zu
Wohnzwecken zu gebrauchen

MaRBgebend fiir die Beschwer eines
Berufungskldgers ist sein individuelles
vermogenswertes Interesse an der
Anderung der angefochtenen Entschei-
dung. Entscheidend ist deren rechts-
kraftfahiger Inhalt. Soll ein Teileigen-
timer den Gebrauch des Sondereigen-
tums zu Wohnzwecken unterlassen,
kommt es fiir seine Beschwer auf die
Differenz des Mietwerts zwischen
einem Gebrauch zu Wohnzwecken und
einem gewerblichen Gebrauch an.
Alternativ kann man an den kon-
kreten Aufwand ankniipfen, der mit
der Unterbindung der Vermietung zu
Wohnzwecken verbunden waére.

BGH, Beschluss v. 19.12.2019, V IR 81/19

»
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Urteil des Monats: Betriebskostenabrechnungen -
Erlduterungen zur ,Flache” nur ausnahmsweise notig

Der VerteilungsmaRBstab , Flache” in der Betriebskostenabrechnung ist aus sich heraus
verstandlich und muss somit grundsatzlich auch nicht weiter erldutert werden.

BGH, Urteil vom 29.01.2020 - VIIl ZR 244/18

FAKTEN: Eine Vermieterin verlangte von
den Mietern einer Wohnung in einer gro-
fleren Anlage mit Wohn- und Gewerbe-
einheiten eine Nachzahlung aus einer Be-
triebskostenabrechnung. Die Vorinstanz
wies die Klage ab. Die Abrechnung sei
bereits formell unwirksam, da eine wei-
tere Erlduterung des Umlageschliissels
sowie Informationen dazu, aus welchen
Gebaudeteilen oder Hausnummern sich
die jeweils zugrunde gelegte Wirtschafts-
einheit zusammensetze, fehlten. Dagegen
legte die Vermieterin Revision ein.

ENTSCHEIDUNG: Der BGH hat das Urteil
der Vorinstanz aufgehoben und die Sa-
che zuriickverwiesen. Eine Betriebskos-
tenabrechnung sei bereits dann formell

Mietrecht - Aktuelle Urteile

ordnungsgemaf3, wenn sie folgende Min-
destangaben enthilt: die Zusammenstel-
lung der Gesamtkosten, die Angabe und
Erlduterung des zugrunde gelegten Vertei-
lerschliissels, die Berechnung des Anteils
des Mieters und den Abzug der geleisteten
Vorauszahlungen. Der angewandte Ver-
teilerschliissel miisse nur ausnahmsweise
erlautert werden, wenn das zum Ver-
standnis der Abrechnung erforderlich sei.
Der Verteilungsmaf3stab ,,Fliche miisse
grundsitzlich auch nicht weiter erlautert
werden. Dies gelte selbst dann nicht, wenn
die Vermieterin — wie hier - verschiedene
Gesamtflachen zugrunde gelegt habe, ndm-
lich bei einigen Nebenkostenpositionen die
Gesamtfliche der mehrere Gebdude um-
fassenden Gesamtanlage und bei anderen

Positionen lediglich die Flidche einzelner
Gebdude. Der angewendete Umlage-
schliissel (Flachenmaf3stab) lasse sich den
Abrechnungen ohne Weiteres entnehmen,
weil jeweils die Gesamtflichen und die
Wohnfliche der Wohnung der Mieter an-
gegeben sind. Hieraus ergebe sich jeweils
die Berechnung des Anteils der Mieter.

FALIT: Das Urteil macht es fiir Vermie-
ter leichter: Insbesondere auch Infor-
mationen dazu, aus welchen einzelnen
Gebdudeteilen oder Hausnummern sich
die jeweils zugrunde gelegte Wirtschafts-
einheit zusammensetzt, bediirfe es nicht.
Sie gehorten gerade nicht zu den Mindest-
anforderungen an eine Betriebskosten-
abrechnung.

MIETVERHALTNIS

Fristlose Kindigung wegen
freilaufender Hunde

Lasst ein Mieter trotz wiederholter
Abmahnungen seine Hunde frei auf
den Gemeinschaftsflachen eines
Mehrfamilienhauses herumlaufen,
kann dies eine fristlose Kiindigung
des Mietvertrages rechtfertigen.
BGH, Beschluss v. 2.1.2020, VIIl ZR 328/19

FAKTEN: Die Vermieterin einer Wohnung hatte das Mietverhiltnis fristlos, hilfsweise
ordentlich gekiindigt, weil die Mieter ihre Hunde entgegen der Hausordnung und trotz
mehrerer Abmahnungen ohne Leine auf den Gemeinschaftsflichen des Anwesens hatten
herumlaufen lassen. Amts- und Landgericht hielten die Kiindigung fiir gerechtfertigt und
gaben der Raumungsklage statt. Die Mieter erhoben Nichtzulassungsbeschwerde. Der
Antrag auf einstweilige Einstellung der Zwangsvollstreckung sei jedoch unbegriindet.
Das freie Laufenlassen der Hunde auf den Gemeinschaftsflichen entgegen der Haus-
ordnung und ungeachtet mehrerer Abmahnungen sei eine erhebliche Verletzung miet-
vertraglicher Pflichten. Einer solchen beharrlichen Pflichtverletzung kénne ein solches
Gewicht zukommen, dass eine fristlose Kiindigung gerechtfertigt sei.

FALIT: Fiir die Beurteilung, ob der vertragswidrigen Nutzung nur dann ein solches Ge-
wicht zukommt, das eine Kiindigung rechtfertigt, kommt es nicht darauf an, ob sich
Mitmieter gestort gefithlt haben oder ob es zu konkreten Beeintrachtigungen wie Ver-
schmutzungen gekommen ist.
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EIGENBEDARF

Kinderreichtum ist nicht
gezwungenermalSen ein
Hartefall

Fiir den gesetzlichen Kiindigungs-
grund des Vermieters einerseits und
fiir die Anwendung der Harteklausel
zugunsten des Mieters andererseits
gelten dieselben verfassungsrecht-
lichen MaBstdbe.

BGH, Urteil v. 11.12.2019, VIl ZR 144/19

MODERNISIERUNG

Informationspflichten
des Vermieters

Die Anforderungen an die Ankiin-
digung an den Mieter diirfen nicht
iiberspannt werden.

BGH, Urteil v. 18.12.2019, VIl R 332/18

ZAHLUNGSVERZIUG
Geringfigige Verspatung be-
rechtigt nicht zur Kindigung

Eine Kiindigung wegen erneut ver-
spateter Zahlung nach bereits er-
folgter Abmahnung kann unwirksam
sein, wenn es sich dabei um einen
geringfiigigen VerstoR handelt.

KG Berlin, Urteil v. 20.6.2019, 8 U 132/18

FAKTEN: Der Vermieter kiindigte einer Familie mit fiinf teils minderjahrigen Kindern
wegen Eigenbedarfs. Er wollte selbst in die Wohnung ziehen und sie mit einer weiteren
Wohnung verbinden. Auch zur Familie des Vermieters gehoren drei Kinder. AufSerdem
sollte die GrofSmutter mit ins Haus ziehen. Das Landgericht hatte in der Kiindigung eine
unzumutbare Hirte gesehen, da die Mieter wegen ihrer ausliandischen Abstammung
Probleme hitten, eine andere Wohnung zu finden. Das reichte dem BGH aber nicht.
Auch im Rahmen der Hérteklausel miisse ein Gericht die vom Vermieter beabsichtigte
Lebensplanung respektieren. Es diirfe ihn nicht darauf verweisen, er konne, anstatt in
die vermietete Wohnung, in eine andere Wohnung des gleichen Anwesens einziehen.
FALIT: Das Mietgericht darf sich nicht darauf beschranken, die Schilderung der Mieter
im Kiindigungserwiderungsschreiben in indirekter Rede wiederzugeben. Eine Ersatz-
wohnung ist im Ubrigen angemessen, wenn sie den Bediirfnissen des Mieters entspricht
und fiir ihn finanziell tragbar ist. Dabei seien die Lebensfithrung des Mieters und seine
personlichen und finanziellen Verhiltnisse mafigebend.

FAKTEN: Der Vermieter kiindigte umfangreiche bauliche MafSnahmen an, unter anderem
auch das Anbringen eines Warmeddmmverbundsystems an der Auflenfassade, und wies
in seinem Ankiindigungsschreiben daraufhin, dass durch die Mafinahmen eine Senkung
des Warmedurchgangskoeffizienten, von 1,0 auf 0,2 erreicht wird. Dem Mieter reichten
diese Angaben nicht aus. Anders der BGH: Zwar miissten dem Mieter geeignete Infor-
mationen mitgeteilt werden, mit deren Hilfe er diese evtl. von einem Sachverstindigen
iiberpriifen lassen kann. Es reiche jedoch, wenn aus dem Gesamtzusammenhang der
angekiindigten Maflinahmen deutlich werde, dass bei einem bislang nicht isolierten
oder wirmegeddmmten Gebaude kiinftig durch die Isolierung der Geb4udehiille unter
Bezugnahme auf anerkannte Pauschalwerte eine Senkung des Warmedurchgangskoef-
fizienten erreicht wird.

FALIT: ModernisierungsmafSnahmen muss der Vermieter dem Mieter spétestens 3 Mo-
nate vor ihrem Beginn ankiindigen. Bei einer energetischen Modernisierung muss aus
dieser Ankiindigung auch die zu erwartende Energieeinsparung ersichtlich sein.

FAKTEN: Hat der Vermieter den Mieter wegen laufend unpiinktlicher Mietzahlungen
bereits abgemahnt, kann laut BGH fiir eine fristlose Kiindigung schon eine weitere un-
piinktliche Mietzahlung nach Abmahnung ausreichend sein, da der Mieter mit der Fort-
setzung seiner unpiinktlichen Zahlungsweise nach Abmahnung zu erkennen gibt, dass er
nicht bereit ist, seine zogerliche Zahlungsweise ernsthaft abzustellen und das Vertrauen
des Vermieters in eine piinktliche Zahlungsweise wiederherzustellen. Einer Kiindigung
wegen nur einer nach Abmahnung unpiinktlich gezahlten Miete steht grundsétzlich
nicht entgegen, dass der Vermieter bis zur Abmahnung unpiinktliche Mietzahlungen
iber einen ldngeren Zeitraum nicht beanstandet hat. Wird die Mietzahlung vier Mal um
jeweils einige Tage verspitet gezahlt, berechtigt das laut einem neuen Urteil jedoch nicht
zum Ausspruch einer ordentlichen Kiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 1 BGB.

FALIT: Gleiches galt schon fiir den Fall, dass dreimal verspétet geleistet wurde, wovon
zwei Zahlungen nur um einen Tag und eine dritte um drei Werktage verspitet waren.
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FIRMENVERBUND

Nur zusammen optimieren IT und Business Smarter Connectivity

In der EnOcean Alliance in-

Eine Studie untersucht den weltweiten Status quo in Sachen Customer Experience stallieren weltweit 400 Firmen
(CX). Dazu befragte das Marktforschungsunternehmen Savanta im Auftrag von wartungsfreie Funklosungen
Pegasystems Entscheider in zw6lf Landern und aus sieben verschiedenen Branchen zur nachhaltigen Gebiudeau-
- darunter auch 451 Studienteilnehmer in Deutschland. Auf dem Weg zu starker tomation auf Basis des En-
personalisierten Kundenerlebnissen identifiziert die Untersuchung in deutschen Ocean-Funkstandards (ISO/
Unternehmen unter anderen folgende drei Schwachstellen: IEC 14543-3-10/11). Mittler-

wollen sich zwar bei
der Bedienung von
Kanalen vor allem nach
den Bedurfnissen ihrer
Kunden richten - tun es
aber nicht

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: 2020 Global Customer Experience Study,/Pegasystems

B b

2019 mit rund 12 Millionen Euro

Umsatz - das Hummel Systemhaus

weile verfiigen mehr als eine
Million Gebéude in aller Welt
tiber entsprechende Funknet-
zwerke. Der Verbund hofft

= Sachen [onderedebies zum internationalen Referenz-
Funkstandard fiir Gebiaudeau-

in deutschen Unternehmen tomation zu werden. Er setzt

dabei auf die neue europiische
Gebauderichtlinie (EPBD): Bis
2050 sollen saimtliche Gebaude
in der EU CO,-neutral sein -
mit Zwischenzielen fiir 2030
und 2040. Die Smart Buildings
kénnen vom Verbund mit
1.500 interoperablen Basispro-
dukten und standardisierten

der CX-Projekte in der deutschen Unternehmen Sensoren betrieben werden.
deutschen Unternehmen haben fir CX-Projekte einen
werden vor allem von Forderer in der Geschafts- Infos zur Non-Profit-
IT-Abteilungen geleitet fuhrung. In 30% von ihnen Organization:
werden solche Projekte auf .
Bereichsebene oder darunter www.enocean-alliance.org

protegiert

ED. ZUBLIN AG
Lukauf im Bereich Energietechnik

Die Ed. Ziiblin AG stirkt ihre Kompetenz auf dem Markt fiir moderne Elektro-, ITK- und Energie-
technik mit einem Zukauf: Die deutsche Nummer eins im Hoch- und Ingenieurbau tibernimmt im
Zuge eines Asset Deals riickwirkend zum 1.1.2020 alle Beschiftigten, Maschinen und Anlagen sowie
die Marke ,, HUMMEL Systemhaus“ der HUMMEL Systemhaus GmbH & Co. KG im schwiébischen
Frickenhausen. Ausdriicklich kein Kaufgegenstand sind Altauftrage, Geschiftsverbindlichkeiten
und die Immobilien der Gesellschaft. Das 1993 gegriindete Familienunternehmen ist in der Region
Stuttgart in den drei Geschiftsfeldern Elektrotechnik, IT und Kommunikation sowie Energiesysteme
aktiv und erwirtschaftete 2019 mit 53 Mitarbeitern eine Gesamtleistung von rund 12 Millionen Euro.
Die Transaktion steht noch unter dem Vorbehalt der Genehmigung durch die Kartellbehérden.
Unter dem Dach der Ed. Ziiblin AG soll das iibernommene Geschift als eigenstandiger Bereich in
die ZUBLIN-Direktion Stuttgart integriert werden.

Foto: HUMMEL Systemhaus GmbH & Co. KG



GANZHEITLICHE ENERGIEDATENANALYSE IN GEBAUDEN
Siemens Smart Infrastructure hat eine Losung fiir das Energiemanagement entwickelt, mit der sich Energiedaten im Gebaude ohne
zusétzlichen Platz- und Verdrahtungsaufwand durchgéngig bis zum Endstromkreis erfassen lassen. Alle elektrischen Werte - von der
Stromeinspeisung bis zur Steckdose - konnen nahtlos in Gebdudemanagementsysteme eingebunden und Gber Cloud-Applikationen analysiert werden.
Die elektrische Infrastruktur wird damit integraler Bestandteil intelligenter und tber das Internet of Things (loT) vernetzter Gebdude. Betreiber und
Nutzer erhalten maximale Transparenz uber ihre Energieflisse und profitieren von einer durchgdngigen Digitalisierungslandschaft.
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RESPONSIVE REAL ESTATE

,65+" und , Hotelification”

Die Welt ist vernetzt und wird noch di-
gitaler. Die sogenannte Generation Z
wichst heran und mit ihr die Stddte. Die
Wiinsche und Anforderungen der Men-
schen an Immobilien verdndern sich
rasant. ,G5+“-Arbeitsplitze und ,,Ho-
telification” hat CBRE in seinem ,,Global
Outlook 2030: The Age of Responsive
Real Estate” als zwei von zehn grof3en
Trends identifiziert. Diese reichen vom
Wandel des Arbeitsplatzes iiber die ver-
anderten Wiinsche beim Einkaufen oder
beim Wohnen bis hin zur Rolle der Auto-
matisierung bei Immobilieninvestitionen
weltweit. Die Studie liegt fiir die Interes-
sierten auf Englisch vor und ist absolut
lesenswert. Download: www.cbre.us

RECHT

Prasentiert von:

Werner Dorf3,

»FERNWARMELIEFERUNGSVERTRAGE”
Anforderungen an das Kosten- und
das Marktelement bei der jeweils
aktualisierten Preisstellung

BGH, Urteil v. 18.12.2019 - VIl 7R 209/18; § 24
Abs. 4 Satz 1 AVBFernwarmeV

Die Parteien stritten um die ordnungsge-
male Abrechnung der Fernwdrmeversor-
gung vor dem Hintergrund der tatséchlich
verwendeten und eingesetzten Warme-
quellen und Brennstoffe. Diesen Sachver-

Trend #1: Flexibel und agil - selbst das Auto kénnte zum Arbeitsplatz werden
Trend #2: ,,5G+“-Arbeitsplitze — wenn der neue ,,Kollege® KI heif3t

Trend #3: ,Chief Places Officer - neue Fithrungspersonlichkeiten sind gefragt
Trend #4: ,Hotelification” — Wohnen, Arbeit, Spaf$ - alles in einem

Trend #5: Strukturwandel im Einzelhandel - ein Modell namens ,,Phygital*
Trend #6: Neue Boom-Stidte — hier hat die Generation Z ,,das Sagen®

Trend #7: Die Spitze der Weltwirtschaft — an Asien fiihrt kein Weg vorbei

Trend #8: Kiinstliche Intelligenz — Immobilieninvestments leicht gemacht
Trend #9: Immobilienbewertung neu aufgelegt — Big Data heifdt das Zauberwort
Trend #10: Last but not least — wie werden wir kiinftig wohnen?

halt von grundlegender Bedeutung hatte
der BGH bereits im Jahr 2011 grundsatzlich
entschieden. Dennoch wird unter anderem
auch aktuell immer noch, etwa leichtes
Heiz6l (HEL) zur Preisanpassung herange-
zogen, selbst wenn dieser Brennstoff bei
der tatsachlichen Warmeerzeugung kei-
ne - oder wie im vorliegenden Fall - eine
deutlich geringere Rolle spielt, als die
Preisanpassungsformeln erwarten lassen.
Grundsatzlich ist es rechtlich unzulassig aus
der Preiskopplungsmodalitat - wie etwa der
Bindung an den Preisindex fir leichtes Heiz-
6l - eine Gewinnmarge zu generieren, die
der tatsachlichen Erzeugungsstruktur vor Ort
nicht entspricht.

PRAXIS: Deutschland gestaltet die War-
mewende nach wie vor auf der Grundlage
rechtlicher Rahmenbedingungen in Gestalt
der AVBFernwarmeV, die nunmehr 40 Jahre
alt sind. Der Bundesgerichtshof kann somit
nur die Vertragsbedingungen gemafR den
aktuell gltigen Vorgaben einer hochstrich-

terlichen Uberpriifung unterziehen und voll-
zieht dies fortgesetzt und regelmaRig. Nur
sehr wenige Versorgungsunternehmen ver-
folgen bisher tatsdchlich innovative Ansatze
-etwa in Bremen, Frankfurt / M. und Hanau
- die zwischenzeitlich in der taglichen Praxis
zeigen, dass deren Umsetzung im Interesse
aller Marktbeteiligten liegt und tatsachlich
moglich ist. Hierzu gehért auch ein nach-
vollziehbarer Brennstoffbericht, der erken-
nen lasst, woher die leitungsgebundene
Wdarme stammt und wie diese wirklich er-
zeugt wird. Neben einer sicheren und preis-
lich angemessenen Warmeversorqgung stellt
ein solcher transparenter Herkunftsnach-
weis sicher, dass die tatsachlich eingesetz-
ten Brennstoffe auch abgerechnet werden
und Eigentimer und Nutzer der betroffenen
Immobilie erkennen kénnen, wie die von
ihnen eingesetzte Fernwarme tatsachlich
und nachvollziehbar erzeugt wird und wel-
che Bedeutung etwa fossile Brennstoffe bei
der Warmeerzeugung einnehmen.
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Wo bleibt der

Digitalisierungsschub?

sichts eklatanter Wohnungsnot in

den Ballungsgebieten Deutschlands
zu einem Dauerthema mit wachsendem
politischem Sprengstoff geworden. Die
Verwaltung von Immobilien scheint
- was die offentliche Aufmerksambkeit
betrifft — eher ein Nebenthema zu sein.
Allerdings tritt als logische Folge eines
expansiven Marktumfelds die Forderung
nach erhohter Effizienz der Prozesse in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
verstirkt ins Rampenlicht. Damit sind
wir bei demjenigen Thema, das uns seit
20 Jahren mit standig wachsender Dring-
lichkeit begleitet: Digitalisierung und Au-
tomatisierung.

Dennoch fihrt in der Immobilien-
und Wohnungsbranche der Digitalisie-
rungszug immer noch erheblich lang-
samer als in den meisten anderen Sektoren
unserer Wirtschaft. Doch aktuell erleben
auch hier die meisten Unternehmen den
zunehmenden Druck. Dieser rithrt nicht
nur vom expandierenden Wohnungs-
markt her. Er kommt auch von den unter-
schiedlichen gesellschaftlichen Entwick-
lungen. So verdndern etwa die steigende
Zahl von Singles und Senioren, aber auch
neue Lebensgewohnheiten und -stile und
nicht zuletzt die Verdnderungen der Ar-

Das Thema Wohnungsbau ist ange-

beitswelt (etwa der Trend zu Homeoflice-
Modellen) die Art und Weise, wie Wohnen
kiinftig gestaltet wird und wie die Woh-
nungen nunmehr konzipiert sein miissen.
Zudem sehen sich Unternehmen der Im-
mobilien- und Wohnungsbranche immer
mehr Mietern und Kéufern gegentiber, die
taglich ganz selbstverstdndlich mit digi-
talen Technologien umgehen. Sie fordern
bruchlose Prozessintegrationen von der | Mieter
Planung iiber den Bau bis zu Vermittlung, X App
Betrieb und Verwaltung in ihren digitalen '
Alltag: ,Smart Real Estate® ist das Motto
der Zukunft, dem sich immer mehr Unter-
nehmen der Branche anschlieflen miissen,
wenn sie auf Dauer am Markt erfolgreich
bleiben wollen.

Moderne Plattformen
integrieren per Schnitt-
stellen Prozesssoftware

Konsequenterweise ist denn auch bei
den Unternehmen ein wachsendes Inte- Fir die Anwendungen im Bereich
resse an der Einfithrung von ERP-Soft- der Wohnungs- und Immobilien-
ware zu beobachten. Dabei werden nach wirtschaft gibt es eine Vielzahl von

. . .. . Apps. Diese werden haufig von der
wie vor Losungen fiir den Betrieb im eige- auf mehrere hundert Unternehmen
nen ReChenzentrum wie auCh Webbasier‘ angewa(hsenen PropTech-Szene

te und Cloud-Versionen eingesetzt. Nicht zur Verfiigung gestellt.

,Die Nachfrage nach Mieter-Apps steigt: Wahrend sich

die frihen klassischen Mieterportale nicht wirklich bewahrt
haben, erweisen sich die Apps als wesentlich attraktiver, weil
sie auf relativ einfache Weise die Integration digitalisierter
Prozesse erlauben.”

Thoralf Beyer, Chief Sales Officer PROMOS consult
|
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Noch immer hinkt die Wohnungs- und Immobilienbranche bei der Digitalisierung
hinterher. Dabei wdachst das Angebot an ERP- und CRM-L6sungen, die Unternehmen

schlagkraftiger und effizienter machen. Was getan werden kann.

Foto:s: gettyimages/Jorg Greuel; Promos consult, Haufe Group

immer scheinen die Unternehmen die
Cloud als beste aller moglichen Betriebs-
varianten anzusehen. Jedoch ist der Trend,
ERP-Systeme per Internet zu nutzen oder
zu betreiben, bei den Anbietern solcher
Losungen klar zu erkennen.

Denn in den letzten Jahren ist das In-
teresse an skalierbaren Plattformlésungen
spiirbar gewachsen, die unterschiedliche
Aufgaben digital abbilden. Das betrifft
zum Beispiel das Dokumentenmanage-
ment, Property und Asset Management
oder auch die Fondsverwaltung. Moder-
ne Plattformen erlauben es, mit Hilfe von
Schnittstellen zusatzliche Prozesssoftware
in eine Gesamtlésung zu integrieren.
Weitere Praxisbeispiele finden sich etwa
im Lieferantenmanagement, in Systemen
moderner Smart-Building-Konzepte oder
in spezialisierten Tools fiir Aufzugsma-
nagement und Notbeleuchtung.

Bei den Unternehmen erkennt man
eine unterschiedliche Gewichtung von
Standardisierung und Individualisierung.
Wobei die Hersteller fortwihrend besser
darin werden, individuelle Prozesse mit
standardisierten zu verkniipfen. Von ent-
scheidender Bedeutung fiir die Nutzung
von Plattformen ist die Gewéhrleistung
eines sicheren und schnellen Datenaus-
tauschs. Hier ergibt sich eine Aufgabe fiir

die Hersteller und Anbieter von Platt-
formen und Anwendungssoftware: Der
Datenaustausch muss gegeniiber bishe-
rigen Losungen vereinfacht werden. Das
ist ohne die Entwicklung gemeinsamer
Standards nicht zu schaffen. Dies gilt
umso mebhr, als in der Praxis eine gan-
ze Reihe unterschiedlicher Plattformen
- von verschiedenen Anbietern — unter
einem Prozessdach arbeiten konnen: eine
ERP-Plattform, eine Dokumentenma-
nagement-Plattform, eine Vermietungs-
oder eine Wohnungsiibergabe-Plattform.

Unzahlige Apps
bevdlkern bereits die
Prozesslandschaft

Wichtig wird den Nutzern zuneh-
mend auch die Implementierung von
mobilen Losungen. Angesichts der vielen
Vor-Ort-Prozesse in der Branche ist das
auch nicht verwunderlich. Auf mobile
Anwendungen ldsst sich unabhingig von
Zeit und Ort zugreifen. Der Datenaus-
tausch mit dem ERP-System ermdglicht
dabei zahlreiche Prozessvereinfachungen
und -beschleunigungen. Der Zugang zur
Business-IT wird heute auf allen Ebe-

nen von Apps gewiahrleistet. Diese meist
relativ einfachen, auf ganz spezifische
Aufgaben zugeschnittenen Programme
lassen sich leicht implementieren, nutzen
und updaten. Fiir die Anwendungen im
Bereich der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft gibt es inzwischen bereits eine
Vielzahl von Apps. Diese werden haufig
von der inzwischen auf mehrere hundert
Unternehmen angewachsenen PropTech-
Szene - oft noch Start-ups — zur Verfii-
gung gestellt.

Wer ein ERP-System nutzt, kann aus
der Fiille der App-Losungen solche aus-
wihlen, die dem individuellen Bedarf am
besten entsprechen, wie Thoralf Beyer,
Chief Sales Officer der PROMOS consult
GmbH, erldutert: ,,Mit einem ERP-System
als Basis lassen sich die unterschiedlichs-
ten Prozessdigitalisierungslosungen an-
binden. Dazu zdhlen Ticketsysteme - in-
klusive digitalisierter Workflowstrukturen
- und Vermietungslésungen, die von
unseren Kunden vermehrt nachgefragt
werden. Fiir viele Neukunden gehéren
diese Losungen so selbstverstandlich zu
ihrer digitalisierten Prozessinfrastruktur
wie die Finanzbuchhaltung.“ Beyer un-
terstreicht weiter: ,,Auch die Nachfrage
nach Mieter-Apps steigt: Wahrend sich
die frithen klassischen Mieterportale nicht

,Das ERP-System ist der Kern aller grundlegenden Geschdfts-
prozesse. Systeme zum Customer Relationship Management
sind ein wichtiger Baustein fir die Kommunikation mit
Mietern und Eigentimern. Beide Systeme sind fir den wirt-
schaftlichen Betrieb in der Wohnungs- und Immobilienwirt-

schaft unerldsslich.”

Susanne Vieker, Mitglied der Geschaftsleitung Haufe-Lexware Real Estate AG
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wirklich bewéhrt haben, erweisen sich die
Apps als wesentlich attraktiver, weil sie auf
relativ einfache Weise die Integration digi-
talisierter Prozesse erlauben. Der Mangel
an Fachkriften fiir die Implementierung
komplexer Automatisierungslésungen
zwingt mehr und mehr Unternehmen der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
zur Nutzung von Workflow-Tools und er-
ganzenden Apps mit einfacher Bedienung
wie etwa zu Vermietungsabldufen. ,, Damit
diese aber ihr Potenzial auch wirklich
ausspielen konnen®, so der CSO, ,,miissen
moglichst viele Nutzer gewonnen werden.
Manche Unternehmen forcieren das, in-
dem sie mit Anreizen wie Gewinnspielen,
Weihnachtsiiberraschungen und so weiter
arbeiten. Auch eine garantierte Erreich-
barkeit tiber die App kann ein Vorteil ge-
geniiber Callcenterlésungen sein, die an
gewisse Zeiten gebunden sind.“

Customer Relationship
Management heift
Digitalisierung aller
Kommunikationsprozesse
In der Kundenbeziehung

Die Wohnungs- und Immobilienbran-
cheistimmer noch durch sehr traditionelle
Kommunikationswege mit ihren Partnern
und Kunden gekennzeichnet. Haufig wer-
den noch Briefe verschickt, Telefonate ge-
fithrt, Faxmitteilungen versandt oder E-

Ein wesentlicher ndchster Schritt ist die Anbindung von
Gebduden und technischen Geraten. So kdnnen Smart Buildings
durch Datenauswertungen effektiver gesteuert werden. Die
Lusammenarbeit von etablierten IT-Dienstleistern mit PropTechs
wird sich fortsetzen, um den Kunden noch bessere Losungs-

angebote zu unterbreiten.”

André Rasquin, Vorstand Operatives Geschaft Aareon
|

Mails ausgetauscht. Allzu oft unterbleibt
eine systematische Archivierung, die die
verschiedenen Kanile zusammenfiihrt,
Dokumente jederzeit zugédnglich macht
und automatisierte Aktionen und Reakti-
onen ermoglicht. Nur eine Digitalisierung
aller Kommunikationsprozesse kann hier
weiterhelfen - sprich: ein Kundenbezie-
hungsmanagement, abgebildet in einem
CRM-System. ,Das ERP-System ist als
Dreh- und Angelpunkt im Immobilien-
unternehmen der Kern aller grundlegen-
den Geschiftsprozesse®, erkliart Susanne
Vieker, Mitglied der Geschiftsleitung der
Haufe-Lexware Real Estate AG. ,,Systeme
zum Customer Relationship Management
sind dabei ein wichtiger Baustein, der pri-
mir die vollstaindige Kommunikation mit
Mietern und Eigenttimern abdecken kann.
Beide Systeme sind fiir den wirtschaftli-
chen Betrieb in der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft unerldsslich. Bei Haufe
nutzen wir selbst eine CRM-Losung, die
vom Marketing {iber die Vertriebsprozesse
bis hin zum Produktsupport die gesamte
Prozesskette unterstiitzt. Deshalb wissen
wir aus eigener Erfahrung genau, wie
wertvoll ein geeignetes System sein kann
und welche Faktoren fiir Kunden ent-
scheidend sind.“

Dass solche Software im Kommen ist,
bestitigt auch Christian Westphal, Ge-
schiftsfithrer der Crem Solutions GmbH:
»Zweifellos gewinnen CRM-Lésungen fiir
Unternehmen der Wohnungs- und Immo-
bilienbranche immer mehr an Bedeutung.
Idealerweise verfiigt das genutzte ERP-

System selbst iiber entsprechende CRM-
Funktionalititen. Die Einbindung in das
ERP-System gestattet es dariiber hinaus,
automatisiert Reaktionen wie Mahnungen
oder Benachrichtigungen zu veranlassen.
Ob Schrift-, E-Mail- oder Telefonkontakt
- die CRM-Funktionalititen vereinheitli-
chen und strukturieren die Kommunika-
tion. In Verbindung mit einem Dokumen-
tenmanagementsystem sorgen sie fiir Re-
visionssicherheit in der Kommunikation.

Das Ziel lautet, die Medien-
briche auszuschalten und
Dokumente revisionssicher
Zu archivieren

»Die Motivation, so Westphal, ,in
einem Betrieb digitale Prozesse einzu-
fithren, erstreckt sich sinnvollerweise auch
auf den Austausch von Informationen und
Dokumenten mit Mietern, Dienstleistern,
Handwerkern, Partnerunternehmen, Ar-
chitekten oder Maklern - mit dem Ziel,
alle Medienbriiche auszuschalten sowie
Dokumente auf Knopfdruck zugénglich
zu machen und revisionssicher zu archi-
vieren. Dieses Potenzial sollte in der Bran-
che noch viel intensiver genutzt werden.
Da gibt es noch sehr viel Luft nach oben.*

Die Kombination von CRM- und
ERP-Systemen verspricht einen sprung-
haften Effizienzgewinn, der die Produk-
tivitdt des ERP-Systems erheblich erhoht.
Michael Dietzel, ebenfalls Mitglied der

Fotos: Angelika Stehle Fotografie, Wiesbaden; Crem Solutions
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, CRM-Losungen gewinnen immer mehr
an Bedeutung. Die Einbindung in das
ERP-System erlaubt automatisierte Reak-
tionen. In Verbindung mit einem Doku-
mentenmanagementsystem sorgt CRM fir
Revisionssicherheit in der Kommunikation.
Dieses Potenzial sollte in der Branche
noch viel intensiver genutzt werden.”

Christian Westphal, Geschaftsfuhrer Crem Solutions

Geschiftsleitung bei Haufe-Lexware Real
Estate, mahnt zur Sorgfalt bei der Auswahl
der Software: ,,Jedoch verlangt die grof3e
Vielfalt der Systeme von Kunden bei ihrer
Entscheidung eine genaue Fokussierung
auf ihren eigenen Einsatzzweck, um das
Richtige zu finden. Zusétzlich ist bei der
Auswahl immer die Zukunftsfahigkeit im
Blick zu behalten. Es niitzt niemandem
ein System, welches nach drei Jahren
abgekiindigt wird oder technisch nicht
mehr stabil lauffahig ist — etwa infolge von
Inkompatibilitit mit einem neuen Win-
dows-Betriebssystem oder Ahnlichem.”
Die Fortentwicklung der Automati-
sierung von Standard-Businessprozessen
mit Hilfe digitaler Losungen verspricht
in der Zukunft noch erhebliches Innova-
tionspotenzial. André Rasquin, Vorstand
Operatives Geschift der Aareon AG, er-
klart dazu: ,Nachdem sich in den letzten
Jahren insbesondere Portale und Apps zur
Vernetzung von Immobilienunternehmen
mit ihren Kunden und Geschiftspartnern

etabliert haben, ist nun im Hinblick auf
die Markttrends sicherlich ein wesent-
licher nichster Schritt die Anbindung von
Gebéuden beziehungsweise technischen
Geridten. So konnen Smart Buildings
durch Datenauswertungen effektiver ge-
steuert werden. Dazu zdhlen Themen wie
die vorausschauende Wartung, zum Bei-
spiel von Aufziigen, die Optimierung des
Energieverbrauchs, aber auch Losungen,
die alteren Menschen einen moglichst
langen Verbleib in den eigenen vier Wén-
den ermoéglichen.“ ,Mit Blick auf die
Marktteilnehmer, so Rasquin, ,wird sich
die Zusammenarbeit von etablierten IT-
Dienstleistern mit PropTechs fortsetzen,
um den Kunden noch bessere Losungs-
angebote zu unterbreiten.”

Doch eine wichtige Frage bleibt: Wie
schnell werden auch die Branchenunter-
nehmen den Technologiesprung anneh-
men? «

Dr. Hans-Dieter Radecke, Tiefenbach

en der Aareal Bank Gruppe

Digital.
Mobil.
Innovativ.

Mein Immobilienmanagement

www.aareon.de -

W/ Aareon
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Finstieg In die digitale Immobiliensteuerung?

startet. Zuerst betrifft es Verbraucher

mit mehr als 6.000 kWh Strombezug
im Jahr, die sich vor allem im gewerb-
lichen Bereich finden diirften. Bis 2027
sollen alle Stromzihler in Deutschland
dank digitaler Messung und intelligenter
Gateways erfassbar sein. Verantwortlich
sind zwar die Netzbetreiber, doch die

D er Smart Meter Rollout ist langst ge-

Immobilienwirtschaft kann von diesem
Prozess profitieren. Es konnte der Einstieg
in die komplett digitale Verwaltung und
Steuerung einer Immobilie werden.

Verbrauchsmessung:
Strom, Wasser, Mill

Denn nach dem Strom werden ebenso
die Verbrauche von Warme und Trinkwas-
ser, aber auch aller anderen Services wie
Kilte oder die Miillabfuhr digital erfasst.

,Digitalisierung ist ein
Hebel fir geringere
Kosten bel einer hoheren
Energieeffizienz.”

Katharina Bathe-Metzler, Techem
|

Fiir die Wéarme gibt es schon einen ganz
konkreten Termin, den 25. Oktober 2020,
auch wenn es keinen gesetzlich verordne-
ten Einbau von Smart Metern wie beim
Strom gibt. Ab dann sollen Bewohner von
Mehrfamilienhédusern da, wo es technisch
moglich ist, eine halbjéhrliche Informati-
on iiber ihren Verbrauch und die damit
verbundenen Kosten erhalten. Vorausset-
zung sind digitale Zahler fiir die Messung
der Heizenergie, die aus der Ferne aus-
gelesen werden konnen. Ab 2022 sollen
grundsatzlich alle Bewohner eines Mehr-
familienhauses, die mit fernauslesbaren
Geriten ausgeriistet sind, eine monatliche
Information erhalten. Dies sieht die neue
Energieeffizienzrichtlinie (EED) vor, mit
der die EU den Klimaschutz stirken will.

Lwei Drittel der Mieter
wollen ihre Verbrduche
In digitaler Form haben

Dann konnte sich auch das erfiillen,
was sich iiber zwei Drittel der Deutschen
heute schon wiinschen: haufiger iiber Ver-
brauch und Kosten informiert zu werden,
und das am besten digital. Das haben das
Meinungsforschungsinstitut YouGov und
der Energiedienstleister ista ermittelt.

»Nutzer, die haufiger Verbrauchsinfor-
mationen bekommen, heizen bewusster.
Das hat ein dreijihriges Pilotprojekt der
Deutschen Energie-Agentur dena gezeigt®,
so Torben Pfau, Head of Media Relations
& Corporate Brand bei ista.

Auch bei Techem sieht man die grof3en
Chancen. ,Wir halten die Digitalisierung
fiir einen Hebel, um fiir geringere Ko-
sten bei einer hoheren Energieeffizienz,
fiir bessere Einbindung erneuerbarer
Energien und damit fiir weniger Treib-
hausgasemissionen zu sorgen®, so Ka-
tharina Bathe-Metzler von Techem. Das
gelte vor allem fiir die Warmeversorgung

und die im neuen Gebdudeenergiegesetz
(GEGQ) erfolgte Novellierung der Heizkos-
tenverordnung. All das lasse sich schon
heute mit intelligenten Geriéten, die auf
dem Open-Metering-System der vierten
Generation (OMS 4) basieren, umsetzen.

JFur die Immobilien-
wirtschaft bedeutet
das Wahlfreiheit ohne
Herstellerbindung”

Und diese konnten die im Smart Meter
Rollout installierten Gateways bedienen.
»Fir die Immobilienwirtschaft bedeutet
dies Wahlfreiheit ohne Herstellerbin-
dung bei der Investitionsentscheidung
fiir eine bestimmte Produktfamilie®, so
Bathe-Metzler. Der Standard ermégliche
zudem einem Vermieter oder Verwalter,
den Mietern aufbereitete Verbrauchsdaten
und darauf aufbauende Serviceleistungen
zum Beispiel in Form von Online-Tools
anzubieten, wie es etwa die EED vorsehe.
Sie pladiert auch dafiir, dass solche offenen
Standards Vorrang erhalten.

»Wir beschiftigen uns im Rahmen
der Versorgung von Wohnquartieren in-
tensiv mit dem Thema Sektorenkopplung,
in unserem Fall mit Warme- und Strom-
erzeugung, sowie der Bereitstellung einer
Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge®,
so Bathe-Metzler. Bei von Techem be-
treuten Liegenschaften wiirden beispiels-
weise Warmepumpen und Solarthermie
eingesetzt und gesteuert. Das konne auch
zentral iiber einen Techem-eigenen Leit-
stand erfolgen.

Die Nachfrage nach solchen Losungen
zieht auch ein wachsendes Interesse der
Immobilienbranche nach sich. Das je-
denfalls konstatiert Henning Lustermann,
Senior Manager fiir Segment Solution
Management bei innogy. ,Wir entspre-
chen mit dem digitalen Heizungskeller
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Die Energieeffizienzrichtlinie (EED) verlangt von Immobilienbetreibern noch 2020 eine min-
destens halbjahrliche Unterrichtung der Mieter Gber ihre Verbrduche - jedenfalls da, wo dies
schon moglich ist. Was nach einer lastigen Pflicht klingt, kann sich als Chance entpuppen.

QY ||pe—

Kunde

Heiz-
anlage

Pumpen

von innogy nicht nur generellen Digita-
lisierungsanforderungen, sondern genau
den von der Branche selbst gespiegelten
Bediirfnissen. Diese sind allerdings von
Kunde zu Kunde unterschiedlich ausge-
pragt und bediirfen daher einer modu-
laren und holistischen Losung®, so Lus-
termann. Inzwischen habe man 100 Pilot-
projekte sowohl im Neubau als auch im
Bestand in der Wohnungswirtschaft, mit
welchen Daten gesammelt wiirden. Dabei
sei es moglich, vollkommen hersteller-

Modbus

Wasser- .,I A\
zéhler
7 LB Adapter
o= Modbus RTU

unabhingig samtliche Komponenten im
zentralen Heizungskeller anzubinden und
zu vernetzen, sowohl Energieverbraucher
als auch -erzeuger sind anbindbar. Die
Verbindung laufe tiber einen eigens ent-
wickelten Funkstandard sowie Adapter,
die auf die zu messenden Gerite aufge-
setzt werden. Die Daten dienten nicht nur
einem reinen Monitoring, aus welchem

L8 Adapter @—>
LB Adapter @f ‘X@

© &

Monitoring, control and automation:
Management-Plattform
Device management and maintenance:
Operations-Plattform

LB Adapter

RS232/MBus ==y zahler

etwa Hersteller Fehlerquellen erkennen
konnten, die Vernetzung ermoglicht
es auch, zusitzliche Komponenten wie
Pumpen und Heizkessel aus der Cloud-
Plattform zu steuern bzw. zu parametrisie-
ren. ,Die Wohnungswirtschaft will genau
solche Losungen - ein Gateway, das alles
erfasst, so Lustermann.

Die Wohnungswirtschaft
will eine einheitliche
Losung, mit der alle
Daten erfasst werden

Auch fir die Endnutzer seien solche
Systeme einfach zu bedienen. Innogy
stellt dem Endkunden hierfiir ein eigens
entwickeltes Visualisierungscockpit zur
Verfiigung, tiber das dieser sein gesamtes

EAl@ Warmemengen-

Voraussetzung und
Komponenten fiir
ein digitalisiertes
Energiemanagement

innogy mmE
(Stromzahler mit LB Integration)

“O @ innogy smarter
1‘ Balgengaszahler

LB Adapter-
Impuls

Portfolio im Blick hat. Uber verschiedene
Hierarchie-, Detaillierungs- und Benach-
richtigungsebenen werden Informationen
zu Alarmen, Storungen sowie Effizienz-
kennzahlen visualisiert und, wenn ge-
wiinscht, auch per Push-Benachrichti-
gung an den Nutzer kommuniziert.

So ist es moglich, sich immer granu-
larer werdend bis zur Einzelkomponen-
tenansicht eines einzelnen Kellers alle
fiir den Betrieb relevanten Anlagen mit
den aktuellen Werten anzeigen zu lassen,
diese auszuwerten und sogar zu steuern.
Das erspare dem Service Termine vor
Ort und Leerfahrten, letztlich also bares
Geld. Grofle Wohnungsunternehmen
hitten eigene Monteure, die auf diese Art
benachrichtigt wiirden, mittlere meist
einen Dienstleister, und bei kleineren,
etwa Genossenschaften, wiirde direkt der
Heizungsbauer informiert. Holger »

Grafik: innogy
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Leitplan fiir die Umsetzung der EED-Richtlinie

Ab 25. Oktober 2020

1. Neu montierte Zdhler fernauslesbar

Alle neu montierten Gerdte miissen
fernauslesbar sein.

Ab 1. Januar 2022

Quelle: ista; Stand 11/2019

- klimabereinigter Vergleich zu einem
durchschnittlichen Nutzer

Foto: innogy; ista; Techem



Scheffler, Head of Real Estate bei innogy,
sieht noch weitere Anwendungsmog-
lichkeiten: ,,Da bisher nur ein Bruchteil
des potenziellen Funktionsumfangs der
Cloud-Plattform genutzt wird, findet in
diesem Bereich zusammen mit namhaften
Heizungs- und Pumpenherstellern eine
stetige Weiterentwicklung bis hin zum
KI-gesteuerten Heizungskeller statt.”

Bei der Planung eines
digitalen Energiemanage-
ments in Immobilien
treten Zielkonflikte auf

Neben diesen technischen Kom-
munikationsfragen gilt es auch, die
grundsitzliche Planung eines digitalen
Energiemanagements in Immobilien zu
betrachten. Michael Lowak, Segment CEO
Immobilienwirtschaft der GETEC Group,
sieht hier gleich mehrere Zielkonflikte,
etwa zwischen den zuldssigen CO,-Emis-
sionen und der Wirtschaftlichkeit bzw.
der Versorgungssicherheit der Energie-

versorgung. Deswegen stagniere auch die
Sanierungsquote bei derzeit ein Prozent.
~-Notwendig wire eine Steigerung
auf mindestens zwei Prozent. Bei den
aktuellen Rahmenbedingungen mit Mie-
tendeckel und reduzierten Modernisie-
rungsumlagen wird das kaum geschehen.
Aber egal, ob bei zehn oder 20 Prozent der
Wohnungen eine energetische Sanierung
mit Reduktion des Heizwarmebedarfs um
40 bis 50 Prozent realisiert wird, daraus
folgen nur Einsparungen von fiinf bis
zehn Prozent. Es bleiben also noch 30 bis
35 Prozent Einsparungen iibrig, die durch
die Energieversorgung realisiert werden
miissen®, rechnet Lowak. ,Entscheidend
wird fiir uns zudem sein, dass die Gebaude
in der Lage sind, erneuerbare Wéirme zu
nutzen. Aufgrund der Heizungssysteme
und Trinkwarmwasserbereitungsanlagen
sind fast alle bestehenden und entspre-
chend den gesetzlichen Mindeststandards
neu errichteten Gebaude nicht in der Lage,
ihren Bedarf vollstindig mit erneuerbarer
Energie zu decken’, so Lowak weiter.
Wenn jedoch neue Systeme installiert
werden, ergibt sich eine deutlich ho- »

www.haufe.de/immobilien 04.2020 65
|

Nutzer, die hdufiger
Verbrauchsinformatio-
nen bekommen, heizen
bewusster.”

Torben Pfau, ista
|

WWW.GETEC-ENERGYSERVICES.COM

GETEC
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72%

DER DEUTSCHEN
finden eine
monatliche Info
Uber die Heizkosten
interessant.

Quelle: YouGov Online-Befragung Jan. 2020
Basis: Alle Befragten (2028)

here Komplexitit. ,,Fiir eine weitere Ver-
netzung der Gebdudeautomation und der
Wirmeerzeugung sind Mess- und Steue-
rungssysteme erforderlich, die tiber das
Gebiude verteilt sind. Im Rahmen einer
Grundsanierung ist es sicher moglich, die-
se Systeme mit so geringen Zusatzkosten
zu installieren, dass die Kosten der Ener-
gieeinsparung hoéher sind als die Instal-
lations- und Betriebskosten®, so Lowak.
Ohne Sanierung verhindere das Investor-
Nutzer-Dilemma zwischen Nutzer und
Gebaudeeigentiimer derartige Investiti-
onen. Die Investition der Installation der
MSR-Systeme miisste vollstindig auf den
Nutzer umgelegt werden kénnen.

GETEC selbst geht die Integration aller
iiber 7.000 Energieversorgungsanlagen im
Bestand in das SCADA-System des eige-
nen von GETEC betriebenen Leitstandes
an. Dabei wird ein SPS-System, das alle
gangigen Feldbusprotokolle und Ethernet-
Standards unterstiitzt, eingesetzt.

Ob der Durchbruch bei der Steuerung
kleiner dezentraler Anlagen durch den
anstehenden Smart Meter Rollout erfolgt
und {iber das Internet of Things Mehr-
werte fiir Betreiber und Nutzer entstehen,
werde sich nach Lowaks Ansicht in den
néchsten Jahren zeigen.

Insbesondere bei Gewerbeimmobi-
lien mit Gebaudeleitsystemen, die auch
Liftung, Klimatisierung, Kéltetechnik,
Sonnenschutzsysteme und anderes mehr
steuern, ist dies sehr kompliziert, sodass
deren Betrieb meist nur durch Dritte, etwa
Contractoren, moglich ist. ,, Allerdings las-

sen sich dann durch ein Monitoring zehn
bis 20 Prozent Energieeinsparung auch bei
neuen Anlagen realisieren’, so Lowak.

Ein weiteres wesentliches Emissions-
minderungspotenzial liege zudem in der
Optimierung von Steuerungsalgorithmen
der Gebdudeleittechnik. Das betreffe be-
stehende Anlagen; aber auch bei neuen
Anlagen liegen hier oft Einsparpotenziale
von ebenfalls zehn bis 20 Prozent. Es rei-
che eben nicht, die Technik zu installieren,
sondern sie miisse auch an das real exi-
stierende Gebaude und Nutzerverhalten
angepasst werden.

»Was wir jedoch sehen, ist die Notwen-
digkeit einer Kommunikation zwischen
Gebdudeleittechnik und tibergeordneter
Steuerung von Energieerzeugungsanlagen
oder Netzleittechnik. Uber standardisierte
Schnittstellen lassen sich ein optimierter
Anlagenbetrieb und Funktionen der An-
lageniiberwachung wie ein 24/7-Storungs-
dienst durch unsere Leitstelle realisieren’,
so Lowak. GETEC biete dafiir etwa effizB
- effiziente Betriebsfithrung - an.

Digitales Energie-
management sollte
sinnvollerweise auf
ganze Quartiere dber-
tragen werden

Die Ubertragung dieser Komponen-
ten und Losungen auf ganze Quartiere
ist natiirlich sinnvoll. ,,Die Kopplung von
Strom-, Warme- und Mobilitatslosungen
stellt einen wichtigen Baustein im Bereich
der Energieeffizienz und nachhaltiger lo-
kaler Energieerzeugung und -nutzung
dar erklart Stefan Schonitz, Leiter Quar-
tiersentwicklung bei Mainova. In Frank-
furt werde dafiir eine flichendeckende
Funkinfrastruktur mit entsprechender
Sensorik auf Basis eines Long Range Wide
Area Network (LoRaWAN) aufgebaut.
Fiir die Immobilienwirtschaft besonders
interessant sei, dass dieses Funknetz trotz
geringer Sendeleistung eine hohe Durch-

dringung und Reichweite liefert, um etwa
Messpunkte in Gebduden und Tiefgaragen
sowie Heizrdumen ausreichend gut lesen
zu konnen.

Solche Messpunkte konnen zen-
trale, aber auch dezentrale Informatio-
nen zu Energiestromen und technische
Zustandsinformationen von Energie-
erzeugungsanlagen oder Ladesdulen gene-
rieren, die von Mainova, durch Quartiers-
manager oder durch die Bewohner selbst
ausgelesen werden konnen. Die Visuali-
sierung erfolge iiber Quartiersapps oder
Internetplattformen. So konnten diese
Informationen von Mietern zum Beispiel
dazu genutzt werden, um energieintensive
Haushaltsgerdte wie Waschmaschinen
oder Trockner erst dann einzuschalten,
wenn geniigend regenerativer und dezen-
tral erzeugter Strom zur Verfiigung stehe.
Auch eine Automatisierung dieses Pro-
zesses sei in Zukunft denkbar. «

Frank Urbansky, Leipzig

Die Wohnungswirt-
schaft will ein Gateway,
das alles erfasst.”

Henning Lustermann, Senior
Manager fir Segment Solution
Management, innogy
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Warum, Herr Landgraf, ist die Position
eines CDOs in Immobilienunterneh-
men notwendig? Der CDO ist in der
gesamten Wirtschaft enorm wichtig. Da
nimmt die Immobilienwirtschaft keine
Sonderposition ein. Der CDO stellt si-
cher, dass in Unternehmen alle digitalen
Aspekte der Produkte, der Geschifts-
modelle, des Arbeitens, der Prozesse,
der Kundenbeziehung und der Partner-
schaften richtig implementiert sind. Das
an einer Stelle zu koordinieren, ist sehr
sinnvoll. Denn Fachabteilungen haben
profundes Fachwissen, es ist jedoch oft
nicht leicht, interdisziplinir neue The-
men zu erschliefen. Die Digitalisierung
macht das jedoch unabdingbar. Hier
setzt die Arbeit eines CDOs an.

Welche Ziele verfolgen Sie? Mein
wichtigstes Ziel ist es, die Unternehmen
der noventic group auf ihrem Weg zu
Unternehmen, die auch in der neu-

en, digitalen Welt erfolgreich sind, zu
begleiten. Dabei gilt es im ersten Schritt,
digitale Anwendungen zu entwickeln,
die Bestandshaltern und Verwaltern
dabei helfen, Prozesse schlanker zu
gestalten, sie zu vereinfachen. AufSerdem
streben wir danach, den Alltag unserer
Kunden durch digitale Anwendungen zu
erleichtern. Es gilt, die digitale Dividen-
de fiir den Kunden zu erschlieflen.

Was tun Sie, um digitale Kompetenz-
liicken in der Belegschaft zu schlie-
Ben? Das Stichwort hierfiir heifit
Empowerment. Wir schulen unsere
Belegschaft auch mit der Expertise von
Kolleginnen und Kollegen, die diese
neuen Kompetenzen bereits haben. Wir
tauschen uns in gemischten Projekt-
teams aus. So schaffen wir ein Umfeld
des Gebens und Nehmens. In diesem
Fall: Fachkompetenz gegen Digitalkom-
petenz und umgekehrt. So gehen alle
schlauer und gestérkt aus einem Projekt.

Was sind die wichtigsten neuen Tech-
nologien, an oder mit denen Sie arbei-
ten? Die Vernetzung von Sensorik in der
Immobilie steht im Vordergrund - wir
arbeiten an massentauglichen, kleintei-
ligen oder batteriebetriebenen Techno-
logien. Die Daten miissen sicher vom
Sensor zur Applikation kommen. Wir
achten dabei die Personlichkeitsrechte
der Bewohner. In unserer Unterneh-
mensgruppe ist hierin die Power Plus
Communications AG (PPC), mit dem
ersten vom BSI zertifizierten Smart Me-
ter Gateway, technologischer Vorreiter.

Welche Rolle spielen diese Technolo-
gien in absehbarer Zeit? Das Potenzial
an geringinvestiven Mafinahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz durch
die Digitalisierung ist enorm. Langfristig
wird damit das Klima geschiitzt und
auch die Frage nach bezahlbarem Woh-
nen beantwortet. Durch Transparenz
reduzieren wir Energieverbrauche, CO,-
Emissionen und somit auch die Kosten.

Wie wichtig sind fiir Sie strategische
Partnerschaften mit PropTechs? Part-
nerschaften sind uns wichtig. Niemand
kann alles allein. Daher wird die offene
und vernetzte Losung immer starker
sein als eine geschlossene. Zu unserer
Unternehmensgruppe gehort etwa das
dénische PropTech KeepFocus. Die App
des Unternehmens erlaubt Bewohnern,
ihre Energieverbrauche jederzeit eigen-
standig abzurufen und ihr Verbrauchs-
verhalten bei Bedarf anzupassen.

Wie werden lhre Berufsbilder in zehn
Jahren aussehen? Prozessuale Arbeiten
werden in Zukunft immer stirker auto-
matisiert sein. Unsere Arbeit wird sehr
viel kreativer und noch menschenbezo-
gener sein als heute. «

Jorg Seifert, Freiburg

SERIE CDOs IM GESPRACH

Sie treiben die digitale Transformation
voran: Chief Digital Officers oder Chief
Information Officers. Wer gehért zu den
(DOs oder CI0s der deutschen Immo-
bilienwirtschaft? Wie ist ihr Rollenver-
standnis? Und auf welche Technologien
setzen sie? Das verrat unsere Serie.

TEIL 18 THOMAS LANDGRAF,
(DO der noventic group

LUR PERSON

Thomas Landgraf

ist seit Marz 2019 CDO der noventic
group. Erist an der Universitat Kassel
Mitglied des Hochschul- und des
Unternehmensrats. Er arbeitete im
Silicon Valley und brachte die Start-ups
Micromata und Enercast zum Fliegen.
Damit gehort er zu den bekanntesten
Personlichkeiten im Spannungsfeld
zwischen IT- und Energiebranche.




DER STELLENMARKT FilR
FACH- UND FHRUNGSKRAFTE

Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe ist am 14. April 2020.

ZIELGRUPPE IMMOBILIEN

Leitung Projektentwicklung und
Immobilienwirtschaft (m/w/d)
KEWOG, Tirschenreuth

Job-ID 012498954

Architekt / Bauingenieur (m/w/d)
Fachrichtung Hochbau
Wohnungsverein Hagen eG, Hagen
Job-1D 012448155

Hauptamtlicher Vorstand (m/w/d)
GWG Bonn, Bonn
Job-1D 012524059

Immobilienkaufmann (m/w/d)
fiir die Neukundenbetreuung
Vermietung

gewobau Gesellschaft fiir Wohnen
und Bauen Riisselsheim mbH,
Riisselsheim

Job-1D 012543192

Vorstandsmitglied (m/w/d)
WGEMS eG, Emsdetten
Job-ID 012446642

Leitung Technik (m/w/d)

vkwb Kommunale Wohnungsbau
GmbH Rheingau-Taunus,

Bad Schwalbach

Job-ID 012447465

Selbststdndige Verkaufsprofis
(m/w/d)

KAMPA GmbH, Hedorf (Niirnberg),
Mannheim, Miilheim-Karlich
Job-ID 012438495

Fachbereichsleitung
Immobilienvertrieb (m/w/d)

ifp | Personalberatung Management-
diagnostik, Bergisch Gladbach
Job-1D 012174387

Geschiftsfiihrung (m/w/d)
Stadtbau Aschaffenburg GmbH
iber Treuhandstelle fiir Wohnungs-
unternehmen in Bayern GmbH,
Aschaffenburg

Job-ID 012225479

Immobilienkauffrau/-mann,
Property Manager/in, Haus-
ver-walter (w/m/d)

WGW - Werz Goldstein & Werz
Hausverwaltungsgesellschaft mbH,
Berlin-Dahlem

Job-1D 012325375

Verkdufer/AuBendienstmitarbeiter
(m/w/d) fiir die Gebdudedienst-
leistung

ISD Immobilien Service Deutschland
GmbH & Co. KG, Region Stuttgart
Job-ID 012408746

Job-ID eingeben und bewerben! Sie mochten eine Stellenanzeige

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de aufgeben?

die gewiinschte Job-ID eintippen und
Sie gelangen direkt zu lhrem gewiinschten
Stellenangebot.

Ilhr Ansprechpartner:
Michaela Freund

Tel. 0931 2791-777
stellenmarkt@haufe.de

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
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WIR SCHAFFEN
PERSPEKTIVEN —
FUR IHREN ERFOLG

.Stellenmarkt

DER HAUFE STELLENMARKT
FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Unter www.stellenmarkt.haufe.de finden Sie die passenden Jobs in den Suchen Sie hier:
Bereichen Immobilien, Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de
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Beyond Buzzwords

AL loT AR, VR, Blockchain, Agile, Data Lake,

Smart Metering, Chatbots, Digital Twin, Open Source,
Byod, 5G, 64 Bit - alles Bullshit?! Vielleicht. Klar ist

jedoch, wer bel der Digitalisierung anfangs zu kurz
springt, hebt auf lange Sicht nicht alle Potenziale.”

D[. (arSten ThIES ist als Geschaftsfuhrer in der Haufe Group auch fur den Bereich Real Estate verantwortlich und
gestaltet die Transformation der Unternehmensgruppe zum digitalen Losungsanbieter so mit. Sein Strategiefokus liegt
auf den modernen Arbeitswelten - immer praxisorientiert.

nehmen haufig die gleichen Schlagwérter — Buzzwords.

Genervte und gelangweilte Zuhorer erstellen Tafeln mit
den erwarteten Begriffen. Dann streichen sie flugs weg, was
genannt wird. Bingo! Auch beim Thema Digitalisierung fliegen
viele Begriffe durch den Raum: Artificial Intelligence, Machi-
ne Learning, Internet of Things, Augmented Reality, Virtual
Reality, Plattformokonomie, Blockchain, Agile, Data Lake, Big
Data, Smart Data, Smart Metering, Chatbots, Digital Twin,
Open Source, Containers, Continuous Delivery, Bring your

I n Vortriagen oder Besprechungen fallen in vielen Unter-

own device, Virtualisierung, Enterprise Content Management,
Quantum Computing, 5G, 64 Bit — und das sind langst nicht
alle. Ist das Bullshit? — Ja und nein.

Die digitale Transformation nimmt mehr und mehr an Fahrt
auf. Wer mit seinen Leistungen, Prozessen, Organisationen
und Mitarbeitern auch morgen noch erfolgreich sein will,
muss heute vielfiltige Verdnderungen auf den Weg bringen.
Wir werden geradezu iiberrollt von immer neuen Techno-
logien und Anwendungen. Aber wer versteht das alles noch
genau? Wozu nutzt man eigentlich einen Data Lake? Was ist
der Unterschied zwischen Kiinstlicher Intelligenz und Machine
Learning? Warum wird Software iiberall jetzt agil entwickelt?
Und wie unterscheiden sich Private Cloud, Public Cloud und
eine gehostete Losung? Welche Potenziale stecken eigentlich in
der Blockchain-Technologie? Und ... muss ich das {iberhaupt
wissen? — Ja und nein.

Denn Technologie ist die Basis der Digitalisierung. Den
Anwendern wird der Zugang und die Nutzung durch intuitive

Bedienung und ergonomische Benutzeroberfldchen so leicht
wie moglich gemacht, sodass bei ihnen kein technisches Ver-
standnis erforderlich ist.

Doch wenn Sie iiber Investitionen in Soft- und Hardware ent-
scheiden, ist ein gewisses Know-how und Verstidndnis fiir die
Technologien und ihre Anwendung unabdingbar. Denn mit der
Auswahl einer Software, der Ausstattung mit Hardware, dem
Abschluss von Hosting- und Lizenzvereinbarungen binden
Sie sich wirtschaftlich in starker Weise. Sie beeinflussen damit
Thre Prozesse, Leistungsmoglichkeiten und Folgekosten unter
Umstanden auf viele Jahre.

Es gibt fur die Branche keine klaren
Handlungsanweisungen. Selbst
Verfahrensratschldge haben aktuell
eine kurze Halbwertszeit

Eine solche Entscheidung hat auch weitreichende Konse-
quenzen fiir die Arbeitsweise der Mitarbeiter und die Ablédufe
im Unternehmen. Sie beeinflusst Art, Umfang und Aus-
gestaltung von Leistungen zum Kunden und zu Partnern. Die
Beziehungen zu Lieferanten, Dienstleistern und zur 6ffentli-
chen Verwaltung sind ebenfalls wesentlich betroffen. Oft gibt es
Unsicherheiten iber die Zukunft technischer Entwicklungen,
Nutzerverhalten und Marktakzeptanz. Die Abhingigkeiten ver-
schiedener Einfliisse untereinander mit zum Teil widerspriich-
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lichen Effekten auf die Komplexitit sind enorm. Fiir kleine
und mittlere Unternehmen, die sich keine eigenen Experten
im Unternehmen leisten konnen, ist dann guter Rat teuer. Das
gilt besonders, wenn sie Fehlentscheidungen getroffen haben.
Richtig schwierig ist das alles nicht zuletzt, weil auch noch
viele Anbieter von Software und Services das Buzzword Bingo
noch mit eigenen Begriffskreationen erweitern. Das macht die
Verwirrung dann komplett. Und aus all den Buzzwords wird
endgiiltig Bullshit. Haufig verstehen dann selbst die Fachkun-
digen nicht, was sich hinter diesen Neubildungen eigentlich
verbirgt.

Was hilft? Wer an dieser Stelle klare Handlungsanweisungen
erwartet oder eine paar einfache Tipps, wie man vorgehen
sollte, den muss ich enttduschen. Berater konnen wohl Aus-
wahlprozesse strukturieren, professionalisieren und begleiten,
vorausgesetzt sie sind unabhéngig. Die Verbdnde halten sich
mit Recht zuriick. Denn die Entscheidungen hdngen von vielen
unternehmensindividuellen Faktoren ab. Case Studies und
Praxisbeispiele konnen indes helfen, zu lernen und Insights

zu gewinnen. Ohne ein gewisses technisches Verstindnis geht
allerdings auch das nicht. Das miissen Sie als Entscheider selbst
aufbauen oder rekrutieren. Der Maf3stab fiir die Bewertung der
technischen Méglichkeiten ist immer der Nutzen fiir interne
Prozesse und fiir die Leistungen zum Kunden.

Gesprungen als Tiger,
gelandet als Bettvorleger?

Und Vorsicht! Wer bei seiner digitalen Transformation anfangs
zu kurz springt, hebt auf lange Sicht nicht alle Potenziale.
Digitalisierung heift ja nicht blof3, dass Belege eingescannt, am
Bildschirm bearbeitet und in einem digitalen Archiv abgelegt
werden. Digitalisierung macht aus Belegen Datensétze. Diese
werden einmal erzeugt, iiber Datenverbindungen iibermittelt
und so weit wie moglich automatisiert verarbeitet. Welche Da-
ten dabei transferiert werden und welche Weiterverarbeitungen
automatisch moglich sind, das wird sich in den néchsten Jahren
mit neuen Technologien rasant weiterentwickeln. Wer deshalb
heute in Technologie und Infrastruktur die Weichen fiir sein
Unternehmen richtig stellt, wird von den technischen Entwick-
lungen in Zukunft profitieren. Und wer ein solches Grund-
verstandnis aufbaut, wird erkennen: Nicht jede vermeintlich
smarte Losung aus der Cloud hilt, was die Buzzwords suggerie-
ren — aber das ist ja fast schon wieder eine Plattitude ... «
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Termine

Veranstaltungen

Online

Die Berliner Energietage
werden zum ,,Digitalen Som-
mer der Energiewende”
Weitere Infos direkt auf der
Homepage, genaue Daten sind
noch in Planung, kostenfrei,
Berliner ENERGIETAGE & EUMB
Poschk GmbH & Co. KG,
Telefon 030 2014 3080
www.energietage.de

Alle Preise zzgl. MwSt. 19 %;
“Mitglieder; **Nichtmitglieder

Webinare

06.04.2020

Betreiberpflichten in Zeiten
von Corona

10:00 - 11:30 Uhr, ab 63 Euro,
EBZ Akademie,

Telefon 0234 9447575
www.ebz-training.de

07.04.2020

Recht fiir Immobilienmakler
in 60 Minuten - Teil 4:

Der Hausverkauf im Pflegefall
9:30 - 10:30 Uhr, ab 63 Euro,

EBZ Akademie,

Telefon 0234 9447575
www.ebz-training.de

14.04.2020
Haftungsrisiken vermeiden -
Provisionen sichern

10:00 - 11:00 Uhr, ab 63 Euro,
EBZ Akademie,

Telefon 0234 9447575
www.ebz-training.de

20.04.2020

Mieter richtig abmahnen und
kiindigen

10:00 - 11:30 Uhr, 98 Euro,

Haufe Group,

Telefon 0800 7234254
https://onlinetraining.haufe.de

21.04.2020

Crash-Kurs Beschwerde-
management: Mit professio-
nellem Beschwerdemanage-
ment das eigene Marketing
flankieren und negative
Bewertungen vermeiden
14:30 - 15:30 Uhr, 59% /79" Euro,
IVD-Institut - Gesellschaft fur
Immobilienmarktforschung

und Berufsbildung mbH,
Telefon 089 29082021
www.ivd-sued.net

23.04.2020

Neues aus dem Gesundheits-
recht

14:00 - 15:00 Uhr, 98 Euro,

Haufe Group,

Telefon 0800 7234254
https://onlinetraining.haufe.de

21.04.2020

Akquisitionsorientiertes
Verkaufen fiir Immobilien-
unternehmen

9:30 - 10:30 Uhr, 597 /79" Euro,
IVD-Institut - Gesellschaft fir
Immobilienmarktforschung

und Berufsbildung mbH,

Telefon 089 29082021
www.ivd-sued.net

22.04.2020

Digitaler Darwinismus - Was
wir von erfolgreichen Proptech
Maklern lernen kdnnen!

10:00 - 11:00 Uhr, 59% /79" Euro,
IVD-Institut - Gesellschaft fur
Immobilienmarktforschung und
Berufsbildung mbH,

Telefon 089 29082021
www.ivd-sued.net

27.04.2020
Mieterhohungen stressfrei
gestalten - Modernisierungs-
vereinbarungen nach

§555f BGB

10:00 - 11:00 Uhr, ab 63 Euro,
EBZ Akademie,

Telefon 0234 9447575
www.ebz-training.de

28.04.2020

Die Modernisierungs-
ankiindigung

10:00 - 11:30 Uhr, 69 /89" Euro,
BVI Bundesfachverband der
Immobilienverwalter,

Telefon 030 30 87 29 18
www.bvi-verwalter.de

26.05.2020

WEG-Recht kompakt 2020:

Die wichtigsten Urteile im
Uberblick

14:00 - 15:30 Uhr, 98 Euro,

Haufe Group,

Telefon 0800 7234254
https://onlinetraining.haufe.de

ACHTUNG!

Angesichts der Corona-Pandemie andert sich die Veranstaltungslage standig. Prasenzveranstaltungen gibt es faktisch nicht mehr. Wir haben fur
Sie deshalb vermehrt Online-Seminare und -Konferenzen in die Termintbersicht aufgenommen. Doch auch hier qilt: Bitte priifen Sie, ob diese
wie geplant stattfinden! Und informieren Sie sich auch bei den Anbietern direkt. Viele sind gerade dabei, ein Online-Angebot aufzubauen.
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lllustration: Thomas PlaBmann

Mai 2020

Erscheinungstermin: ~ 04.05.2020

Anzeigenschluss: 06.04.2020
IM TREND
Wiederbelebung

des Erbbaus

Immer mehr Kommunen,
aber auch Kirchen, Stiftungen
und Privatleute vergeben
Grundstiicke nur noch im
Erbbaurecht. Was bedeutet
diese erneut aufgeflammte Er-
scheinung? Projektentwickler,
Investoren, Banken und Mak-
ler reflektieren eine erkennt-
nisreiche Studie.

WEITERE THEMEN:

» Bestandsgewerbe. Die Zukunft der Nutzungsarten in der Nach-Corona-Zeit
» Logistikimmobilien. Alternative Gebdudetypen und der neue Drang in die Hohe
» Corporate Real Estate Management. Vom Aschenputtel zur Prinzessin

HAYSUCHER
[JINTERDIENS -
SERVICE 2

Juni 2020

Erscheinungstermin: ~ 05.06.2020
Anzeigenschluss: 13.05.2020

DIGITAL GUIDE
REAL ESTATE 2020

Das Digitale bricht
sich Bahn

Digital Real Estate wird mehr
und mehr zum Einflussfak-
tor in allen Immobilienseg-
menten. Wohin die Reise
zu Zeiten des Corona-Virus
geht, wird untersucht in den
Bereichen BIM, ERP, CRM,
Wertermittlung, Datenrdume
und vielen weiteren. Welche
Start-ups sind schon erwach-
sen und stehen als PropTechs
mit neuen Services erfolgreich
im Markt? Die alljahrliche
grofle Sonderpublikation.

PlafSmanns

Baustelle
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Tuxer Alpen

Anne Tischer

Mein liebster Urlaubsort ist eine urige kleine Almhiitte in den Tuxer Alpen nicht
weit von Innsbruck. Die Hiitte ist fast 200 Jahre alt, drum herum nur Wald und
Weiden mit herrlichem Ausblick auf die Gipfel des Karwendelgebirges. Flieffend
Wasser gibt’s in der Quelle vorm Haus, geheizt wird mit dem Ofen und es gibt nur
ein Plumpsklo, dafiir aber schnelles WLAN ... ;) Wann waren Sie dort und wie
lange? Ende Januar fiir eine Woche. Wie sind Sie auf diesen Ort gestoen? Im
Internet nach wochenlanger Suche nach der perfekten kleinen Berghiitte. Was hat
Sie angezogen? Die Abge-
schiedenheit und die Natur.
Der Urlaub war bewusst als
eine Art Klausur zum Jahres-
anfang geplant, denn 2020
steht mit dem Start der Initia-
tive FRAUEN IN FUHRUNG
(F!'F) und der Griindung
meiner eigenen Kommunika-
tionsberatung viel Neues an.
Es war der perfekte Ort, um
den Kopf freizubekommen,
Ideen zu entwickeln, Pline

zu schmieden, Prioritaten zu
bestimmen und erste Projekte
in die Umsetzung zu bringen.
Mit wem waren Sie dort?
Mit meinem Freund, auch

er griindet dieses Jahr. Wir waren beide gegenseitig unsere Sparringspartner. Was
waren lhre Aktivitaten dort? Vormittags arbeiten und danach Schneeschuhtouren
auf die umliegenden Berge, zum Beispiel auf den 2.500 Meter hohen Gilfert. Abends
kochen auf dem alten Holzofen und ganz viel Role Models Podcast horen, den

ich unglaublich inspirierend finde. Was hat lhnen am meisten Freude bereitet?
Mitten in der Natur zu sein, fernab von den vielen kleinen Alltagsaufgaben, die
ablenken. Zeit zu haben, den eigenen Gedanken und Ideen zu folgen und daraus
konkrete Pline fiir das Jahr zu entwickeln. Welches Erlebnis ist Ihnen am starks-
ten im Gedachtnis geblieben? Dass wir bei einer unserer Bergtouren den Namen
fiir mein Unternehmen gefunden haben: ,,Karma she said ... Kommunikation fiir
Diversity und werteorientiertes Management Und die produktive, kreative Stim-
mung des Urlaubs, die Vorfreude auf das, was dieses Jahr kommt. Warum wiirden
Sie anderen Branchenkollegen empfehlen dort hinzufahren? Weil es der ideale
Ort dafiir ist, um mal Abstand zu gewinnen und zu iiberlegen: Mache ich eigent-
lich das, was mich gliicklich macht? Investiere ich meine Zeit beruflich wie privat
in Dinge und Aufgaben, die mir wirklich wichtig sind und die ich sinnvoll finde?
Oder habe ich es mir in meiner Komfortzone zu gemiitlich gemacht und es wird
Zeit, Neues zu wagen? Wiirden Sie selbst diesen Ort noch einmal besuchen? Das
werden wir! Die néchste Hiitten-Klausur ist fiir Januar 2021 bereits gebucht. Ich bin
gespannt, wo wir dann, genau ein Jahr spater, stehen werden.

,Mal ging es.um die
Businessidee meines
Freundes, mal um
meine Projekte. Su-
sanne Freibichler von
LUV Design kam kurz
fir die kreative Um-
setzung auf die Htte.
Ein toller Spirit!”

JInvestiere ich meine Zeit beruflich wie pri-
vat in Dinge, die mir wirklich wichtig sind?
Oder habe ich es mir in meiner Komfortzone
zu gemiitlich gemacht? Dann wird es Zeit,
Neues zu wagen!”

STECKBRIEF

Anne Tischer ist Vorsitzende der Initiative
FRAUEN IN FUHRUNG, die sich far mehr Frauen
in Fuhrungspositionen in der Immobilienwirt-
schaft einsetzt. Mit ihrer Kommunikationsbera-
tung ,Karma she said ...” hilft sie Unternehmen
bei der Positionierung als fortschrittliche,
werteorientierte Arbeitgeber.



HAaUFE.Anbieterverzeichnis

DIE DIGITALE PLATT-
FORM FUR SERVICES
& PRODUKTE

SIE SUCHEN DIGITALE DIENSTLEISTER UND SOFTWARE-
ANBIETER DER IMMOBILIENBRANCHE ZUR INDIVIDUELLEN
PROZESSOPTIMIERUNG?

Im Anbieterverzeichnis finden Sie die richtige Losung fiir Ihren
Bedarf — das ganze Jahr und immer aktuelll Wahlen Sie lhren
passenden Anbieter.

Weitere Informationen unter
https://anbieterverzeichnis.
haufe.de/immobilien-software/
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ENTWICKELN SIE MIT UNS
DEN MARKT VON MORGEN.

WirtschaftsHaus und WI-IMMOGroup sind jetzt Carestone.
Seit 20 Jahren planen, bauen und vermarkten wir erfolgreich
Pflegeimmobilien als sichere und renditestarke Kapital-
anlage. Wir sind die tiberzeugende Plattform in einem
dauerhaft wachsenden Markt — gemeinsam mit unseren
Partnern: Betreibern, Projektentwicklern, Bauunter-
nehmern und Vertriebspartnern.

Seien Sie dabei: carestone.com O CARE S TONE

Senior Living Invest
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