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EDITORIAL

Wer zogert, iiber-
lasst anderen das

Spielfeld

Effizienz ist kein Zufall — sie basiert
auf Entscheidungen. Unternehmen
der Wohnungswirtschaft, die auf KI-
gestlitzte Prozesse setzen, berichten
von bis zu 30 % reduzierten Betriebs-
kosten und einer signifikant hohe-
ren Mieterzufriedenheit. Die Art, wie
Menschen wohnen, verandert sich.
Die Art, wie Sie Wohnen verwalten,
auch. Kiinstliche Intelligenz ist nicht
das Ende menschlicher Expertise —

sie ist ihr stiarkstes Werkzeug. Vor al- - 4

lem ist KI keine abstrakte Zukunfts-
vision mehr. Das wurde nicht zuletzt
Mitte April auf Veranstaltungen wie
der DigiKon Stid oder dem GdW-IT-
Kongress deutlich. Uber Daten wird schon lange ge-
redet. Jetzt geht es endlich darum, sie nutzbar zu
machen, zu verwalten und aufzurdumen. Das Thema
KI verandert Prozesse in Highspeed. Wer jetzt nicht
mitzieht, kann leicht den Anschluss verlieren. Das ist
die vielleicht bittere Realitat und Essenz der besuch-
ten Veranstaltungen.

Diese Ausgabe haben wir mit unserem Thema
des Monats ,KI, aber wie? — Intelligente Anwendun-
gen fiir die Wohnungswirtschaft der Kiinstlichen
Intelligenz gewidmet (ab Seite 30). Und die ist bereits
in vielen Bereichen der Wohnungswirtschaft ange-
kommen: Von Mieterkommunikation bis Gebaude-
technik. Auflerdem berichten wir dariber, wie und
ob sich diverse ERP-Systeme und KI die Hand reichen
(kénnen) und selbstverstandlich gibt es auch wieder
jede Menge Best-Practice-Beispiele und Expertise.

Wenn Sie spannende digitale Projekte realisiert
haben, dann machen Sie noch bis 10. Mai bei unserem
Award Digitalpioniere der Wohnungswirtschaft mit.
Mehr dazu auf Seite 29.
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Referenz: GroBprojekt in Leverkusen

BLOME GmbH & Co. KG -
Ihr zuverlassiger Partner fir die
Modernisierung im bewohnten Zustand!

Das BLOME-Badsystem ermaoglicht die
Sanierung kompletter Bader und Strange
in nur 10 Werktagen und vermeidet die
typischen Probleme konventioneller
Verfahren.

Vorteile serieller Vorfertigung
mit BLOME

Attraktivere Modernisierungskosten im
Vergleich zur konventionellen Losung, da
nicht entmietet werden muss

@ Hohe Qualitat
@ Modulare Montagetechnik

@ Gewahrleistung aus einer Hand
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Weitere Informationen
unter blome.org
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THEMA
DES MONATS

Kl, aber wie? - Intelligente Lésungen
fir die Wohnungswirtschaft

Kiinstliche Intelligenz verandert die Ablaufe
in Unternehmen grundlegend. Neue Anwen-
dungen halten Einzug in nahezu alle Berei-
che — von der Mieterkommunikation iiber
die Gebaudeautomatisierung bis zur Fiih-
rungsarbeit. Doch was kann KI heute schon
leisten? Welche Losungen bewéhren sich im
Alltag? Wo entstehen echte Effizienzgewinne?

58 Ein Rezept mit begrenzter Wirkung
Innovative Lésungen fir den Wohnungs-
tausch gesucht

62 Compliance in der Wohnungswirtschaft
Bilanz- und Steuerwissen — Aktuelles aus
den Prufungsorganisationen des GdW
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Photovoltaikmodule auf denkmalgeschitzten
Gebduden? Das muss kein Widerspruch sein.
Ein Ensemble der Vonovia SE zeigt, was geht.
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aus einer Hand.«
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Stadt und
uartier

Neues Stadtquartier in Berlin-Lichterfelde

Im Bezirk Steglitz-Zehlendorf wird das neue Stadtquartier Neulichterfelde ent-
wickelt. Auf einem rund 97 ha groBen Areal, davon 36 ha Entwicklungsflache und
61 ha Weidelandschaft, sollen etwa 2.500 Wohnungen entstehen. Die Degewo AG
errichtet davon rund 1.000 Wohnungen fur den eigenen Bestand, von denen Uber
die Halfte geférdert werden. Ein Joint Venture von Degewo und ,2W&hr und Bauer”
realisiert darlber hinaus in vier Bauabschnitten weitere 850 Wohnungen sowie
zentrale Elemente des neuen Viertels. Das Herzstlck soll der neue Quartiersplatz
am S-Bahnhof Lichterfelde-Std bilden, der als lebendiger Begegnungsort fir un-
terschiedliche Generationen dienen soll. Geplant sind neben Biros, Arztpraxen und
Geschdaften zur Nahversorgung drei Kitas und eine Schule mit Turnhalle.
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80 Jahre Kriegsende —
Berlin 1945-2025

Michael Wesely,
Bilder Giber Bilder,
96 Seiten, 88 €, Wasmuth,
ISBN 978 3 8030 3417 5

Aufnahmen aus dem Jahr
1945 werden mit aktuel-
len Bildern vom selben
Standort Uberblendet - so
werden die Veranderun-
gen im Berliner Stadtbild
80 Jahre nach Kriegsende
sichtbar. Das bereits 2025
erschienene Werk bietet
einen eindrucksvollen Blick
auf den Wandel der Berli-
ner Stadtrdume und ihrer
Architektur.

%

In 58 von 96 Raumordnungsregionen wird
laut einer Prognose des BBSR die Zahl der
Erwerbspersonen bis 2045 abnehmen. Be-
sonders stark betroffen sind mit erwarteten
Riickgdngen von mindestens 20 % struktur-
schwachere, vor allem ostdeutsche Regio-
nen wie Altmark, Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg und Nordthuringen.

WBG: Neue
Blihwiese in
Nordhausen

Die Wohnungsbaugenos-
senschaft eG Sudharz
(WBG) will die 6kologische
Qualitat ihrer Grinan-
lagen verbessern und
legt dazu Bliihwiesen an
- aktuell im Wohngebiet
Nordhausen-Ost. Die neue
Wiese soll die vorhande-
ne Bebauung wie ein ,U”
umschlieBen. Die rund
4.000 m? groBe Flache soll
nicht nur das Wohnumfeld
aufwerten, sondern auch
die Luftqualitat verbes-
sern und den Ertrag des
eigenen WBG-Honigs
steigern. Mit dem Projekt
wdchst die Gesamtflache
des Bluhwiesenkonzepts
der WBG Sudharz auf
mehr als 25.000 m”. Die
Wohnungsgenossenschaft
plant im Verlauf des Jahres
finf weitere Vorhaben.

Fotos: Groth Gruppe/Hilmer Sattler Architekten; Wasmuth Verlag; LBG; Dominik Neugebauer/VBW



Neue Studie in
LBG-Quartier

Die Landes-Bau-Genos-
senschaft Wirttemberg
eG untersucht mit der
Universitat Heidelberg und
der Humboldt-Universitét
Berlin die Effekte artenrei-
cher Gemeinschaftsgar-
ten auf Biodiversitat und
Gesundheit. Testfeld dieser
Studie ist das Quartier
,Fehrle Garten”.
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Bochum: ,Watraum”
offnet seine Tiren

Der Bochumer Stadtteil Wattenscheid-Mitte bekommt einen neuen
Begegnungsort, der die Gemeinschaft in der Nachbarschaft starken
soll. Der ,Watraum” ist das Ergebnis jahrelanger Netzwerkarbeit,
strategischer Quartiersentwicklung und des Engagements der VBW
Stiftung der VBW Bauen und Wohnen GmbH. Die Stiftung arbeitet
mit mehreren Partnern zusammen, die ihre Krdafte flir passgenaue
Nachbarschaftsprojekte blindeln wollen. Bespielt und weiterentwi-
ckelt wird der neue Treffpunkt kiinftig von der AWO Ruhr-Mitte.

Zusammenspiel von
personlich & digital

Flr uns ist WOWICONTROL das perfekte Zusammen-
spiel aus modularer Software und personlicher
Beratung. Zusatzlich schaffen die Digitalisierung
unserer Grundbuicher und deren direkte Verknupfung
mit Darlehen und Objekten durch Dr. Klein Wowi
Transparenz und Stabilitat. So sehen wir uns als
groRte Wohnungsgenossenschaft Hessens mit einem

verlasslichen Partner zukunftssicher aufgestellt.

Vorstandin Vereinigte Wohnstatten 1889 eG, Kassel

DR.KLEIN WOWI




06 STADT UND QUARTIER

Garagenhof wird
zum Lebensraum
fur Eidechsen

Die Neue Bitterfelder
Wohnungs- und Bauge-
sellschaft plant in der
Anhaltsiedlung in Bit-
terfeld den Riickbau von
mehreren teils verfallenen
und ungenutzten DDR-
Garagen. Auf dem frei
werdenden Areal soll kanf-
tig ein Ausgleichshabitat
fir Zauneidechsen entste-
hen. Die geschitzten Tiere
leben derzeit auf einem
Geldnde am Brehnaer
Uberbau. Dort wird in den
ndchsten Jahren ein neues
Bildungszentrum errichtet.
Fir den Ersatzlebensraum
wird ein sonnenexponier-
ter Bereich geschaffen

mit offenen Flachen und
Rackzugsorten fur die
Zauneidechsen.

Lésungen fiir Fragen der
Stadtentwicklung

Behérde fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen/Urbanista,
Stadt-Umland-Atlas
Hamburg,

256 Seiten, 44 €, Jovis,
ISBN 978-3-98612-230-0

Als wachsende Metropole
muss Hamburg zukunfts-
fahige Losungen fir drén-
gende Fragen der Stadt-
entwicklung finden. Das
Werk eréffnet einen neuen
Blick auf die Hansestadt
und die Region. Umfang-
reiche Erhebungen erfas-
sen Muster und Potenziale,
die sich aus den Verflech-
tungen zwischen Stadt und
Umland ergeben.

,Gare du Skate” belebt
Quartier in Neuss

Auf einem Uberdachten, heute der Neusser Bauverein GmbH geho-
renden Areal an der Karl-Arnold-StraBe in Neuss gibt es eine neue
Skate-Anlage. Das Wohnungsunternehmen sieht in dem Projekt einen
klaren Mehrwert fur das angrenzende Wohnquartier ,Stdliche Furth”.

Die positive Resonanz der Bewohnerschaft zeige, wie wichtig Orte fur
Begegnung und Bewegung seien. Errichtet wurde der Park am ehemali-
gen Guterbahnhof vor allem durch ehrenamtliches Engagement aus der
Skater-Community und durch die Zusammenarbeit verschiedener Insti-
tutionen und Vereine. Entstanden ist eine vielseitige Anlage aus wieder-
verwendeten Elementen, die urspringlich bei der deutschen Skateboard-
Meisterschaft im Einsatz waren. Quarterpipes, Banks, Ledges und weitere
Obstacles wurden aus Holz neu zusammengesetzt und an den Standort
angepasst. Das Wohnungsunternehmen will die Entwicklung der Anlage
weiterhin begleiten, um die Nutzung langfristig zu sichern.
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Fotos: Jovis; Neusser Bauverein GmbH; Gesobau AG/Thomas Rafalzyk



500 Mio. €

stellt die Bundesregie-
rung fur ein neues
Forderprogramm fur
Elektroauto-Ladesaulen
in und an Mehrfamilien-
hausern bereit. Antrage
konnen seit Mitte April
2026 gestellt werden.

Gesobau: 125 neue Stadtbaume flir offentliche
Grunflachen in Berlin

Die Gesobau AG pflanzt 125 neue StadtGume in Mar-
zahn-Hellersdorf und Pankow. In den beiden Berliner
Bezirken verfligt das Unternehmen (iber einen umfang-
reichen Wohnungsbestand. Die Pflanzaktion erfolgt im
Rahmen der Senatskampagne ,Stadtbdume fir Berlin®.
Die neuen B&ume sollen nicht nur das Stadtbild berei-
chern, sondern auch einen wichtigen Beitrag zur Klima-
anpassung und zur Steigerung der Wohn- und Lebens-
qualitat fur die Anwohnerinnen und Anwohner leisten.
Die Anzahl der Baume ist dabei bewusst gewdhlt: Die
Gesobau AG feierte 2025 ihr 125-jahriges Bestehen.

0 IMMOCONN

Alle Anlagen unter Kontrolle mit
dem digitalen Heizungskeller

Kosten
senken

- Intelligentes Heizungsmonitoring

* Herstellerunabhé&ngig und
mit optionaler Fernsteuerung

+ CO,-Emissionen und Energie-
kosten dauerhaft senken,
Energieeffizienzklasse verbessern

« Stérungsfreie Heizungen,
zufriedene Mieter

« Smarte Technik kombiniert
mit dem Praxiswissen unseres
erfahrenen SHK-Meisterteams

« Daten aus mehr als 20.000
Anlagen auf der Plattform

Jetzt Demo buchen

www.immoconn.com
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NACHHALTIGE MOBILITATSKONZEPTE
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Ein Stellplatz fiir viele

Carsharing-Angebote sind heute bei vielen Woh-
nungsunternehmen Standard. Sie reduzieren Neu-

baukosten, ermdéglichen Mietern den einfachen
Zugang zu einer nachhaltigen Mobilitatslésung
und leisten einen Beitrag zum Klimaschutz.

Von Eva Kafke

ie meisten Vermieter arbeiten mit ei-
nem Kooperationspartner zusammen,
um Carsharing anbieten zu kénnen.
Ein weit verbreitetes Konzept ist, Stell-
flichen auf dem eigenen Grundstiick
an einen Carsharing-Dienstleister zu
vermieten. Der verpflichtet sich, Carsharing anzubie-
ten und sadmtliche Betriebskosten zu tra-
gen. Die Mieter schliefSen mit dem Anbieter
einen Nutzungsvertrag, oft zu vergiinstig-
ten Konditionen. Weitere Nutzer aus der
Nachbarschaft oder dem Quartier sichern
fiir den Anbieter die Wirtschaftlichkeit.

Investitionskosten im
Neubau reduzieren Eva Kafke

Die Wohnen in Dresden GmbH & Co KG freie Journalistin
(WiD) wurde 2017 mit dem Auftrag ge- BIRKENWERDER
griindet, mietpreisgebundene Wohnungen

zu errichten. 2018, als das kommunale Unternehmen
gerade die Planungen fiir das zweite Bauvorhaben be-
gonnen hatte, beschloss der Dresdener Stadtrat eine
neue Stellplatzsatzung. Sie enthielt unter anderem
zwei fiir die WiD sehr relevante Punkte. ,Fiir Sozi-
alwohnungen gilt ein reduzierter Stellplatzschliissel
von 0,6 Pliatzen pro Wohneinheit. Auferdem kann
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
Carsharing-Stellplatz eines mit dem Blauen Engel
zertifizierten Dienstleisters fiinf andere Stellplatze
ersetzen®, erklart Geschiftsfiihrer Steffen Jackel. ,Fir
uns war das ein perfektes Match.“ Als Kooperations-

partner kam nur der Anbieter Teilauto in Frage — kein
anderer Dienstleister verfiigte iiber das geforderte
Zertifikat. Mittlerweile ist die Zusammenarbeit Rou-
tine: Die WiD spiegelt die Grundstiicke und die Rah-
mendaten der Neubauplanungen friihzeitig an Teil-
auto eG. So kann der Dienstleister strategisch planen,
wo er wie viele Stellplatze wirtschaftlich betreiben
kann. Fiir jeden Standort wird ein eigenstandiger Ver-
trag geschlossen. Ab dem zweiten WiD-Bauvorhaben
konnten bei allen weiteren 21 Gebduden insgesamt
46 Carsharing-Stellplatze integriert werden. ,Damit
mussten wir 200 Stellpldtze weniger bauen, haben
hohe Baukosten fiir teure Tiefgaragen-Losungen ge-
spart und konnten auf den relativ kleinen Baugrund-
stiicken mehr Wohneinheiten errichten, anstatt den
Platz fiir Pkw-Stellflichen zu opfern®, rechnet der
Geschaftsfiihrer vor. Weitere 57 Stellplatze an 20
Standorten sind mit einem Letter of Intent fixiert.

Mieterzufriedenheit erhéhen

Nahezu zeitgleich wie in Dresden entstanden beim
GWV Gemeinniitziger Wohnungsverein zu Bochum
eG die ersten Carsharing-Stellplitze. Ausgangspunkt
dort war allerdings nicht der Neubau, sondern der
Bestand. ,Eine umfassende Mitgliederbefragung hat
2018 ergeben, dass das Thema Parksituation fiir viele
unserer Mitglieder von sehr grofier Bedeutung ist. Das
begleitende Institut hat uns einen Handlungsbedarf
aufgezeigt und uns dazu ermutigt, hier Neues auszu-
probieren®, erklart Christian Knibbe, kaufménnischer
Vorstand des GWV. Als einen Baustein begann die

Fotos: ABG; GWV



Neben dem einfachen Zugang zu einer nachhaltigen Mobilitétslésung, kdnnen Carsharing-Angebote
fur Mietende den Erwerb eines eigenen Fahrzeugs unnétig machen und so Kosten sparen

Genossenschaft, Carsharing-Losungen zu entwickeln.
Aufgrund von guten Erfahrungen aus einer fritheren
Tatigkeit wahlte der Vorstand die Stadtmobil Rhein-
Ruhr GmbH als Partner. ,Unsere beiden 2018 einge-
richteten Standorte waren Vorreiter dieser Dienst-
leistung in Bochum und fiir Stadtmobil ein wichtiger
Schritt, um Quartiere zu erschlieffen®, betont Knibbe.
Die oberirdischen Stellplatze an den Quartiersrandern
sind fiir die Mieter gut erreichbar und fiir die Nach-
barn gut sichtbar. ,So stérken sie einerseits die Pra- !
senz von Stadtmobil vor Ort und machen andererseits Der GWV in Bochum reagiert mit seinem
auch Menschen auflerhalb unserer Mitgliedschaft auf Carsharing-Angebot auf die Ergebnisse einer
« Mitgliederbefragung
unser Angebot aufmerksam®, betont der Vorstand. In-
zwischen stehen zwolf Stadtmobil-Fahrzeuge an sechs
Standorten bereit, ein siebter ist in der Entstehung.

zeugflotte vor rund 20 Jahren der Startpunkt. Auf
betriebseigenen Stellplatzen im Innenhof des Unter-
Bei der Gewoba Aktiengesellschaft Wohnen und Bau- nehmens sind zwei Sharing-Fahrzeuge ausschlieRlich
en in Bremen war die Umstellung der eigenen Fahr- fur Mitarbeiter verfiigbar. ,Auflerdem gibt es einen
Stellplatz vor einem Hauswartbiiro. Das Fahrzeug
dort kann werktags von 8 bis 16 Uhr exklusiv von
unseren drei Hauswarten, in den {ibrigen Zeiten aber

Den eigenen Fuhrpark verringern

Carshari ng -Varianten kurz erklart auch von Mietern oder Quartiersbewohnern genutzt

werden®, erlautert Kai Manal, immobilienwirtschaft-
Stationsbasiertes Carsharing: Die Kunden holen das Fahrzeug an einem licher Projektmanager bei der Gewoba. Partner ist
definierten Stellplatz ab und bringen es dorthin zurtick. die Cambio Mobilitdtsservice GmbH & Co. KG. Der

Stationsunabhéngiges Carsharing: Die Fahrzeuge stehen frei verteilt Dienstleister hat mittlerweile an 15 Standorten ne-

innerhalb eine definierten Geschéaftsgebiets. Kunden orten das néchst- ben Gewoba-Gebduden meist zwei Autos stationiert.
stehende Fahrzeug mittels einer App und stellen es an einem Platz ihrer ,,Kl'inftige Standorte definieren wir in gemeinsamen
Wahl ab. Gesprichen. Bei Neubauten geschieht das etwa zwei

bis drei Jahre vor Fertigstellung®, beschreibt Manal >
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Bei der Gewoba in Bremen richten sich Carsharing-Angebote auf
betriebseigenen Stellpldtzen im Innenhof an Mitarbeitende

das Prozedere. ,Bei Bestandsgebduden ergreifen wir
die Initiative, wenn wir den Bedarf im Gebiude oder
soziale Griinde im Umfeld sehen. Es kommt aber
auch vor, dass Cambio Interesse an einem Stellplatz
auf einem unserer Grundstiicke bekundet, weil bei-
spielsweise ein Krankenhaus in der Ndhe entsteht
und potenzielle Kunden bringt.“ Die Laufzeit betragt
zwischen fiinf und zehn Jahren. Dass ein Vertrag
nicht verlangert wird, geschehe sehr selten, so Manal.

An der Entwicklung eines
Carsharing-Anbieters mitwirken

Bei der ABG Frankfurt Holding funktioniert das
Carsharing auf den ersten Blick dhnlich wie bei den
anderen drei Unternehmen. Das dahinterstehende
Geschiftsmodell jedoch unterscheidet sich grundle-
gend. ,An den ersten Standorten hatten wir zunéchst
Stellplatze an das damals noch sehr kleine Unterneh-
men Book-n-drive vermietet. Wir waren jedoch auf
der Suche nach einem dauerhaften Konzept. Die Idee,
eine eigene Carsharing-Gesellschaft zu griinden,
haben wir schnell verworfen. Stattdessen haben wir
— genau wie unser Kooperationspartner Mainova —
je ein Drittel der Geschiéftsanteile von Book-n-drive
erworben. Wir wollten am Ausbau des Unternehmens
mitwirken und auch Anteil haben®, erkliart Frank
Junker, Vorsitzender der ABG-Geschaftsfithrung.
Das war bereits im Jahr 2012. Seither hat die Book-
n-drive Mobilitatssysteme GmbH die Flotte auf rund
750 Fahrzeuge und rund 250 stationsflexible Cityflit-
zer ausgebaut. Fiir Wohngebédude-nahe Standorte
macht die ABG Vorschlage. Die Entscheidung darti-
ber liegt jedoch bei Book-n-drive als eigenstandiger
GmbH, betont Junker: ,Unsere Mehrheitsstellung
nutzen wir nicht aus.”
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Gradwanderung im Bestand

Wenn es darum geht, fiir Bestandsgebédude in inner-
stadtischen Quartieren Carsharing-Plitze einzurich-
ten, ist die Umwandlung vorhandener Stellflichen
meist der einzige Weg. Genau wie der GWV nutzt die
Gewoba in aller Regel freie, nicht direkt zugeordnete
Stellplatze. ,Wir gehen davon aus, dass das die Akzep-
tanz erhoht®, erldutert Kai Manal. Dennoch gebe es
ab und zu kritische Stimmen, da durch den Wegfall
der Stellplatze der Parkdruck erh6ht wird. Die ABG
in Frankfurt entmietet im Einzelfall auch Stellplatze.
,Beispielsweise wenn wir feststellen, dass ein Quar-
tier hoffnungslos tiberparkt ist, versuchen wir so,
gegenzusteuern®, sagt Frank Junker. Begeisterung
16se das nicht aus, aber auch keinen lauten Unmut.
,Wir setzen darauf, dass einzelne keine Lust haben,
jeden Abend Runden zu drehen auf der Suche nach
einem Stellplatz, und stattdessen auf ihr Fahrzeug
verzichten und das Sharing-Angebot nutzen.”

Vorteile fiir Bewohner

Fiir die Mietenden haben die Wohnungsunternehmen
mit ihren Partnern Sonderkonditionen vereinbart, um
die Akzeptanz zu erhdhen und den Einstieg zu er-
leichtern. Bei Cambio, Stadtmobil und Book-n-drive
bekommen sie ein Startguthaben zwischen 20 und
30 Euro. Zudem zahlen GWV-Mieter bei Stadtmobil
und ABG-Mieter bei Book-n-drive keine monatliche
Grundgebiihr. Teilauto gewahrt den WiD-Mietern ei-
nen 50%igen Rabatt auf Start- und Grundpreis sowie
die Kaution. ,Wir sehen den gréfiten Vorteil fiir unse-
re Mitglieder nicht in den Preisvergiinstigungen, son-
dern darin, dass ihnen ein Auto direkt vor der Haustiir
zur Verfiigung steht®, betont GWV-Vorstand Knibbe.
Neben den stationdren Fahrzeugen vor der eigenen
Haustiir haben die Mieter in der Regel Zugriff auf
den gesamten Fuhrpark des Kooperationspartners.
So kann das Autoteilen in manch einem Haushalt
ein eigenes Fahrzeug oder auch einen Zweitwagen
ersetzen und damit erheblich Kosten sparen. —

Viele kommunale Stellplatzsatzungen sehen eine
Reduzierung des Stellplatzschlissels vor, sobald
Carsharing-Platze eingerichtet werden

Fotos: Gewoba; WiD
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Bauen und
Technik

HWS startet neues Bauprojekt
in Bernau

Die Hilfswerk-Siedlung GmbH errichtet im bran-
denburgischen Bernau drei Mehrfamilienhauser
mit Klinkerriemchenfassade und insgesamt rund
7.580 m’ Wohn- und Nutzflache. Das Wohnungs-
angebot umfasst 26 Zweizimmerwohnungen, 56
Dreizimmerwohnungen, 14 Vierzimmerwohnungen
sowie acht gréBere Einheiten. Alle 104 Wohnungen
sollen Uber Aufzige erreichbar sein und barrierearm
gestaltet werden. Geplant ist zudem die Begriinung
der Dachflachen. Konzipiert wird das neue Gebaude-
ensemble im Kfw-Effizienzstandard 40.

13.754

genehmigte Wohnungen haben die Berliner
Bauaufsichtsbehorden im Jahr 2025 gemeldet.
Das waren 40,7 % mehr als im Jahr zuvor, teilte
das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg mit.
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Best-Practice

Annette Becker/
Peter Cachola Schmal/
Werner Sobek (Hg.),
Architecture and
Energy - Bauen in Zeiten
des Klimawandels,
248 Seiten, 40 €, Hirmer,
ISBN 978-3-7774-4516-8

Gebdude haben einen
immensen Energiebedarf
und verursachen einen
erheblichen Teil der welt-
weiten CO,-Emissionen
- sowohl wahrend der
Bauphase als auch bei
Nutzung oder Rickbau. In
Zeiten extremer Wet-
terph&dnomene wird die
Frage ,Wie bauen wir in
Zeiten des Klimawandels?”
umso drangender. Inter-
nationale, detailliert be-
schriebene und bebilderte
Projekte zeigen, was heute
in einer klimagerechten
Baukultur méglich ist.

43 Wohnungen fur
Wiurzburg-Lindleinsmuhle

Die Stadtbau Wirzburg GmbH hat im
Stadytteil Lindleinsmiihle einen Ergén-
zungsneubau im KfW-55-Standard fertig-
gestellt. In den beiden Holz-Hybridgeb&u-
den sind 43 barrierefreie Wohnungen mit
einem bis drei Zimmern entstanden. Eine
Luft-Warmepumpe und eine PV-Anlage
sorgen fiir die Warmeversorgung und
sollen den Mieterinnen und Mietern lang-
fristig stabile Heizkosten sichern.

Neubauvorhaben
in Konstanz

Auf einem rund 1,5 ha
groB3en Areal des Biickle-
parks in Konstanz baut die
Wobak Stadtische Woh-
nungsbau GmbH Konstanz
in den kommenden Jahren
vier Wohngebdude mit
sieben bis zehn Geschos-
sen. Insgesamt entstehen
hier 198 Uberwiegend
geférderte Wohnungen.
Das Projekt wird im Effizi-
enzhausstandard Kfw-40
realisiert, klimaneutral mit
Wdarmepumpen beheizt
und mit einem nachhal-
tigen Mobilitétskonzept
kombiniert.

Fotos: Vastbau GmbH; Xtrakt Media/Nadia Zelenka; Hirmer Verlag; Claudius Pflug



Wasserstadt Oberhavel: WBM stellt
111 weitere Wohnungen fertig

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH hat den zweiten
Bauabschnitt ihres Neubauprojekts auf dem rund 10.000 m’ groBen
Areal an der RauchstraBBe im Berliner Bezirk Spandau abgeschlos-
sen. Enfstanden sind 111 Mietwohnungen, davon 62 6ffentlich geférdert.
Ergdnzt wird damit der bereits im September 2025 fertiggestellte erste
Bauabschnitt mit 238 Wohneinheiten. In zwei Gebduden stehen damit in
der Wasserstadt Oberhavel nun insgesamt 349 Ein- bis Finfzimmerwoh-
nungen mit Wohnfldchen zwischen 33 m? und 111 m? zur Verfigung, die
sich an Haushalte unterschiedlicher GréBe richten. Ergénzt wird das Vor-
haben des kommunalen Wohnungsunternehmens durch mehrere Gewer-
beeinheiten mit einer Flache von insgesamt rund 1.900 m’, darunter eine
Kindertagesstatte und eine Stadtteilbibliothek fur den Ortsteil Spandau-
Hakenfelde. Das Geb&udeensemble wurde im KfwW-Effizienzstandard 55
EE errichtet.

Deutscher Baupreis: Volkswohnung und NHW
ausgezeichnet

Die Volkswohnung GmbH hat beim Deutschen Baupreis
2026 den 1. Platz in der Kategorie ,Kreislauffadhiges Bau-
en” gewonnen. Ausgezeichnet wurde ein Garagenauf-
stockungsprojekt in der Karlsruher GroBwohnsiedlung
Rintheimer Feld (siehe auch DW 6/2023, Seite 48-51).
Den zweiten Platz in dieser Kategorie belegte die Unter-
nehmensgruppe Nassauische Heimstéatte | Wohnstadt mit
dem Projekt ,Recycling-Aufstockung und Modernisierung
in Mérfelden-Walldorf”. Die Auszeichnung wurde unter
der Schirmherrschaft des Bundesbauministeriums verge-
ben. Ziel des Preises ist es unter anderem, neue Konzepte
und Ideen in der Branche sichtbar zu machen.

S . ®
Ei Electronics

fire + gas detection

Erste Liga
beim Brand-
schutz

Flexible Rauchwarnmelder-
Lésungen vom Marktfuhrer.

Oli Baumann
Profi-FuBballer
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Minchner Wohnen baut weitere 161
Wohnungen in Feldmoching

Nach 101 neuen Wohnungen im ersten Abschnitt hat die Miinchner Wohnen GmbH
jetzt weitere 161 Wohnungen im zweiten Abschnitt ihres Projekts im Miinchner Neu-
baugebiet an der Hochmuttinger StraBe fertiggestellt. Das Ensemble des zweiten
Bauabschnitts, das sich nur wenige StraBen vom Feldmochinger Bahnhof entfernt
befindet, umfasst acht Einzelgeb&ude - vier Riegelbauten und vier Punkthduser.
Besonderes Augenmerk liegt auf der Nachhaltigkeit des Projekts, das sich an der
dkologischen Mustersiedlung im Bogenhausener Prinz-Eugen-Park orientiert: Die
Riegelbauten wurden in Holzbauweise mit einem Mindestanteil von 150 kg/m? nach-
wachsenden Rohstoffen pro Wohnfléche errichtet. Bei den Punkthdusern kam eine
Holz-Hybridbauweise mit mindestens 50 kg/m” nachwachsender Rohstoffe zum Ein-
satz. Damit leistet das Projekt einen Beitrag zur CO,-Reduktion und zum ressourcen-
schonenden Bauen. Die Minchner Wohnen hat alle acht Geb&ude im Effizienzhaus-
Standard EH 40 realisiert. Die Warmeversorgung erfolgt Gber Fernwdrme, zusatzlich
wurde eine PV-Anlage installiert. Eine Mobilitatsstation mit ihren unterschiedlichen
Angeboten erméglicht der Mieterschaft nachhaltige Mobilitat.

630 <

Der Wohnungsbau kostet aktuell in GroBstadten
und Metropolregionen durchschnittlich mehr
als 4.630 €/m’, wie eine aktuelle Studie des
Bauforschungsinstituts Arge Kiel und der Regio
Kontext GmbH zeigt. Der Schliissel zur Kosten-
senkung liege nach Ansicht der Wissenschaft-
ler im Verzicht auf liberzogene Standards und
unnotige Ausstattung.
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Neubauprojekt in
Hofheim startet

In den kommenden
zwei Jahren errich-
tet die Hofheimer
Wohnungsbau

GmbH (HWB) an

der 6stlichen Rand-
lage Hofheims vier
Mehrfamilienhduser
mit circa 4.450 m*
Wohnfldche auf einer
gemeinsamen Tief-
garage. Alle Objekte
im neuen ,Quartier
Hoch Vier” verfiigen
jeweils tUber vier
Vollgeschosse sowie
ein optisch abgesetz-
tes Staffelgeschoss.
Geplant sind im
KfW-Energiestandard
,Klimafreundlicher
Neubau” insgesamt
64 Wohneinheiten in
unterschiedlichsten
GroBen zwischen 44
und 100 m? und ein
bis funf Zimmern.
Das Projekt umfasst
zudem Mitarbei-
terwohnungen. Alle
Wohnungen verfiligen
Uber Terrassen oder
Balkone. 20 % werden
nach barrierefreiem
Standard im Sinne
der Hessischen Bau-
ordnung errichtet.
Jeder Baukédrper
wird dafilir mit einem
Aufzug ausgeristet,
so dass alle Wohn-
einheiten sowie die
Tiefgarage barriere-
frei erreichbar sein
werden.

Fotos: Thilo Hardtlein; WBV Coswig; Viwawest



WBYV Coswig startet Rollout digitaler
SchlieBtechnik fiir liber 3.000 Tiiren

Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft Coswig GmbH (WBV)
stellt das Zutrittsmanagement in ihrem Bestand grundlegend um. Nach
Abschluss einer erfolgreichen Pilotphase stattet das Wohnungsunterneh-
men in den kommenden Jahren Gber 3.000 Turen - von Gebdudezugdn-
gen uber Keller bis hin zu Wohnungstiren — mit einem digitalen Schlie3-
system aus. Die MaBnahme umfasst neben den Allgemeintiren auch alle
rund 2.200 Mietwohnungstiren sowie Gewerbeeinheiten und zielt auf
eine deutliche Effizienzsteigerung in der Schlusselverwaltung ab.

Dusseldorf: Vivawest errichtet neue Kita
in Modulbauweise

Seit Dezember 2025 entsteht im Quartier Diisseldorf-Eller
der Vivawest GmbH eine vierzligige Kindertagesstatte
mit mehr als 850 m” Nutzfléche. Die Kita wird in Modul-
bauweise als Stahlrahmensystem errichtet. AnschlieBend
folgen die AuBenwdnde als Holzrahmenkonstruktion. Die
Energieversorgung erfolgt per Luft-Wasser-Wéarmepum-
pe. Nach der Fertigstellung wird das Dach begriint. Dank
der Modulbauweise soll das zweistéckige Gebdude an
der Oelser StraBe in nur rund neun Monaten fertigge-
stellt werden.

» Gebaude Navigator
Das Betriebssystem flir Gebaude

ESG-
Kennzahlen
direkt aus
der Anlage.

2 18,8 %
Energie- und
CO.-Einsparung

EBZ-gepruft und testiert

Wir navigieren |hr ESG-
Reporting Richtung Zukunft.

Der Gebaude Navigator liefert belastbare
Betriebsdaten direkt aus Ihrem Bestand.
CSRD-relevant, CRREM-konform und
ohne manuelle Datensammlung.
Heizungsoptimierung heute — bessere
ESG-Steuerung im laufenden Betrieb.

www.systeno.de

Systene

comfort-energy-service
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WOHNSTADT CARL LEGIEN IN BERLIN

Sonnenkraft auf
alter Pracht

Photovoltaikmodule auf denkmalgeschitzten
Gebdauden? Das muss kein Widerspruch sein. Dass
es gelingen kann, zeigt die Vonovia SE in der zum
Unesco-Welterbe gehérenden Wohnstadt Carl
Legien in Berlin.

Von Christian Hunziker

Vom &ffentlichen Raum aus sind die PV-Module nicht zu sehen

DW 05/2026

Fotos: Vonovia/Offenblende; Landesdenkmalamt Berlin/Wolfgang Bittner



m Berliner Stadtteil Prenzlauer Berg lasst die

Vonovia SE derzeit 5.600 Photovoltaikmodule

mit einer Gesamtleistung von 2,6 MW auf den

Déchern der Wohnstadt Carl Legien im Berli-

ner installieren. Damit werden nach Angaben

des Bochumer Wohnungskonzerns zukiinftig
jahrlich rund 1.000 t weniger CO, ausgestofRen. Das
Projekt reiht sich in eine ganze Reihe von Mafinah-
men ein, mit denen Vonovia auf Solarstrom setzt.
Seit 2023 haben das Unternehmen und die zu ihm
gehorende Deutsche Wohnen in Berlin insgesamt
91.000 Solarmodule mit einer Leistung von gut 37 MW
installiert. Die Anlagen erzeugen so viel Strom, dass
sich damit etwa 13.000 Zweipersonenhaushalte ver-
sorgen lassen.

Doch das Vorhaben in der Wohnstadt
Carl Legien ist etwas Besonderes. Denn die
vor knapp hundert Jahren, zwischen 1928
und 1930, errichtete Wohnanlage ist eine
der sechs denkmalgeschiitzten Siedlungen
der Berliner Moderne, die 2008 in die Liste
des Welterbes der Unesco aufgenommen
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Die Wohnstadt Carl Legien entstand zwischen 1928 und 1930
(auch wenn die Inschrift das Jahr 1929 nennt) nach Pldnen des

beriihmten Architekten Bruno Taut

Im Fall der Wohnstadt Carl Legien konnen da-
bei Standardmodule eingesetzt werden. Besondere
Anforderungen bestehen nach Angaben des Landes-
denkmalamts lediglich in Bezug auf die Unterkons-
truktion, da diese die Dachhaut nicht durchdringen

wurden. ,,Wir sind gliicklich und stolz, dass Christian soll. Verwendet werden jedoch handelstibliche Un-
wir an diesem besonderen Ort in enger Hunziker terkonstruktionen, wie sie oft dann genutzt werden,
Abstimmung mit dem Landesdenkmalamt  freier Immobilien- wenn die Module nicht direkt am Dachtragwerk be-
eine PV-Anlage umsetzen kénnen®, sagt jcé“ErEfll:j* festigt werden sollen, um die Gefahr von Undichtig-

Sebastian Kriiger, Leiter Geschéftsbereich

Ost der Vonovia. ,Unsere PV-Aktivititen,

auch im Unesco-Welterbe, sind ein wichtiger Bau-
stein, damit wir unseren Klimapfad erfolgreich gehen
konnen®, fiithrt Kriiger weiter aus.

Zusammenarbeit mit Landesdenkmalamt

Denkmalschutzstatus und Unesco-Welterbe — wie
kann es trotz dieser Rahmenbedingungen gelingen,
mit Photovoltaik zu arbeiten?

Ein Teil der Antwort lautet: dank der Zusam-
menarbeit mit den Denkmalschutzbehdrden, insbe-
sondere mit dem Landesdenkmalamt. ,Entscheidend
ist eine sorgfiltige Planung, die sowohl die archi-
tektonischen Qualititen bewahrt als auch einen
Beitrag zum Klimaschutz leistet®, sagt Dr. Christoph
Rauhut, der als Landeskonservator an der Spitze des
Landesdenkmalamts steht. Die Berliner Denkmal-
behorden verstehen es laut Rauhut als ihre Aufgabe,
saktiv an der Energiewende mitzuwirken und die
Nutzung von Solarenergie auch auf Denkmalen zu
ermdoglichen®.

keiten zu verringern.

Um sicherzustellen, dass die Module vom 6ffent-
lichen Raum aus nicht sichtbar sind, musste Vonovia
zudem darauf achten, dass die Abstinde zwischen
den Anlagen und dem Dachrand ausreichend grof
sind. Eine elegante Losung fand das Unternehmen
laut Christoph Metzner, dem fiir Berlin zustdndigen
Vonovia-Pressesprecher, fiir die Leitungen: Diese
werden nicht entlang der Fassade gefiihrt, sondern
finden in stillgelegten Schornsteinen Platz.

Solarleitfaden als Grundlage

Dass auf denkmalgeschiitzten Wohnhédusern Stan-
dardmodule zum Einsatz kommen, ist kein Einzel-
fall. Nach Angaben der fiir Denkmalschutzbelange
zustandigen Berliner Senatsverwaltung fiir Kultur
lassen sich auf einem grofien Teil der denkmalge-
schiitzten Gebaude in Berlin Solaranlagen installieren
— ,auch mit Standardmodulen®.

Grundlage dieser Einschétzung ist der 2023
erschienene Leitfaden ,Denkmale & Solaranlagen®
(siehe Infobox Seite 18). Er legt fest, in welchen >
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Obwohl die Wohnstadt Carl Legien unter Denkmalschutz steht,
kdnnen handelsiibliche Solarmodule installiert werden. Die
Verkabelung ist clever in stillgelegten Schornsteinen versteckt

Eine Besonderheit der Wohnstadt Carl Legien ist, dass sie sich
in ein innerstadtisches Umfeld einfugt. Trotzdem schaffte es Architekt
Bruno Taut, helle und luftige Wohnungen zu konzipieren

Vier Schritte zur Verbesserung der Fallen in der Hauptstadt Photovoltaikmodule instal-

Energieeffizienz am Baudenkmal

1

Priifen von niederschwelligen und CO,-reduzierenden MaBnah-

men, die keine/minimale Substanzeingriffe erfordern und denk-

malvertraglich umgesetzt werden kénnen.

- Zusatzliche Dichtungen bei Fenstern und Tiiren, Optimierung der
Heizungsanlage, Umristung auf LED-Beleuchtung, PV-Anlagen

. Priifen, welche konzeptionellen Ansatze und organisatorischen

MaBnahmen zur Energieeffizienz beitragen. Kénnen sie sinnvoll
den Planungen zum baulichen Warme- und Hitzeschutz zugrunde
gelegt werden?

- Nutzung/Reaktivierung historisch vorhandener Lésungen zum
Wérme-, Hitze- und Feuchteschutz am Denkmal, Uberpriifung der
Mindesttemperaturen, Schulung fiir richtiges Heizen und Luften,
Zonierung gréBerer Gebdudekomplexe in Kalt- und Warmberei-
che, Quartierslésungen fir die Energieversorgung, klimagerechte
Bepflanzung

. Prifen, welche effizienzsteigernden MaBnahmen sich an der Ge-

bdudehtille umsetzen lassen.

- Meist mit vertréglichen/geringen Auswirkungen auf Substanz und
Erscheinungsbild verbunden und denkmalvertréglich realisierbar

- Im Einzelfall am Denkmal realisierbar; Auswirkungen auf Substanz
und Erscheinungsbild miissen sorgfaltig hinsichtlich ihrer Denk-
malvertrdglichkeit abgewogen werden.

. Welche effizienzsteigernden MaBnahmen lassen sich an der

Gebdudetechnik umsetzen? Meist mit geringen Auswirkungen auf
Substanz und Erscheinungsbild verbunden.
- Austausch/Optimierung, der Heizung/Kiihlung, Warmepumpe

Quelle: Leitfaden ,Denkmale und Energieeffizienz’, Landesdenkmalamt Berlin, Stand:
September 2024. https:/t1p.de/denkmalschutz-leitfaden

liert werden diirfen und wann dies nicht méglich ist.
Genehmigungsfahig sind Solaranlagen in der Regel
auf Flachdichern (wie sie in der Wohnstadt Carl
Legien vorhanden sind) sowie auf Dachflachen, die
vom Offentlichen Raum aus nicht oder nur teilweise
einsehbar sind. Auch auf denkmalgeschiitzten Fa-
brikgebauden, Kraftwerken und Verkehrsbauwer-
ken sind Solaranlagen mdoglich, sofern sie sich in
die technische Anmutung des Gebaudes einfiigen.
Zulassig sind sie ferner dann, wenn das Dach fiir den
Denkmalwert der Immobilie nicht wesentlich ist.
Das ist insbesondere dann der Fall, wenn das Dach
ohnehin nicht mehr im originalen Zustand, sondern
stark iberformt ist.

Nicht geeignet fiir Solaranlagen sind dem Leitfa-
den zufolge hingegen Denkmale, deren Dach eine be-
sondere stadtebauliche, architekturhistorische oder
bautechnische Bedeutung hat. Als nachvollziehbare
Beispiele dafiir nennt der Leitfaden die auf das 13.
Jahrhundert zuriickgehende Marienkirche und das
Schloss Charlottenburg.

Aus Sicht des Landesdenkmalamts hat sich der
Solarleitfaden bewihrt. Fiir die Planenden stellt er
eine gute Grundlage fiir die Erarbeitung einer denk-
malvertréiglichen Planung dar, sodass PV-Anlagen auf
Denkmalen in Berlin im Regelfall genehmigt werden
kénnen, sagt eine Sprecherin des Landesdenkmal-
amts.

Tatsachlich miissen laut der Bauordnung Ber-
lin Solaranlagen auf Denkmalen — anders als auf
Gebiauden, die nicht unter Denkmalschutz stehen
— genehmigt werden. Dass das in bundesweiter Per-
spektive nicht immer ohne Zielkonflikte vonstatten
geht, macht ein Positionspapier der Vereinigung der
Denkmalfachdmter in den Landern (VDL) deutlich
(,Die Nutzung von Sonnenenergie am Denkmal®).

Fotos: Vonovia/Offenblende



Die Denkmalbehorden, heifdt es darin, priifen in Be-
zug auf Solaranlagen ,am Einzelfall, welche mafige-
schneiderten Losungen am Denkmal méglich sind,
mit dem Ziel, eine erhebliche Beeintrachtigung zu
vermeiden®. Grundsétzlich miisse die Erzeugung von
erneuerbaren Energien ,immer mit Riicksicht auf die
wertvollen Bau- und Gartendenkmailer, Orstbilder
und Kulturlandschaften erfolgen®.

Weitere Denkmale sollen
PV-Anlagen erhalten

Ein Einzelfall im Berliner Portfolio der Vonovia soll die
Wohnstadt Carl Legien nicht bleiben. Das Unterneh-
men plant, unter anderem auch in der Wiirtzstrafle in
Pankow und in der Gontermannstrafle in Tempelhof
Photovoltaikanlagen zu installieren. Ein weiteres Ziel
besteht darin, perspektivisch fiir die Mieter in der
Wohnstadt Carl Legien ein Mieterstrommodell zu
betreiben. Dafiir fehlen nach Angaben von Vonovia-
Pressesprecher Christoph Metzner jedoch noch die
notwendigen technischen Voraussetzungen, insbe-
sondere die Ausstattung aller Zahlpunkte mit intel-
ligenten Messeinrichtungen. —
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Die Wohnstadt Carl Legien

Die Wohnstadt Carl Legien wurde von 1928 bis 1930 im Auftrag der
Gehag nach Plénen des Architekten Bruno Taut errichtet. Sie umfasst
1.149 Wohnungen, die sich auf sechs Wohnhdofe verteilen. Benannt

ist sie nach dem SPD-Politiker und Gewerkschaftsfiihrer Carl Legien
(1861-1920). Seit 2008 steht sie zusammen mit funf anderen Siedlun-
gen der Berliner Moderne auf der Welterbeliste der Unesco. Eigen-
timerin von vier dieser Siedlungen ist die zur Vonovia SE gehérende
Deutsche Wohnen SE, die 2007 mit der Gehag fusionierte; zwei geho-
ren der Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG.
Bemerkenswert ist, dass die Wohnstadt Carl Legien in einem inner-
stadtischen, von Blockrandbebauung geprdgten Bereich entstand.
Andere Berliner Siedlungen von Bruno Taut wie die Hufeisensied-
lung, die Waldsiedlung Zehlendorf oder die Gartenstadt Falkenberg
ermoglichten hingegen eine freie, offene Konzeption. ,Die besondere
Leistung Tauts®, heiBt es deshalb in der von Jérg Haspel und Anne-
marie Jaeggi herausgegebenen Publikation ,Siedlungen der Berliner
Moderne’, ,besteht darin, dass es ihm gelang, eine stddtebauliche L6-
sung zu finden, die den Bewohnern trotz der rdumlichen und typolo-
gischen Nahe zur Stadt des spéten 19. Jahrhunderts und trotz der aus
wirtschaftlichen Griinden erforderlichen hohen Dichte die GroBzugig-
keit, Offenheit und Luftigkeit einer durchgriinten Siedlung bietet.

| Grundstiick optimal nutzen.

| Ohne Raster seriell bauen.

Jetzt Kontakt aufnehmen!

¢, (0541)998-22 33

Mehr Wohnflache auf jedem Grundstiick.

Das Wohnungsbaukonzept von Koster.

| Attraktiven Wohnraum schaffen.

QR-Code scannen
und Riickruf buchen:

[=],

Mehr unter koester-bau.de/wohnen
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Digitalisierung
statt Blindflug

Was verraten Heizungsanlagen, wenn man sie
nicht nur abliest, sondern versteht und Daten
strategisch nutzt? Der digitale Heizungskeller zeigt,
wie Wohnungsunternehmen Ineffizienzen frih er-
kennen, Betriebssicherheit erhéhen und Bestdnde
datenbasiert wirtschaftlicher steuern kénnen.

Von Christian Kénig

enseits aktueller, regulatorischer Debatten

um die Novellierung des Gebaudeenergiege-

setzes (GEG) beziehungsweise um das neue

Gebdude-Modernisierungsgesetz (GMG)

lautet die zentrale Aufgabe von Wohnungs-

und Immobilienunternehmen unverandert,

Heizungsanlagen wirtschaftlich und effizient zu be-

treiben. Denn auch wenn der Einbau fossil

betriebener Heizungen weiterhin méglich

bleibt, wachst beispielsweise der betriebs-

wirtschaftliche Druck mit steigenden CO,-

Kosten und ihrer nur begrenzten Umlage-
fahigkeit auf die Mietenden weiter.

In der Praxis trifft die Anforderung, die

Energie- und Warmeerzeugungsanlagen

und damit die Verbrduche und Emissio-

—
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o
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Christian Konig

W

nen zu optimieren, allerdings auf technisch Geschaftsfiihrer
heterogen gewachsene Anlagenstrukturen Immoconn
MUNCHEN

bei den Wohnungsunternehmen. Kompo-

nenten unterschiedlicher Baujahre, Her-

steller und Regelungslogiken arbeiten nebeneinander.
Die Anlagen weisen einen gemeinhin sehr differen-
zierten und schrittweise modernisierten Zustand auf.
Dennoch stiitzen sich viele Entscheidungen, die diese
Anlagen betreffen, weiterhin auf Jahresverbrauchs-
werte, Einzelmessungen oder akute Stérungen.

Bestandsaufnahme:
Heizungsbetrieb im Blindflug

So war es auch bei der Stiddtischen Wohnungsge-
sellschaft Waiblingen GmbH. Das kommunale Woh-

nungsunternehmen bewirtschaftet mit insgesamt
vier Mitarbeitenden 160 eigene Wohneinheiten — bis
Herbst 2026 werden 35 weitere Wohnungen fertig-
gestellt — und verwaltet Wohnungen fiir Dritte. Wie
sich fehlende Transparenz im Alltag auswirkt, zeigt
ihr Beispiel exemplarisch. Die differenzierte techni-
sche Realitat war typisch fiir viele Bestande: Jahres-
ablesungen lagen nicht durchgéngig vor, einzelne
Verbrauchswerte erschienen zum Teil unplausibel.
Eine zentrale Erfassung der Heizungsdaten existierte
nicht, ebenso wenig einheitliche Standards fiir den
Anlagenbetrieb.

Erschwerend kam hinzu, dass Hausmeister und
externe Dienstleister die Heizungsanlagen tiberwie-
gend ohne spezifische Fachkenntnisse betreuten.
Entscheidungen stiitzten sich daher auf Erfahrungs-
werte, Riickmeldungen aus den Liegenschaften oder
akute Storungen. Der tatsdchliche Anlagenzustand
blieb weitgehend intransparent. Ohne konsolidierte
Datengrundlage fehlte die Moglichkeit, Effizienzpo-
tenziale strukturiert zu identifizieren und zu prio-
risieren.

Eine Digitalisierung des Heizungskellers birgt
hingegen die Chance, den Modus der reaktiven In-
standhaltung zu iiberwinden und stattdessen Anla-
gen zu monitoren und vorausschauend zu steuern.

Transparenz durch den
digitalen Heizungskeller

Aus diesem Grund suchte die Stiddtische Wohnungs-
gesellschaft Waiblingen nach einem herstellerun-

Bilder: Immoconn; Stédtische Wohnungsgesellschaft Waiblingen GmbH



abhéngigen System, das minimalinvasiv und im lau-
fenden Betrieb an die bestehenden Warme- und
Energieversorgungsanlagen angeschlossen werden
kann. Ziel war es, sich durch ein digitales Heizungs-
monitoring erstmals eine zentrale, konsolidierte Sicht
auf Zustand und Leistungsfahigkeit der Heizungsan-
lagen im gesamten Bestand zu verschaffen.

Mit der digitalen Plattform von Immoconn, ei-
nem Angebot des Technologieunternehmens Juconn
GmbH aus Miinchen, fand die Stadtische Wohnungs-
gesellschaft Waiblingen im Jahr 2023 eine Losung,
die Heizungsanlagen in Echtzeit iiberwacht und volle
Transparenz iiber den Betrieb und die Performance
der einzelnen Anlagenbereiche erméglicht. Statt be-
stehende Anlagen zu ersetzen, erweiterten erfahrene
anbietereigene Anlagen- und Heizungsbautechniker
diese nun gezielt um moderne Sensorik zur Daten-
erfassung.

Durch die moderne Sensorik erfasst das System
fortlaufend betriebsrelevante Zustédnde aus Raum-
heizung und Warmwasserbereitung — etwa Vor- und
Riicklauftemperaturen, Spreizungen, Laufzeiten, Tak-
tungen oder Pumpenleistungen. Die Daten werden
sicher ibertragen und auf einer zentralen Plattform
gebiindelt und im benutzerfreundlichen Dashboard
aufbereitet. Hier analysiert die Plattform die erfass-
ten Temperaturverldufe, Laufzeiten und Lastprofile
im zeitlichen Zusammenhang und erzeugt so ein
belastbares Bild des realen Anlagenbetriebs.

Operationalisierung: Kollaborative
Intelligenz im Anlagenbetrieb

Das digitale Heizungsmonitoring schafft bei der Stad-
tischen Wohnungsgesellschaft Waiblingen durch die
umfassende Datenerfassung die Basis fiir konkrete
technische und operative Entscheidungen. Im Praxis-
fall Waiblingen war das Ziel, die Anlagen zu optimie-
ren und ihre Betriebssicherheit durch die Echtzeit-
Uberwachung zu steigern. ,Aus der Vergangenheit
kannten wir zwei oder drei dhnliche Losungen. Bei
Immoconn gab es direkt nach der Installation aber
schon erste Aha-Momente — zum Beispiel Warm-
wasserspeicher, die nachts komplett auskiihlten und

Transparenz tber Anlagenparameter und Heiz-
kurven sowie Hinweise zu Einsparpotenzialen
erhdalt Peter Brandstetter per Dashboard
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Beispielbild eines Dashboards, das auch die Stadtische Wohnungsgesell-

schaft Waiblingen einsetzt. Hier laufen die Sensordaten der Raumheizungen
zusammen und liefern ein genaues Bild der Temperatur im Kesselkreislauf
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Das Dashboard liefert auch Sensordaten der Heizkreispumpen. Mit seinen
unterschiedlichen Funktionen stellt es ein umfangreiches Monitoringsystem

dar, welches hilft, den Betrieb der Anlagen sicher und effizient zu steuern

am néchsten Morgen wieder aufgeheizt wurden®,
berichtet Peter Brandstetter, Geschiftsfithrer der
Stadtischen Wohnungsgesellschaft Waiblingen. ,So
etwas wire bei normalen Kontrollen nie aufgefallen.”
Weiterhin identifizierte der digitale Heizungskeller
unzureichende Pumpenleistungen sowie Luft- und
Entliftungsprobleme im System.

Solche Befunde sind kein Einzelfall. Auch in vielen
anderen Bestdnden bleiben vergleichbare Ineffizi-
enzen aufgrund fehlender Datentransparenz lange
unentdeckt. Die umfassende Messung betrieblicher
Parameter legt solche Muster offen und ermég-
licht ihre systematische Auswertung. Immoconns
Heizungsbaumeister priifen die Hinweise dann im
Kontext der jeweiligen Anlagenkonfiguration, »
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bewerten sie fachlich und leiten daraus konkrete
Handlungsempfehlungen ab. Wo es technisch sinn-
voll und organisatorisch gewtiinscht ist, lassen sich
ausgewahlte Parameter zudem aus der Ferne steuern,
etwa mit Blick auf Regelverhalten, Betriebszeiten
oder witterungsgefiihrte Einstellungen. So entsteht
eine kollaborative Intelligenz, in der digitale Analyse
und fachliche Expertise zusammenwirken, um Hei-
zungsanlagen im Bestand gezielter, wirtschaftlicher
und vorausschauender zu steuern.

Eine integrierte KI ergénzt diese Analyse, indem
sie Entwicklungen tiber langere Zeitraume erkennt
und Abweichungen strukturiert hervorhebt. Die Kon-
trolle verbleibt jedoch beim Fachpersonal, denn die KI
greift nicht automatisiert in den Betrieb ein, sondern
liefert eine datenbasierte Voranalyse.

Ergebnis: Vom digitalen Heizungskeller zur
strategischen Bestandssteuerung

Ineffizienzen zeichnen sich ab, bevor sie zu Ausfillen
oder Mieterbeschwerden fiihren. Temperaturabwei-
chungen, auffillige Taktungen oder ungewdohnliche
Lastprofile treten nicht erst im Jahresvergleich zuta-
ge, sondern im laufenden Betrieb. Gleichzeitig schaftt
die Vergleichbarkeit tiber mehrere Liegenschaften
hinweg eine sachliche Grundlage fiir Priorisierungen
— ein wichtiger Aspekt fiir verantwortungsbewusste
Wohnungsunternehmen.

Bereits kurze Zeit nach der Inbetriebnahme zeig-
te sich bei der Stadtischen Wohnungsgesellschaft
Waiblingen, welchen operativen Nutzen der digitale
Heizungskeller entfalten kann. So veranderte sich
unter anderem die Herangehensweise bei Repara-
turen und Optimierungen. ,Wir kénnen nun gezielt

st =5 =
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Die Installation der fiur das Monitoring erforder-
lichen Messtechnik erfolgt minimalinvasiv

Komponenten in Eigenleistung austauschen und den
Erfolg kontrollieren, statt wie bisher auf Komplett-
austausch zu setzen®, berichtet Brandstetter. ,Au-
flerdem konnte der Ausfall einer Heizungssteuerung
ohne Auswirkung fiir die Mieter erkannt und beho-
ben werden®, erklart er. Diese Erfahrungen fithrten
dazu, dass der digitale Heizungskeller in Waiblingen
schrittweise weiter ausgerollt wird; in Neubauten
plant das Unternehmen ihn inzwischen direkt mit ein.
Werden Anlagenzusténde also fortlaufend erfasst
und eingeordnet, verandern sich Entscheidungs-
prozesse im Hintergrund. Wartung wird planbarer,
Risiken werden friither sichtbar, Mafnahmen lassen
sich nachvollziehbar priorisieren. Dies stellt gerade
auch fiir die vorausschauende Wartung (Predictive
Maintenance) einen qualitativen Sprung dar.

Fazit

Was sich in Waiblingen konkret zeigt, steht exemp-
larisch fiir die Realitét vieler Wohnungsunternehmen
mit heterogenen Gebdude- und Anlagenbestanden.
Immoconns digitaler Heizungskeller konsolidiert bis-
lang isolierte Heizungsdaten und schafft eine durch-
géngige Datengrundlage fiir Betrieb, Instandhaltung
und wirtschaftliche Bewertung im Bestand. Er wirkt
damit weniger als singulére technische Lésung, son-
dern als infrastrukturelle Grundlage fiir einen sys-
tematischeren Anlagenbetrieb: Daten, Technik und
kaufmannische Bewertung greifen enger ineinander.
Aus isolierten Heizungsraumen wird ein steuerbares
Portfolio. Zugleich zeigt sich, dass sich Effizienzpo-
tenziale nicht ausschliefilich iiber bauliche Sanie-
rungen heben lassen. Bereits durch die Optimierung
bestehender Anlagen lassen sich energetische Kenn-
werte verbessern, Energieverbriauche reduzieren und
damit Kosten senken. Damit entwickelt er sich zu
einem Instrument der laufenden Bestandsfiihrung
fuir fundierte Entscheidungen tiber Betrieb, Instand-
haltung und Modernisierung. —

GmbH

he Wohnur

Bei diesen Neubauten der St&dtischen Wohnungsgesellschaft Waiblingen
ist eine digitale Anlagenerfassung und -steuerung bereits integriert

Weitere Informationen: www.immoconn.com

Bilder: Immoconn/Peter Greppmayr; Stadti:
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Produkte

Hager prasentiert
neues Schaltersystem

Das neue Hager Schaltersystem ist riickwérts-
kompatibel zu bestehenden elektromechani-
schen Berker Installationen

Hager bringt mit seinem neuen Schalter-
system eine Produktlinie auf den Markt, die
die Designtradition der Marke Berker in
das Hager-Portfolio integriert.

Das System basiert auf einer einheitli-
chen Plattform im 55er-Maf3 und umfasst
vier Linien in zwei GréBen und Formen:

die eckigen Varianten A1 und A.8 sowie

die abgerundeten Varianten C.1und C.8.
Neben mechanischen Schaltern sind
elektronische Taster mit optionaler Matter-
Unterstitzung sowie KNX Secure Tastsen-
soren erhdltlich - geeignet fur Neubau und
Modernisierung. Das Schaltersystem ist ab
Mai 2026 verflugbar.

Weitere Informationen: www.hager.de

Professioneller Schutz
fir Heizungen

Die neue Produktgeneration von Grinbeck
umfasst die Aufbereitungsgruppe Therma-
lig HC2 sowie die Fullstrecken Thermalig
FC2 und Thermaliq FC13i und entspricht
den Normen DIN EN 1717 und VDI 2035. Die
Gerdte befillen geschlossene Heizsysteme
mit vollentsalztem Wasser; kombiniert mit
dem Dosiermittel Thermaliq Safe soll die
Zweikomponententechnik Kalk, Korrosion
und pH-Schwankungen verhindern. Die
Thermaliq FC13i richtet sich an gréBere
Anlagen, verfugt Uber einen integrierten
Wasserzdhler und ist mit dem Leitwert-
messgerdt Geno-Multi-LF kombinierbar.

Weitere Informationen: www.gruenbeck.de

Duschwannen aus
Mineralguss

Duschwelten erweitert sein Sortiment um
Duschwannen aus Mineralguss in meh-
reren Farben und GréBen. Neben klassi-
schem WeiB sind die bodenebenen Wan-
nen in Anthrazit, Steingrau und Sandstein
erhdltlich; als Designoberfléchen stehen
Marmor schwarz, Beton und Marmor weif3
zur Verfigung. Die Ablaufgitter werden
jeweils in der passenden Farbe mitgelie-
fert. Die Oberfléche ist rutschhemmend
und pflegeleicht. Bei den Abmessungen
umfasst das Programm funf quadrati-
sche Varianten mit Punktablauf von 800 x
800 mm bis 1.200 x 1.200 mm sowie Uber
20 rechteckige Modelle mit Punkt- oder
Rinnenablauf. Auf Anfrage kénnen die
Wannen individuell zugeschnitten werden.
Ergé&nzendes Zubehér wie Einbaurahmen,
WannenfuBe und Dicht-Sets ist ebenfalls
erhdaltlich.

Rechteckige Duschwanne in der Farbe
Anthrazit, hier mit Rinnenablauf

Weitere Informationen:
www.duschwelten.de
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Teilbarer Speicher fiir
Wdrmepumpen

Der Kombispeicher bendtigt nur wenig
Platz im Aufstellraum

Zewotherm ergdnzt sein Warmepumpen-
sortiment um den teilbaren Kombispeicher
Copar, erhdltlich mit 536 | und 812 |. Beide
Varianten sind fur Warmepumpen bis

22 kW ausgelegt und tragen die Energie-
effizienzklasse A, die unter anderem durch
eine Vakuumplus-D&mmung erreicht wird.
Zentrales konstruktives Merkmal ist die
Teilbarkeit: Der Speicher lasst sich mittig

in Ober- und Unterteil trennen, was den
Transport durch enge Treppenhduser

und schmale Zugdnge - insbesondere in
Bestandsgebduden - erleichtern soll. Mit
rund 1 m Durchmesser und etwa 2 m Hohe
ist der Speicher kompakter als klassische
Zwei-Speicher-Lésungen. Im Inneren
trennt ein Doppelspeicherprinzip die Hei-
zungs- und Trinkwasserzone vollsténdig
voneinander; die Trinkwasserbereitung er-
folgt hygienisch im Durchlaufprinzip tber
integrierte Edelstahl-Warmetauscher. Eine
Warmwasservorwdrmstufe nutzt Restwdr-
me aus dem Heizsystem zur Trinkwasser-
vorwdrmung und kann so den erforder-
lichen Temperaturhub der Warmepumpe
reduzieren. Eine Uberstrémkammer im
Heizungsteil verhindert unerwinschte
Durchmischungen der Speicherzonen.

Weitere Informationen: www.zewotherm.de

Fotos: Hager Vertriebsgesellschaft mbH & Co. KG; Duschwelten Neuwied; Zewotherm
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S0 bilanziert die Wohnungs-
wirtschaft ab 2026

Die neuen Auflagen der GdW-Kommentare sind da!

) GdW-Kommentar zum Kontenrahmen der Wohnungswirtschaft (10. Auflage 2025)
GdW-Erlauterungen zur Rechnungslegung der Wohnungsunternehmen (4. Auflage 2025)

) Neue Vordrucke des Jahresabschlusses fiir Kapitalgesellschaften und Genossenschaften
(Bilanz, GuV und Anhang) zur elektronischen Bearbeitung

Mehr Sicherheit, Hilfe und Erleichterung fiir die Mitarbeiter:Innen in der
Buchhaltung und im Rechnungswesen. Testen Sie WohnungsWirtschafts
Office Professional mit rechtssicherem Know-how, topaktuellen Infos
und Arbeitshilfen fir Ihren Erfolg in der Wohnungswirtschaft.
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Markt und
Management

Hansa Baugenossenschaft erweitert
Vorstand

Carsten WeiBBgerber ist seit dem 1. April neues Vorstands-
mitglied der Hansa Baugenossenschaft eG. Wei3gerber
arbeitet seit mehr als 12 Jahren bei der Hamburger Ge-
nossenschaft. Zuletzt leitete er die Abteilung Finanz- und
Rechnungswesen und war zusdtzlich Prokurist. In dieser
Zeit hat er die Strukturen des Unternehmens mitgepragt
und unter anderem den Umzug in den neuen Firmensitz
sowie die organisatorische Neuausrichtung begleitet.
WeiBgerber ergdnzt fortan den Vorstand um Jana Kilian
und Dirk Hinzpeter. Die Hansa Baugenossenschaft zghlt i : ’
rund 14.000 Mitglieder und bewirtschaftet tber 10.000 Vorstand der Hansa: Jana Kilian, Carsten
Wohnungen in Hamburg. WeiBgerber, Dirk Hinzpeter (von links)

Deutschlands beste Vermieter ausgezeichnet

Bei einem Event in Hamburg wurden Wohnungsunternehmen mit Kundenkristallen
ausgezeichnet. Gleich zwei Kristalle holten die GWG-Gruppe und die LEG Immobilien SE:
Die GWG gewann den héchsten Service- sowie den héchsten Produktindex bei Unter-
nehmen ab 10.000 Einheiten, LEG erzielte die groBten Verbesserungen bei Serviceindex
sowie beim Image. Weitere Preise gingen an die Wohngesellschaften Goslar/Harz GmbH
(héchster Serviceindex, unter 10.000), Wohnungsgenossenschaft Heimkehr eG (bestes
Image, unter 10.000), Meravis Immobiliengruppe (bestes Image, ab 10.000), Vonovia SE
(groBte Verbesserung Produktindex), Rheinwohnungsbau GmbH (bester Neuvermietungs-
prozess) sowie Baugenossenschaft der Buchdrucker eG (bester Schadensmeldungspro-
zess). Die Kristalle wurden auf Basis von Mieterbefragungen durch AktivBo vergeben.

DW 05/2026

KI-WISSEN FUR
UHRUNGSKRAFTE

KI-Wissen fir
Fiihrungskrdfte

Katrin Winkler, Sandra Nie-
dermeier und Katrin J. Yuan,
KI-Wissen fur Fihrungs-
kréfte, 200 Seiten, 39,99 €,
Schéaffer-Poeschel,
ISBN 978-3-7910-6492-5

Das Buch bietet Fihrungs-
kraften einen umfassenden
Einblick in die Chancen
und Herausforderungen
der kinstlichen Intelligenz.
Wissenschaftlich fundiert
und praxisnah vermittelt
es die Grundlagen der K
und zeigt ihre strategische
Integration in Unterneh-
mensprozesse.

Hubitation-
Netzwerk
wdchst

Die Aachener Siedlungs-
und Wohnungsgesell-
schaft mbH ist jingstes
Mitglied von Hubitation,
dem Startup-Accelerator
der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstat-
te| Wohnstadt (NHW). Das
Netzwerk férdert geziel-
ten Austausch und die
gemeinsame Entwicklung
innovativer Lésungen fur
die Wohnungswirtschafft.
Weitere ,Hubitation Asso-
ciates” sind die Hofheimer
Wohnungsbau GmbH, die
Spar- und Bauverein eG
Dortmund, die Meravis
Wohnungsbau- und Im-
mobilien GmbH, die Volks-
wohnung GmbH sowie die
KHW Kommunale Haus
und Wohnen GmbH.

Fotos: Hansa; AktivBo; Schéffer-Poeschel; KWG



Treffen Sie das DW-Team auf der REA

Die Real Estate Arena (REA) findet am 10. und 11. Juni

in Hannover statt. Mittendrin und stets présent: Das
Fachmagazin DW Die Wohnungswirtschaft samt Redak-
tionsteam. Und das sorgt fiir viel unterhaltsame Fach-
informationen auf verschiedenen Bihnen! DW-Chefre-
dakteurin Iris Jachertz spricht auf der REA-Hauptbihne
neben anderen mit GdW-Hauptgeschdaftsfihrerin Inge-
borg Esser dazu, wie Filhrung zur Zukunftsfahigkeit von
Wohnungsunternehmen beitragen kann. Das DW-Team
treffen Sie am Haufe-Stand in Halle 4, D52 - hier erwar-
ten Sie spannende Themen, interessante Gdste und eine
erfrischende Limo! Mehr zum Programm lesen Sie in der
Juni-Ausgabe von DW Die Wohnungswirtschaft!

2417

mehr Bauge-
nehmigungen
wurden laut
Statistischem
Bundesamt im
Februar 2026
gegeniiber dem
Vorjahresmonat
erteilt — ins-
gesamt 22.200
Einheiten. Doch
der GdW warnt:
Kosten, Bu-
rokratie und
geopolitische
Unsicherheiten
bremsen den
tatsachlichen
Baubeginn wei-
terhin aus.

KWG-CEO Christoph Moossen und der
neue technische Vorstand Rainer Burkhardt
(von links)

Personelle Veranderung im
KWG-Vorstand

Bei der Kélner Wohnungsgenossenschaft
eG gibt es einen Wechsel im Vorstand:
Zum 1. April 2026 hat Rainer Burkhardt
die Nachfolge von Peter Schade ange-
treten, der nach 34 Jahren im Unterneh-
men und zehn Jahren als technischer
Vorstand in den Ruhestand trat.
Burkhardt ist bereits seit 2006 mit der
Genossenschaft verbunden, zunachst als
externer Architekt, der unter anderem die
Aufstockung der Wohnhd&user am Schle-
sischen Platz in KéIn-Weidenpesch leitete.
Seit 2019 gehort er fest zum Unterneh-
men. 2020 Ubernahm er die Abteilungslei-
tung Neubau und Sanierung und wurde
2025 zum Prokuristen bestellt. Vorstands-
vorsitzender der Genossenschaft bleibt
Christoph Moossen.

MONTANA

Voller Energie

Bei MONTANA
binich

immer bestens
informiert!”

Aktuell

Energienews fiir Inmobilienprofis
auf den Punkt gebracht

Sie mdchten die Dynamiken an den Handels-
platzen fir Energie besser verstehen?
Regelmalkig tiber Preisentwicklungen, rele-
vante Themen und gesetzliche Neuerungen
aus der Energiewirtschaft informiert sein?

Dann profitieren Sie von unserem kosten-
freien Newsservice. Verstandlich, praxisnah
und kompakt.

Jetzt MONTANA
Energienews

abonnieren!

Uber den QR-Code

oder unter:
www.montana-energie.de/
energienews

Vertrauen Sie uns -
einem der grélRten mittelstandischen Energie-

lieferanten in Deutschland mit Gber 65 Jahren
Markterfahrung. www.montana-energie.de

Wir beraten Sie gerne zu Erdgas und Strom!
> 089/64165 214 oder
geschaeftskunden@montana-energie.de
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Wechsel im Vorstand der Kaifu

Eric Yeung-Schildrmann ist seit dem 1. April 2026 kaufman-
nischer Vorstand der Kaifu Nordland eG. Er folgt auf Gerhard
Viemann, der die Position seit Dezember 2025 interimsweise
nach dem Ausscheiden von Dennis Voss ibernommen hatte.
Yeung-Schiilrmann verflgt Gber langjahrige Erfahrung in der
Wohnungswirtschaft und war zuletzt als Vorstandsvorsitzender
und Geschdaftsfiihrer bei Wohnungsunternehmen im Landkreis
Coburg tatig. Dort verantwortete er unter anderem Digitali-
sierungsprojekte, die Entwicklung einer Klimastrategie sowie

umfassende ModernisierungsmaBnahmen. Kiinftig wird er die

Vorstands-Duo der Kaifu: Stefan Henze und wirtschaftliche Entwicklung und strategische Ausrichtung der

Eric Yeung-Schtdrmann (von links) Kaifu Nordland verantworten.

Sozialbau Kempten ist ,Arbeitgeber des Jahres”

Die Sozialbau Kempten GmbH ist mit dem Top-Job-Siegel
als ,Arbeitgeber des Jahres 2026 in der Kategorie 101-
250 Mitarbeitende ausgezeichnet worden. Bereits 2016
und 2020 wurde das kommunale Wohnungsunternehmen
prdmiert. Die Auszeichnung basiert auf einer anonymen,
wissenschaftlich begleiteten Mitarbeiterbefragung der
Universitat St. Gallen zu Arbeitsbedingungen, Fiihrung

Mitarbeiterwohnen

und Entwicklungsmadglichkeiten. in Deutschland

Philipp Deschermeier,
Pekka Sagner,
Michael Voigtlander,
Mitarbeiterwohnen in
Deutschland - Zwischen
steigender Relevanz und
fortbestehenden Hiirden,
70 Seiten, Institut der
deutschen Wirtschaft,
ISSN 1864-810X

Mitarbeiterwohnen
wird fur Unternehmen
zum strategischen HR-
Instrument - doch viele
scheitern an fehlenden

Partnern. Die Studie liefert
reprdasentative Daten zur

Neuer Prorektior an der

EBZ Business SChOOI Prof. Dr.-Ing. Viktor Grinewitschus Prof. Dr. Torsten Bélting Nachfrage:"\/\/er sudjf
Wohnraum far Beschaf-
tigte, in welchen Branchen
An der EBZ Business School (FH) in Bochum gibt es einen Wechsel im und Regionen, und warum
Rektorat: Prof. Dr.-Ing. Viktor Grinewitschus {ibergibt das Amt des Pro- scheiferf die Umsetzung?

Fir die Wohnungswirt-

rektors fiir Forschung turnusgemaB nach funf Jahren an Prof. Dr. Torsten schaft eine nutzwertige

Bolting. Grinewitschus halt die Professur fur Energiefragen der Immo- Lektire, um Bedarfe und

bilienwirtschaft an der Bochumer Hochschule. Bélting ist Professor fiir Kooperationspotenziale
. . . . . ielt ei hatzen.
Sozialwissenschaften mit dem Schwerpunkt Wohn- und Raumsoziologie geziel emzuschatzen
. .. . . . . . Download unter: https:/
sowie Geschdftsflihrer und wissenschaftlicher Leiter des InWIS-Instituts.

t1p.de/mitarbeiterwohnen”

Fotos: Kaifu; Sascha Kreklau; IW; Haufe; BAG



DIGITAL

der Wohnungswirtschaft

Bewerbungsfrist verlangert

Die Bewerbungsfrist fiir den Award ,Digitalpioniere der Wohnungswirtschaft”
wurde bis zum 10.05.2026 verlangert. Bereits zum flnften Mal pramiert der
Wettbewerb innovative Digitalprojekte der Branche. 2026 steht der Award unter
dem Motto ,Praxis schlagt Hype": Gesucht werden Lésungen, die funktionieren,
Ubertragbar sind und den Alltag in der Wohnungswirtschaft nachhaltig verén-
dern. Bewerben kénnen sich Teams aus Wohnungsunternehmen und Proptechs
oder innovativen Technologieanbietern in fiinf Kategorien: Effiziente Bewirt-
schaftung, Mieterinnen und Mieter im Fokus, Energie & Dekarbonisierung,
Sanierung und Bauen im Bestand sowie - neu in diesem Jahr - Wohnungs-
neubau und Quartiersentwicklung. Die Preisverleihung findet am 10. Juni 2026
auf der Real Future Conference im Rahmen der Real Estate Arena in Hannover
statt. Das Gesamtsieger-Team erhdlt neben der Auszeichnung eine einjéhrige
Netzwerkpartnerschaft von Blackprint sowie ein Interview im L'Immo-Podcast
von Haufe.Immobilien.

Zur Bewerbung: digitalpioniere-der-wohnungswirtschaft.de

Finanzklima in der Wohnungswirtschaft sinkt

Der WOWI-GIX, der Gesamtindex fiir Finanzierungs- und Investitionsklima
in der deutschen Wohnungswirtschaft der Dr. Klein Wowi Finanz AG, hat sich
im zweiten Quartal 2026 splirbar eingetriibt — von 47,0 auf 43,5 Punkte auf
einer Skala von 0 bis 100. Besonders das Finanzierungssentiment (WOWI-FKX)
verschlechtert sich deutlich: von 43,5 auf 38,2 Punkfe und damit in den nega-
tiven Bereich. Das Investitionsklima (WOWI-IKX) gibt von 50,5 auf 48,9 Punkte
nach. Volatile Zinsen, strengere Bankanforderungen, steigende Inflationsrisiken
und unsichere Férderzusagen erschwerten laut Dr. Klein Finanzierungs- und
Investitionsentscheidungen.
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Neuer Vorsitzender der BAG
Kommunale und offentliche
Wohnungsunternehmen

Peter Bresinski ist neuer Vorsitzender der
Bundesarbeitsgemeinschaft (BAG) der kom-
munalen und &ffentlichen Wohnungsunter-
nehmen im GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Der
Geschdaftsfuhrer der Gesellschaft fur Grund-
und Hausbesitz mbH Heidelberg (GGH) und
Verbandsrat des GdW wurde auf einer Tagung
der BAG Ende Mdrz in diese Positionen ge-
wahlt. Seine Stellvertreter sind Michael Jakobs,
Geschdaftsfuhrer der WIS Wohnungsbaugesell-
schaft im Spreewald mbH, sowie Ingo Wéste,
GeschdaftsfUhrer der Wohnungsgesellschaft
Werdohl GmbH. Gemeinsam vertreten sie die
Interessen kommunaler und &ffentlicher Woh-
nungsunternehmen im GdWw.

=g (32

BAG-Vorsitzender Peter Bresinski (mitte) und seine
Stellvertreter Michael Jakobs (links) und Ingo Wéste

Schadens-Erkennung, -Meldung und -Abwicklung
lhre Sorgen mochten wir haben.

geswein

wir versichern die wohnungswirtschaft

geswein.de
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KI IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Und plotzlich
ist Raum da

Wenn Kinstliche Intelligenz Routinearbeit reduziert, entstehen die wichtigsten
Ressourcen moderner Dienstleistungsunternehmen: Zeit und Raum.

Von Iris Bode

Zeichnung: Tina Berning
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Is der Okonom und Nobelpreistriger
Philippe Aghion im Mérz auf der Biithne
der MIPIM in Cannes stand, begann er
mit einer unbequemen, aber einfachen
Beobachtung: Fortschritt entsteht sel-
ten dadurch, dass wir Bestehendes nur
ein wenig effizienter machen. Fortschritt entsteht,
wenn Innovation alte Arbeitsweisen ersetzt. Okono-
men nennen das ,schopferische Zerstérung®

— einfach gesagt: Eingefahrene Routinen Iris Bode

verschwinden und machen Platz fiir Neues.

che Intelligenz auf den Plan tritt. Entspre-

chend lautete auch die klare Botschaft der

MIPIM 2026: Die Immobilienwirtschaft experimentiert
nicht mehr nur damit — KI ist inzwischen fest in den
Arbeitsalltag integriert. Sie ist da, sie wird genutzt, sie
wird weiterentwickelt. Eine Frage bleibt dabei jedoch:
Wie setzt man KI im Unternehmen sinnvoll ein?

Kollege KI

Die unternehmerischen Anforderungen wie digitale
Services und immer schnellere Reaktionen auf Mie-
teranfragenan an die Entscheider der Wohnungs-
wirtschaft steigen kontinuierlich. Dazu gesellen sich
Herausforderungen wie Regulatorik oder Ressour-
cen- und Personalmangel. Viele Unternehmen ar-
beiten bereits heute am Limit ihrer Kapazititen. Die
klassische Antwort darauf war lange Zeit: mehr Per-
sonal. Doch diese Rechnung geht immer seltener auf.
Hier beginnt die eigentliche Bedeutung von KI
fur die Wohnungswirtschaft, die, wie andere Un-
ternehmen auch, in weiten Teilen von Dokumen-
ten, Daten, Kommunikation und Analyse lebt. Genau
in diesen Bereichen entfaltet KI ihre grofite Stérke.
Denn es geht dabei schon langst nicht mehr nur um
Datenanalyse, sondern um echte Erleichterung von
Arbeitsabldufen. KI-Assistenten, wie beispielsweise
der CoPilot Real Estate, unterstiitzen bei der Erstel-
lung verschiedener Dokumente, geben Antworten auf
Fragen, helfen dabei, Gesetze zu recherchieren und
einzuordnen und generieren praktische Vorlagen fiir
gelungene Mieterkommunikation. Immer dort, wo
KI einen Teil dieser Routinearbeit tibernimmt, ver-
schwindet etwas, das lange selbstverstindlich war:
der permanente Zeitdruck administrativer Aufgaben.
Zuriick zu Philippe Aghion: Wo etwas verschwin-
det, entsteht etwas Neues — und zwar zwei wichtige
Ressourcen: Zeit und Raum. Zeit fiir Gesprache mit
Miterinnen und Mietern, Raum fiir strategische Ent-
scheidungen, fiir bessere Dienstleistungen und damit
schlussendlich auch mehr Raum fiir Menschen.

Technologie als Fihrungsaufgabe

Bei aller Euphorie iiber die Fahigkeiten Kiinstli-
cher Intelligenz ist jedoch Vorsicht geboten: Dass
Kiinstliche Intelligenz im Alltag unterstiitzt, ist nicht
gleichbedeutend damit, dass KI die Arbeit ibernimmt

Geschadaftsfiihrerin
Das trifft den Kern dessen, was gerade Haufe-Lexware

in vielen Branchen passiert, wenn Kiinstli- GmbH & Co. KG
FREIBURG
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— oder gar Menschen ersetzt. Wenn ich mit Fiih-
rungskraften tiber KI spreche, kommt immer dieselbe
Frage: Gefahrdet KI Arbeitsplatze? Meine Antwort da-
rauf ist klar: KI verandert den Arbeitsmarkt. Ja. Meist
ersetzt KI nicht ganze Berufe, sondern automatisiert
einzelne Aufgaben und unterstiitzt Menschen bei
anderen. Sie schafft Freirdume, befreit von Routine,
von Standard und Repetition.

Technologie sollte Menschen nicht ersetzen —
sondern sie starker machen und Kapazititen schaf-
fen. Es entsteht Raum fiir echte Beratung und Néhe
zu Kunden, Partnern und Mitarbeitern. Und nicht
zuletzt geht mehr Fokus auf strategische und wert-
schopfende Aufgaben.

Konkret fiir die Wohnungswirtschaft heif3t das:
Viele Aufgaben in der Immobilienverwaltung und
-bewirtschaftung bestehen aus wiederkehrenden
Tatigkeiten — Texte formulieren, Daten vergleichen,
Dokumente priifen, Informationen zusammentragen.
KI nimmt Arbeit ab, nicht weg — und die Verantwor-
tung bleibt immer beim Menschen.

Die eigentliche Herausforderung liegt deshalb
auch nicht in der Technologie. Sie liegt in der Or-
ganisation. Technologie allein verdndert noch kein
Unternehmen. Die entscheidende Frage darf deshalb
auch nicht lauten, ob und wenn ja, welche KI-Tools
wir einsetzen. Sie lautet: Wie befdhigen wir Men-
schen, sinnvoll mit ihnen zu arbeiten? Ich glaube,
dass die Antwort auf diese Frage mit etwas sehr
Einfachem beginnt: Neugier statt Skepsis. Mitarbei-

ter brauchen die Moglich-

Technologie sollte keit, KI auszuprobieren. Sie
Menschen nicht er-
setzen — sondern sie die Freiheit, Erfahrungen zu
stiarker machen und sammeln. Genauso wichtig
Kapazitiiten schaffen.

brauchen Orientierung und
Kklare Leitlinien — aber auch

ist die Rolle von Fiihrung.
Wer KI einfiihrt, muss Mut
vorleben, den Rahmen fiir
Experimentieren und Sicherheit zugleich schaffen
und Verantwortung ibernehmen. Es geht um die
bestmogliche Symbiose von Mensch und Technologie.

Mit KI das Unternehmen
zukunftsfahig machen

Ich bin tiberzeugt: Erfolgreich sind diejenigen, die
die Technologie, menschliche Fachexpertise und den
Kundenfokus am besten miteinander verbinden. KI
kann analysieren, strukturieren, formulieren. Men-
schen miissen verstehen, entscheiden und Verant-
wortung tibernehmen. Erst im Zusammenspiel ent-
steht wirklicher Fortschritt.

Vielleicht liegt genau darin die spannendste Per-
spektive fiir unsere Branche: dass wir durch Kiinstli-
che Intelligenz nicht weniger, sondern bessere Arbeit
leisten kénnen. Wenn uns das gelingt, wird KI nicht
nur Prozesse verdndern. Sie wird die Wohnungs-
wirtschaft ein Stiick zukunftsfahiger machen — und
genau darin liegt die eigentliche Chance. —
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LI°J 8 INTERVIEW MIT DR. VOLKER WIEGEL UND MATTHIAS HERTER

, WIir miissen
Prozesse radikal
neu denken und
neu gestalten.”

Kiinstliche Intelligenz verdndert die
Art und Weise, wie Wohnungsunter-
nehmen ihre Prozesse organisieren.
Zwei Unternehmen, die diesen Wan-
del bereits aktiv gestalten, sind die LEG
Immobilien SE und die Meravis Immo-
biliengruppe aus Hannover. Beide ver-
folgen unterschiedliche, aber in ihrer
Ausrichtung vergleichbare Ansatze:
Sie entwickeln KI-Lésungen nah am
operativen Kern ihres Geschifts — teils
in Eigenregie, teils in Kooperation mit
Technologiepartnern und Proptechs.

Momentan wird viel liber Kl gesprochen
und geschrieben. Aber wenn wir auf
den praktischen Einsatz von Kl schau-

DW 05/2026

en, Herr Dr. Wiegel, Herr Herter: Wie
weit ist da die Wohnungswirtschaft?

DR. VOLKER WIEGEL: Insgesamt
sind wir noch nicht so rasend weit
wie beispielsweise die Vorreiter aus
der Logistik-, IT- oder Finanzbranche.
Dabei ist zu berticksichtigen, dass in
der Wohnungswirtschaft KI das Pro-
dukt nie ersetzen wird. Die Wohnung
an sich bleibt ja immer bestehen, auch
in zehn Jahren werden wir nicht in der
Cloud wohnen.

MATTHIAS HERTER: Richtig, beim
Thema KI steht die Wohnungswirt-
schaft noch ganz am Anfang, aber die
Dynamik nimmt deutlich zu. Viele Un-
ternehmen befinden sich in einer Expe-
rimentierphase und fithren erste Pilot-
projekte durch. Aber der strukturelle
Umbruch — weg von Einzelldsungen
hin zu integrierten Prozessplattformen
mit KI-Unterstiitzung — kommt noch.
In welchen Bereichen sehen Sie grund-
satzlich das gréBte Potenzial von KI?

Bei der LEG Immobilien SE und der Meravis
Immobiliengruppe werden Kl-Lésungen
bereits eingesetzt. Welches Potenzial darin
liegt und wie weit die Wohnungswirtschaft
in Sachen Kl insgesamt ist, erldutern Dr. Vol-
ker Wiegel, Chief Operating Officer der LEG,
und Meravis-CEO Matthias Herter.

WIEGEL: KI kann dazu beitragen,
die Bewirtschaftungseffizienz zu erh6-
hen und eine bestmdgliche Auslastung
des Assets zu erreichen. Das bedeutet,
die Zeit bis zur Wiedervermietung ei-
ner Wohnung zu verkiirzen und die
Ausstattungsmerkmale der Wohnung
oder des Gebaudes prizise zu erfas-
sen. Diese Stammdaten sind bei ei-
nem gewachsenen Bestand ja immer
eine Herausforderung, und gleichzeitig
haben sie Einfluss auf die Einstufung
in den Mietspiegeltabellen. Der dritte
Punkt ist, dass man mittels KI und ei-
ner besseren Datenanalyse Mieteran-
liegen deutlich effizienter bearbeiten
kann. Ein Beispiel: Ein Mieter stellt die
ihm im Rahmen der Betriebskosten be-
rechneten Hauswartkosten in Frage.
Mittels KI kann man die in den Syste-
men vorhandenen, unstrukturierten
Daten deutlich besser verarbeiten und
beispielsweise nachweisen, dass der

Foto: LEG; Meravis
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Hauswart tatsdchlich zu den vorge-
gebenen Zeiten im Gebéude tatig war
und die vorgenommene Umlage somit
korrekt ist.

Welche KI-Anwendungen haben Sie bei
der LEG bereits im Einsatz?

WIEGEL: Wir arbeiten in mehre-
ren Bereichen mit KI-Agenten, so zum
Beispiel bei der Authentifizierung der
Mieter, die anrufen. Der Agent priift
anhand von Name, Adresse, Geburts-
datum und Vertragsnummer, ob auch

,Das grofite Potenzial
liegt nicht in einzel-
nen Tools, sondern
in der End-to-End-
Automatisierung von
Prozessen.“

Matthias Herter

wirklich der betreffende Mieter an-
ruft, und stellt diesen dann an den
Kundenservicemitarbeiter durch. Das
funktioniert bereits in rund 60 % der
Falle. Wenn allerdings kein Geburts-
datum hinterlegt ist, funktioniert die
Authentifizierung auf diese Art und
Weise nicht. Ein zweites Beispiel sind
Grundbesitzabgabenbescheide wie
Wassergebiihren, Miillgebiihren, Rei-
nigungsgebiihren und Grundsteuer.
Diese Bescheide sind je nach Kom-
mune unterschiedlich aufbereitet und
miissen auf die richtigen Nebenkos-
tenschliissel umgebucht werden. Jetzt
iibernimmt ein KI-Agent diese Aufga-
be, sodass unsere Mitarbeiter das nicht
mehr manuell machen miissen.
Gibt es noch weitere Beispiele?
WIEGEL: Am Start ist ein KI-Agent
fir die Bearbeitung von Betriebs-
kosteneinspriichen. Er liest aus dem
Einspruch die Positionen aus, denen
widersprochen wird, sucht die ent-
sprechenden Rechnungen und formu-
liert einen E-Mail-Vorschlag fiir den
Mitarbeiter. Im Ergebnis haben wir im
ersten Quartal dieses Jahres ein Drit-
tel mehr Einspriiche bearbeitet als im
Vorjahresquartal. Und noch ein vier-
ter Anwendungsfall: Wir haben einen
fortgeschrittenen Prototyp fiir die au-
tomatische Rechnungspriifung. Dieser
Agent errechnet einen Score fiir die
Wahrscheinlichkeit, dass eine Rech-

nung falsch ist und manuell gepriift
werden muss.

Wie arbeiten Sie bei Meravis mit Kl,
Herr Herter?

HERTER: Wir setzen KI entlang der
operativen Wertschopfung ein, insbe-
sondere in drei Bereichen: In der Mie-
terkommunikation arbeiten wir mit
KI-gestiitzten Assistenzfunktionen,
also Chatbot und Voicebot, und redu-
zieren so die manuelle Bearbeitung.
Ein zweiter Punkt ist die Prozessauto-
matisierung: Ein KI-Agent iibernimmt
die Ticket-Bearbeitung bei Schadens-
fallen, formuliert Vorschlége fiir Ant-
worttexte und untersttitzt so das Back-
office. Als dritter Bereich im Aufbau ist
das Wissensmanagement, das Zugriff
auf strukturierte und unstrukturierte
Daten bietet. Ziel ist immer, die Effi-
zienz zu steigern und gleichzeitig die
Servicequalitédt zu erhéhen.

WIEGEL: Total spannend wird es,
wenn man aus dem derzeitigen sin-
guldren Einsatz mit verschiedenen KI-
Agenten in ein neues Zeitalter kommt.
KI hat das Potenzial, dhnliche Veran-
derungen zu bewirken, wie das bei der
Einfithrung des PCs der Fall war.

HERTER: Das sehe ich auch so. Das
grofite Potenzial liegt nicht in ein-
zelnen Tools, sondern in der End-to-
End-Automatisierung von Prozessen.
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weiter in diese Richtung. Bis Ende die-
ses Jahres wollen wir 90 % aller Pro-
zesse automatisiert haben.

Spiri.Bo ist das Meravis-Tochterunter-
nehmen, das Sie 2019 gegriindet ha-
ben. Welche Rolle spielt es in diesem
Prozess?

HERTER: ,Spiribo“ war urspriing-
lich als Mieterapp konzipiert, ist heute
aber eine Prozessautomatisierungs-
plattform, also das Okosystem zwi-
schen ERP-System und Mieter. ,Spi-
ribo“ hat einen Connecting Hub auf
der einen Seite zum Mieter und auf
der anderen Seite zum ERP-System.
Die Plattform analysiert das Anliegen,
findet eine Losung und spielt diese an
Mieter und ERP-System zuriick.
Uberfliissig wird das ERP-System da-
durch aber nicht?

HERTER: Nein. Das ERP-System
bleibt das Backbone fiir Finanzpro-
zesse, Planning und Controlling, aber
nicht fiir die wohnungswirtschaftli-
chen Prozesse. Ein ERP-System ist gar
nicht darauf ausgelegt, alle Prozesse
abzubilden. Wir sprechen jetzt ja auch
uber Microsoft Teams miteinander und
nicht tiber ein ERP-System.

WIEGEL: Das ERP-System wird es
auch in Zukunft geben. Dabei teile ich
die Einschiatzung von Herrn Herter:
Das ERP-System ist nicht der Ort fiir

,,KI wird die Abldufe in der Wohnungs-
wirtschaft transformieren. Die Wohnung
bleibt aber erhalten, das Geschiftsmodell

wird also nicht revolutioniert.“

Dr. Volker Wiegel

So kénnen Mieteranliegen wie die
Wohnungsgeberbescheinigung oder
die Hundegenehmigung vollautoma-
tisch bearbeitet werden. Auch in der
Schadensbearbeitung liegt ein grofes
Potenzial: KI kann iiber ein Foto fest-
stellen, um welchen Schaden es sich
handelt, und selbstandig den Hand-
werker mit der Behebung des Scha-
dens beauftragen. Wenn beispielsweise
die Heizung ausgefallen ist, spielen wir
die Meldung in die Prozessplattform
,Spiribo“ ein, und der Mieter bekommt
eine Mitteilung, dass der Handwerker
beauftragt ist. Ahnliches gilt fir Auf-
zugsstorungen. Die Entwicklung geht

alle Prozesse. Wir planen deshalb die
Einfithrung einer neuen Software, die
samtliche Kundenkontakte steuert
und bearbeitet. Nach einem einjah-
rigen Auswahlprozess haben wir uns
fiir ,Service Now* entschieden, ein US-
Unternehmen aus dem Silicon Valley.
Damit kénnen wir alle unsere Anfor-
derungen erfiillen, ohne selbst eine
Software entwickeln zu miissen. Ziel
ist, dass jeder operativ titige Mitar-
beiter nicht mehr im ERP-System — bei
uns ist das SAP — arbeitet, sondern nur
noch auf dieser Service-Now-Platt-
form. Diese Prozesse flieflen dann eins
zu eins in das ERP-System ein. >
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Viele KI-gestiitzte Lésungen kommen
von Entwicklern, die erstmal gar nichts
mit der Wohnungswirtschaft zu tun
haben. Sollte die Wohnungswirtschaft
selbst aktiver werden bei der Entwick-
lung von KI-Lésungen?

HERTER: In der Wohnungswirt-
schaft haben wir in der Regel keine
Forschungs- und Entwicklungsabtei-
lung, da die Branche sehr kleinteilig
strukturiert ist. Da grenzt es sicher-
lich an Uberforderung, wenn jedes
Unternehmen sich selbst auf die Rei-
se begibt. Wir sind aber ein bisschen
grofler und haben schon vor etwa 15
Jahren, allerdings erfolglos, versucht,
unser erstes digitales Produkt — eine
Quartiers-App — auf den Markt zu
bringen. Spater haben wir weitere
Produkte entwickelt, bis wir gemerkt
haben, dass es in der Wohnungswirt-
schaft eigentlich um Prozessautoma-
tisierung und Kosteneinsparung geht.
Das konnen wir durch Digitalisierung

HZiel ist immer, die
Effizienz zu steigern
und gleichzeitig die
Servicequalitiit zu
erhéhen.

Matthias Herter

und KI erreichen. Wenn man das aus
sich selbst heraus entwickelt, geht das
wesentlich schneller und effizienter,
als wenn man auf externe Losungen
baut.

Die LEG hat den Wettbewerb ,Props
Pitch” initiiert, der praxisnahe Lésun-
gen von Proptechs pramiert. Welches
Potenzial haben solche Tools fiir die
Wohnungswirtschaft?

WIEGEL: Das muss man differen-
ziert beantworten. Es gibt am Markt
zum Beispiel tolle Telefonie-Bots. Man
muss also nicht alles selbst entwickeln.
Manchmal orientieren sich die Prop-
techs aber nicht an den Bediirfnissen
der Wohnungswirtschaft. Deshalb ist
es wichtig, solche Lésungen gemein-
sam zu entwickeln.

HERTER: Wir haben einen eigenen
Chatbot namens ,Lisah“ entwickelt.
Dieser nimmt Anrufe zunichst am
Abend an und dann, wenn alle Mitar-
beiter im Gespréch sind. Spater wird

sLisah“ alle Anrufe entgegennehmen,
woraus sich eine erhebliche Kosten-
einsparung ergibt. Ein Anruf, der von
einem Mitarbeiter angenommen wird,
kostet ungefahr 15 €, wahrend die Be-
arbeitung eines iiber den Voicebot auf-
genommenen Tickets 1,50 € kostet. Es
stimmt aber schon, dass es durchaus
brauchbare Losungen gibt, die von der
Proptech- oder Wowitech-Seite kom-
men — etwa in Bezug auf die Vermie-
tung, die Heizungssteuerung oder die
Kundenbefragung. Oft sind Proptechs
aber zu technologiegetrieben. Heraus-
forderungen sind die fehlende Integ-
ration ihrer Losungen in bestehende
Systeme und die mangelnde Skalier-
barkeit. Erfolgreich sind diejenigen
Tools, die in reale Prozesse eingebettet
werden, die echten Effizienzgewinn lie-
fern und die operativ — und nicht nur
im Pitch — funktionieren.

Um selbst KI-Lésungen zu entwickeln,
haben Sie bei Meravis eine Kl-Taskforce
ins Leben gerufen. Wie arbeitet diese?

HERTER: Die in diesem Jahr gestar-
tete Taskforce identifiziert Use Cases,
bringt die Pilotierung voran und be-
wertet dann, wie der Impact auf unser
Business ist. Wenn eine solche Losung
erfolgreich ist, skalieren wir sie. Zu-
standig dafiir ist eine Einheit, die wir
digitale Transformation nennen und
die aus der operativen Fiihrung, der
IT-Fithrung, der Digitalisierungsfiih-
rung sowie der Unternehmens- und
Innovationsfithrung besteht.
Entwickelt die LEG ihre KI-Agenten in-
nerhalb des Hauses?

WIEGEL: Wir arbeiten zwar mit

dem Beratungsunternehmen One
Thousand zusammen, wollen solche
Agenten perspektivisch aber selbst
entwickeln. Derzeit wechseln wir mehr
in ein Co-Development. Beim Thema
Rechnungspriifung beispielsweise
arbeiteten wir versuchsweise mit ex-
ternen Dienstleistern, waren aber von
den Ergebnissen sehr erniichtert. Des-
halb fiihrten wir einen ,Hackathon®
durch und merkten, dass die neuen
KI-Modelle extrem weit sind und sehr
gut Bilder auslesen, also zum Beispiel
erkennen, wenn ein Foto nicht zum
Auftrag passt.
In vielen Bereichen setzt die LEG auf
Kooperationen und Joint Ventures mit
anderen Unternehmen. Ist das der K6-
nigsweg?
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WIEGEL: Das wiirde ich nicht sa-
gen. ,Service Now* kaufen wir ja von
der Stange und passen die Software
dann an unsere Bediirfnisse an. Der
Konigsweg ist immer das, was sinn-
voll ist. Wenn es keine Lésungen von
der Stange gibt, ist es gut, sich mit
jemandem auf den Weg zu machen, zu
dem man Vertrauen hat. Unser Vor-
teil ist, dass wir grofler sind als eine
Genossenschaft mit tausend Woh-

,KI kann dazu
beitragen die
Bewirtschaftungs-
effizienz zu erho6-
hen, um so eine
bestmogliche Aus-
lastung der Assets
zu erreichen.”

Dr. Volker Wiegel

nungen. Fiir sie ergibt es keinen Sinn,
iiber eigene Entwicklungen nachzu-
denken.

Zum Schluss ein Blick in die Zukunft:
Wird Kl die Wohnungswirtschaft insge-
samt komplett veréindern, oder werden
dadurch lediglich Prozesse effizienter
gestaltet?

WIEGEL: KI wird die Abldufe in der
Wohnungswirtschaft transformieren.
Die Wohnung bleibt aber erhalten, das
Geschaftsmodell wird also nicht revo-
lutioniert. Dennoch ist es zu kurz ge-
dacht, mit KI nur die bestehenden Pro-
zesse zu optimieren. Denn aufgrund
der neuen Méglichkeiten kénnen und
missen wir Prozesse radikal neu den-
ken und neu gestalten.

HERTER: Die grofite Disruption
wird durch vollautomatisierte, KI-ge-
steuerte Prozessketten kommen. Die
Abwicklung wird ohne menschlichen
Eingriff erfolgen, und das veréndert
Kostenstrukturen, Rollenbilder und
am Ende auch Geschiftsmodelle. In
ferner Zukunft ist es durchaus denk-
bar, dass man das ganze Geschaft {iber
eine Plattform abwickelt und nur noch
wenige Mitarbeiter die digitalen Assis-
tenten steuern.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fiihrte Christian Hunziker.
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Wie AktivBo mit Kl fur die Immobilienbranche
echten Mehrwert schafft

AktivBo, Marktfuhrer fir Mieterbefragungen, unterstitzt Immobilienunternehmen, Mieter-
feedback zu erfassen, zu analysieren und umzusetzen. Dabei setzt das Unternehmen auf Kl
in seinen Services fur spUrbar héhere Mieterzufriedenheit, Effizienz und Rentabilitat.

AktivBo Analytics

Neben quantitativen Auswahlfragen erhebt AktivBo
weltweit jahrlich tiber 1,2 Millionen Textantworten. In
der Analyseplattform AktivBo Analytics werden diese
qualitativen Daten systematisch ausgewertet und lie-
fern tiefere und genauere Einblicke in das Mietererlebnis
durch KI-Analysen.

Mithilfe von Themenmodellierung und Sentimen-
tanalyse lassen sich Muster erkennen, Antworten struk-
turieren und konkrete Mafinahmen ableiten.

,In der Analyse von Textantworten schafft KI Mehr-
wert durch mafigeschneiderte Auswertungen auf Basis
der eigenen Worte der Mieter. Mehr als 70 Prozent der
Befragten erginzen ihre Bewertungen durch Textant-
worten. Da unsere Sentimentanalyse auf eigenen Me-
thoden und tiefem Branchenwissen basiert, bietet sie
einen groflen Mehrwert gegeniiber generischen Losun-
gen®, sagt Jon Svensson, CEO von AktivBo.

KI-gestiitzte Handlungsempfehlungen mit Zeit-
und Kosteneinschatzungen erleichtern die Priorisierung
im Tagesgeschift. Besonders wertvoll ist die Analyse fiir
Unternehmen, die sich auf bestimmte Themen konzen-
trieren, wie Auflengeldnde oder Sicherheit.

Verantwortungsvolle Kl und
hohe Datensicherheit

Die KI-Strategie von AktivBo orientiert sich an den
Bediirfnissen der Kunden. Datensicherheit hat dabei
hochste Prioritat: Alle Losungen sind DSGVO-konform,

Umfragedaten werden nach der Verarbeitung gel6scht
und nicht als Trainingsdaten genutzt. Zudem setzt das
Unternehmen auf europadische KI-Anbieter und bertick-
sichtigt Nachhaltigkeit.

AktivBo Labs: Innovationsplattform
mit Kundenfokus

Mit AktivBo Labs hat das Unternehmen eine Innovati-
onsplattform geschaffen, in der neue Funktionen ge-
meinsam mit Kunden entwickelt werden. Ziel ist eine
kontinuierliche, praxisnahe Weiterentwicklung.

,Ein wachsender Schwerpunkt liegt auf pradiktiver
Analyse. Wir arbeiten daran, Funktionen zu entwickeln,
die Nutzern sagen, was wann zu tun ist®, erklart Anton
Persson, CTO bei AktivBo. Fiir Immobilienunternehmen,
die proaktiv mit der Mieterzufriedenheit umgehen wol-
len, bietet AktivBo damit einen klaren Wettbewerbs-
vorteil.

AktivBo GmbH
SchauenburgerstraBe 55-57

20095 Hamburg
Tel. +49 40 356 75 060 ®
wexes  AktivBo

www.aktivbo.de

Anzeige
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KUNSTLICHE INTELLIGENZ UND ERP-SYSTEME
Die Streitfrage:
Mensch oder KI-Agent?

Kunstliche Intelligenz wird die Landschaft der ERP-
Systeme (Enterprise Resource Planning) grund-
legend verandern. DarUber sind sich die Anbieter
wohnungswirtschaftlicher ERP-Systeme einig.
Doch wie schnell wird dieser Prozess voranschrei-
ten? Und werden schon bald KI-Agenten ganz
ohne menschliches Zutun Entscheidungen treffen?

Von Christian Hunziker

ragt man fithrende Entwickler von woh-
nungswirtschaftlicher Software nach der
Bedeutung von KI fiir ihr Geschaftsfeld,
so bekommt man ganz dhnlich klingen-
de Antworten. ,KI ist im ERP-Umfeld ein
Gamechanger®, sagt Bjorn Jiingerkes, CEO
der Dr. Klein Wowi Digital AG. Denselben Begriff ver-
wendet Harry Thomsen, CEO der Aareon
Group, wenn er festhalt: KI ist ein echter
Gamechanger — sie hilft der Immobilien-
branche, ihre zentralen Herausforderungen
zu meistern und ihre Chancen zu nutzen.“
Und auch Dr. Christian Westphal, CEO der
Crem Solutions GmbH & Co. KG, erklart:
,Wir sehen grofRes Potenzial in KI-Tech-

schopfungskette rund um die Immobilie zunehmend
iiber spezialisierte Agenten abbilden und automati-
sieren ldsst®, sagt Stephanie Kreuzpaintner, CEO der
Domus Software AG. Bereits jetzt hat ihr Unterneh-
men eine browserbasierte Losung entwickelt, die
durch den Einsatz von KI-Agenten einen sehr hohen
Automatisierungsgrad erreicht. Erste Pilotkunden
haben diese Losung namens Domus Novio bereits in
der Buchhaltung im Einsatz; am 22. Juni soll die KI-
basierte Assistenzplattform fiir alle Domus-Kunden
verfligbhar werden, zunéachst allerdings nur in der
WEG-Verwaltung. Die Mietverwaltung wird nach
Unternehmensangaben zu einem spéteren Zeitpunkt
vollstandig integriert und einsatzfahig sein.

Wie das Ganze funktioniert, erklart Stephanie

Christian

nologien.” Kreuzpaintner so: ,Datensitze werden nicht mehr

Sind sich die Akteure also einig? Nein, Hunziker ausschliefdlich tiber klassische Eingabemasken er-
das ist nicht der Fall. Vielmehr gibt es in ~ freier Immobilien- fasst. Stattdessen fiillen intelligente Agenten die
zwei Punkten sehr unterschiedliche Auffas- J%”g;ﬂ';j ! Datenbank iiber gezielte Fragestellungen und auto-

sungen: zum einen bei der Frage, wie sich

das Verhéltnis von KI-Assistenzsystemen

zu klassischen ERP-Systemen verhilt, und zum an-
deren bei der Frage, wie schnell sich solche KI-L&-
sungen durchsetzen werden und welche Bedeutung
dabei dem Menschen noch zukommen wird.

Kl tibernimmt Aufgaben

Zunichst zur Frage, in welchem Tempo KI die ERP-
Landschaft verdndern wird. Schon bald, lautet die
Antwort der Domus Software AG. ,Perspektivisch
ist davon auszugehen, dass sich die gesamte Wert-

matisierte Prozesse.“ Auch die Buchhaltung ist laut
Kreuzpaintner bereits heute durch den Einsatz von
KI zu einem sehr hohen Grad automatisiert. Derzeit
umfasst Domus Novio aufierdem unter anderem die
gesamte Stammdatenverwaltung und die Abrech-
nung. ,Die Anzahl und Féhigkeiten der eingesetzten
Agenten®, sagt die Domus-Chefin, ,wachsen jedoch
kontinuierlich, sodass sich der Funktionsumfang
laufend erweitert.“ Grundsatzlich handle es sich beim
neuen Produkt nicht mehr um eine Software im tra-
ditionellen Sinn, sondern um eine Automatisierungs-
plattform unter Einsatz von KI-Agenten.

Foto: Haufe
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Wdhrend Kl-Assistenten Routineaufgaben tibernehmen und Prozesse im Hintergrund automatisieren,
kénnen sich Mitarbeitende auf das Wesentliche konzentrieren - die direkte Arbeit mit den Mietern

Aareon mit virtueller Assistenz

Ebenfalls stark auf KI-Assistenten setzt Branchen-
riese Aareon. Er fiihrte im Juli 2025 seine virtuelle
Assistenz namens AAVA ein. Diese deckt drei Be-
reiche ab. ,AAVA Kommunikation“ ermdglicht als
Chat- und Voicebot die automatische Erfassung und
Beantwortung von Kundenanfragen (siehe auch Seite
48-51 in dieser DW). ,AAVA Wissensmanagement”
bietet Zugang zu internen Informationen und un-
terstiitzt bei der Erstellung von Dokumenten. ,AAVA
ERP“ schliefilich tibernimmt Routinetdtigkeiten im
ERP-System wie zum Beispiel die Vorverarbeitung
des Posteingangs und die Rechnungskontierung.
~LAAVA ist beispielsweise in der Lage, in einem
Schreiben verschiedene Anliegen zu erkennen und
diese in die richtigen Kanéle des Unternehmens wei-
terzuleiten®, erldutert Oliver Luttmann, Geschafts-
fiihrer der Aareon Deutschland GmbH. Daraus ergibt
sich nach seinen Worten ein erhebliches Einsparpo-
tenzial. Mehr noch: ,Die KI-Assistenz ist inzwischen
in der Lage, die Prozesse komplett oder partiell zu
iibernehmen — je nach Wunsch unseres Kunden.“

Die Fragen der Skeptiker

,Prozesse komplett iibernehmen“? Da wird Dr. Chris-
tian Westphal von der Crem Solutions GmbH & Co. KG
(ERP-System IX Haus) hellhérig. ,Andere Marktteil-
nehmer setzen auf autonome Agenten, wir hingegen
erst dann, wenn sie echten Mehrwert im téglichen
Arbeiten schaffen, sagt er. KI hat fiir Westphal al-
lerdings tatséchlich Potenzial, und zwar tiberall dort,

wo man Prozesse automatisiert durchfithren mochte,
wie etwa bei der Zuordnung von Rechnungen auf dem
richtigen Konto.

Dennoch gibt Westphal zu bedenken: ,So leis-
tungsfahig KI auch ist, ohne homogene und struk-
turierte Daten bleibt sie fehleranfillig.“ Fiir ihn ist KI
,das beste und erste Mittel, wenn sie wirklich Sinn
stiftet. Aber Kl ist nicht das Allheilmittel fiir alles, was
wir in der Vergangenheit verschlafen haben. Damit KI
ihre Wirkung entfalten kann, miissen wir zunachst
unsere Hausaufgaben machen. Und das bedeutet in
erster Linie, die Daten sauber aufzubereiten.”

Wie zuverlassig ist die KI?

Ein zweites Argument, das fiir eine gewisse Skepsis
spricht, nennt Bjorn Jiingerkes CEO der Dr. Klein
Wowi Digital AG, Anbieterin des ERP-Systems Wo-
wiport. Er ist nach eigenen Worten ,vorsichtig mit
KI, weil sie an bestimmten Stellen immer noch hal-
luziniert und ihre Zuverlassigkeit gering ist“. Bei Bu-
chungen etwa werde es schwierig, wenn sich die
Mitarbeiter nicht auf das System verlassen kénnten.
»,Wir mochten®, betont Jiingerkes, ,unseren Kunden
KI-Losungen anbieten, die wirklich funktionieren.”
Gleichzeitig rdumt er ein, dass die Large Lan-
guage Models (LLM) heute deutlich zuverlassige-
re Ergebnisse liefern als vor einigen Monaten und
dass die Zahl der Anwendungsfille zunimmt. Sein
Unternehmen testet deshalb derzeit einen eigenen
Chat-Assistenten namens Wowiiq Chat. ,Ein Ziel ist
dabei, dass die Anwender automatisch Auswertun- >
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Hallo,
ich bin AAVA.

Aareon Virtuelle Assistenz.

@ ® @

AAVA AAVA
Kommunikation Wissens-
management

AAVA ERP

Die Kl-Assistenz von Aareon, AAVA, automatisiert Routineaufgaben

und integriert sich in bestehende Systeme

gen bekommen, dass das System also zum Beispiel
diejenigen Mieter nennt, die die letzte Miete nicht
bezahlt haben®, erlautert Jiingerkes. Ein weiteres
wichtiges Thema ist nach seinen Angaben die Doku-
mentenerkennung, die es erméglicht, E-Mails, Tickets
und andere Dokumente automatisch dem richtigen
Vorgang zuzuordnen.

Grundsatzlich ist Jiingerkes iiberzeugt, dass kein
Weg am Einsatz von Kl vorbeifiihrt. , Als ERP-Anbieter
miissen wir einer der grofRen Herausforderungen
der Wohnungswirtschaft,
dem Fachkréaftemangel,
entgegentreten und den
Wohnungsunternehmen
ERP-Systeme zur Verfii-
gung stellen, die den Mit-
arbeitenden moglichst viel
Arbeit abnehmen und auf
die sich die Mitarbeiten-
den sowie die Unterneh-
men verlassen konnen®,
begriindet er dies. Eine
Wohnungskiindigung beispielsweise werde dann so
verarbeitet, dass das System alle Prozesse iibernehme
und der Mitarbeiter dies am Ende nur noch kontrol-
liere. ,Die Wohnungsunternehmen®, sagt Jiingerkes,
,werden sich auf die wichtige Arbeit an den Mietern
konzentrieren konnen, wihrend die Backoffice-Pro-
zesse vom System erledigt werden.”

Haufe-Lexware lanciert KI-Assistenten

Daran, dass das moglich wird, arbeitet auch die Hau-
fe-Lexware GmbH & Co. KG (zu der auch die ,DW Die
Wohnungswirtschaft® gehort). Das Unternehmen hat
im Oktober 2025 seinen KI-Assistenten CoPilot RE auf
den Markt gebracht. Dieser beantwortet selbstandig
Fragen rund um das Miet- und Wohnungseigentums-

,Perspektivisch ist davon auszugehen,
dass sich die gesamte Wertschop-
fungskette rund um die Immobilie zu-
nehmend iiber spezialisierte Agenten
abbilden und automatisieren lisst.”

Stephanie Kreuzpaintner
CEO, Domus Software AG
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recht, iibernimmt Routineaufgaben und unterstiitzt
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bei der Erstel-
lung von Dokumenten von der Eigenbedarfskiindi-
gung bis zur Einladung zur Eigentlimerversammlung.

,Der KI-Assistent CoPilot RE basiert auf den
rechtssicheren und aktuellen Inhalten unserer On-
line-Fachdatenbanken®, erklart Miron Schneckenber-
ger, Chefredakteur und Teamleiter der Fachredaktion
Immobilien bei Haufe-Lexware. Die Nutzerinnen und
Nutzer konnen damit sicher sein, dass der Assistent
nur auf gepriifte und seridése Quellen zugreift. Integ-
riert ist der CoPilot RE in den beiden Officeprodukten
Verwalterpraxis Professional und Verwalterpraxis
Gold. ,Bei der Weiterentwicklung des CoPilot RE be-
riicksichtigen wir das Feedback der Kunden®, blickt
Schneckenberger in die Zukunft. ,Konkret in der
Pipeline sind ein Dokumenten-Upload und die Ver-
einfachung der Nutzung mittels Prompt-Vorlagen.”

Der KI-Assistent von Haufe-Lexware richtet sich
an Verwaltungsunternehmen. Dabei muss es aber
laut Schneckenberger nicht bleiben: ,Mittelfristig®,
sagt er, ,sollen auch Kunden von ERP-Anbietern mit-
tels API-Schnittstellen auf den KI-Assistenten zugrei-
fen kénnen.“ API-Schnittstellen sind Programmier-
schnittstellen, die es unabhidngigen Anwendungen
ermoglichen, miteinander zu kommunizieren. Sie
werden, davon ist Schneckenberger iiberzeugt, in
Zukunft ein wichtiges Geschiftsfeld sein.

Innerhalb oder auBerhalb des ERP-Systems?

Damit ist die zweite Frage angesprochen, auf die
Branchenvertreter unterschiedliche Antworten
geben: Sollen die KI-
Losungen innerhalb des
ERP-Systems laufen, oder
sollen sie als selbstédndige
Losungen konzipiert sein,
die mittels Schnittstellen
mit unterschiedlichen
ERP-Systemen verbunden
werden?

Eine eindeutige Mei-
nung dazu hat Aareon-
Deutschland-Chef Oliver
Luttmann. ,Eine integrierte KI hat den entschei-
denden Vorteil, dass sie direkt in den Prozessen
wirkt, sagt er. ,Nur da kann eine KI zur Assistenz
der Anwendenden werden.“ Konsequenterweise ist
die Aareon-KI-Assistenz AAVA Teil der hauseigenen
Systeme. AAVA Kommunikation beispielsweise lasst
sich in Wodis Yuneo, Wodis Sigma, SAP Blue Eagle
und Immotion sowie perspektivisch auch in Wowinex
integrieren.

Wihrend auch Domus die KI-Funktionen als Teil
des eigenen Systems sieht, fahren Dr. Klein Wowi Di-
gital und Crem Solutions zweigleisig. , Wir entwickeln
selbst interne KI-Losungen®, sagt Bjorn Jingerkes
von Dr. Klein Wowi Digital. ,Wir planen aber auch,
externe KI-Losungen an unser ERP-System anzubin-

Bild: Aareon
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den, um unseren Nutzern gréfitmogliche Mehrwerte
zu bieten.”

Crem Solutions baut seine Lésungen laut Dr.
Christian Westphal sogar auf drei Sdulen auf: ers-
tens auf der KI-Kompetenz des Mutterkonzerns
Nemetschek, zweitens auf eigenen Entwicklungen
und drittens auf Losungen von externen Partnern.
»Wichtig ist uns dabei, dass der Prozess libergreifend
funktioniert und dass der Kunde entscheiden kann,
ob die Funktion Teil des ERP-Systems ist oder an
dieses angedockt wird®, erklart Westphal. Als Bei-
spiel nennt er die Zusammenarbeit mit dem Proptech
Casavi: ,Dieses erkennt bei einer Schadensmeldung
automatisch, welche Gewerke fiir die Beauftragung in
Frage kommen. Abhéngig vom definierten Prozess des
Kunden wird der Auftrag dann entweder direkt tiber
Casavi ausgel0st, oder die Meldung wird in unserem
ERP-System IX Haus weiterbearbeitet.”

Auch fithrende Wohnungswirtschaftler als An-
wender von ERP-Systemen sind sich in diesem Punkt
nicht einig. Wahrend beispielsweise Lars Holborn, der
Vorstand der Berliner Gesobau AG, simtliche Prozes-
se innerhalb des ERP-Systems abgebildet sehen will,
sagt Dr. Volker Wiegel, Chief Operating Officer der

MARKT UND MANAGEMENT 39

LEG Immobilien SE: , Das ERP-System ist nicht der Ort
fuir alle Prozesse.” (siehe Interview auf Seite 32-33)

Kommt die Super-KI?

Ob es tiberhaupt noch klassische ERP-Systeme
braucht? Sie werden noch existieren, aber in ande-
rer Form als heute, antwortet Bjorn Jiingerkes. ,KI
wird voraussichtlich in fiinf Jahren den Grof3teil der
Prozesse der ERP-Systeme steuern, prognostiziert er.
,Die ERP-Systeme werden in finf Jahren nicht mehr
so aussehen wie heute — aber nicht schon in wenigen
Monaten, wie das andere Marktakteure glauben.”
Dr. Christian Westphal halt zwei Szenarien fir
moglich. ,Entweder bleibt das ERP-System der zen-
trale Gatekeeper und wird durch KI deutlich effizi-
enter, nennt er das eine. Das andere Szenario: ,Eine
Super-KI iibernimmt irgendwann sédmtliche Aufga-
ben. Als Softwarehersteller halten wir derzeit das
erste Szenario fir realistischer, sehen das zweite
jedoch nicht mehr so fern wie noch vor fiinf Jahren.“
Und wo bleibt der Mensch? Oliver Luttmann von
Aareon gibt darauf eine moglicherweise trostliche
Antwort: Zwar iibernehme die KI immer mehr Auf-
gaben— aber , das letzte Wort behélt der Mensch®. _

Partner der
Immobilienwirtschaft

Heizungsanlagen
digitalisieren —
Effizienz steigern

Sparen Sie bis zu 24 % Energie’ — mit

dem GK4.0 Heizungsprofi von Vodafone.

Jetzt Whitepaper
kostenlos anfordern —
einfach QR-Code

. scannen oder unter:
vodafone.de/whitepaper-
heizungsprofi
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Stand: April 2026
Anbieter in BW, Hessen, NRW: Vodafone West GmbH, in allen Gbrigen Bundeslandern:
Vodafone GmbH, beide Ferdinand-Braun-Platz 1, 40549 Disseldorf




40 MARKT UND MANAGEMENT

DW 05/2026

DAS PROJEKT ,WOHWI-GPT” DER GDW-FAMILIE VOR DER FERTIGSTELLUNG

Individuelle Frage —
prompte Antwort

Arbeitshilfen, Studien, Rundschreiben, Branchen-

auswertungen: Die wohnungswirtschaftlichen Ver-
bdnde unterstitzen ihre Mitgliedsunternehmen mit
wertvollem Wissen. Uber eine KI-Plattform kann es
von diesen nun abgerufen, zusammengefasst und

je nach Kontext weiterverarbeitet werden.

Von Timo Wanke und Arne Rajchowski

elche Rechte und Pflich-
ten habe ich als Ver-
mieter, wenn meine
Mieterin ein Balkon-
kraftwerk installieren
mochte? Wie verfasse
ich am besten ein Mieterschreiben, das
einen Drohnenflug zur Erfillung der Ver-
kehrssicherungspflichten ankiindigt, und
welche Punkte sind unabdingbar fiir eine
interne Richtlinie zur KI-Nutzung?

Komplexe Fragen, die viele der Mit-
arbeitenden in den 3.000 Wohnungsun-
ternehmen betreffen und bei denen die Regional-
verbédnde als erste Ansprechpartner gern sowohl im
personlichen Gesprach als auch mit umfangreichen
Dokumenten weiterhelfen. Mit zunehmender Kom-
plexitat der regulatorischen Vorgaben fiir die Bran-
che erhoht sich jedoch der Umfang an Arbeitshilfen,
Positionspapieren & Co.

Mit generativer Kl durch den
Informationsdschungel

Um auch bei zunehmender Komplexitit den Uber-
blick zu behalten und anstehende Aufgaben schneller
zu bewiltigen, finden KI-Anwendungen auch in der
Wohnungswirtschaft immer haufiger Anwendung —
sei es bei der Erstellung allgemeinen Schriftverkehrs
iber den Microsoft-Copilot oder die Recherche zu
Fachthemen iiber den Google-eigenen KI-Assistenten
Gemini.

Timo Wanke

Wiss. Mitarbeiter
Digitalisierung und
Demografie
Gdw
BERLIN

Arne Rajchowski

Referatsleiter

Digitalisier

Auch wenn Reaktionsgeschwindigkeit und Fé-
higkeiten der 6ffentlich zuganglichen KI-Lésungen
beeindruckend sind, gibt es bei der Anwendung im
Geschiftskontext Einschrankungen: Allgemeine KI-
Losungen haben eine wenig spezifische und zum Teil
veraltete Wissensbasis — dort wo die Wissensdaten-
bank keine eindeutigen Erkenntnisse liefert, wird
nicht selten von der KI halluziniert, also Texte ohne
Faktengrundlage ergianzt. Was bei oberflachlichen
Recherchen nicht weiter auffallt, kann insbesondere
bei sensiblen oder schnelllebigen Themen wie Miet-
rechtsfragen oder bei laufend aktualisierten Bran-
chenstatistiken zum Qualitatsrisiko werden.

Das Potenzial von KI-Lésungen
kombiniert mit eigenem Wissen

Viele Unternehmen in der Wohnungswirt-
schaft diskutieren die Bereitstellung und
Nutzung individualisierter KI-Umgebun-
gen. Wichtige Fragen sind dabei: Wie be-
halten wir die Kontrolle {iber unsere Da-
tenbestdnde? Und wie kénnen wir unsere
Aufgaben und Prozesse mit den Vorteilen
von offentlich verfiigbaren KI-Lésungen

ung & verbinden?

Smart Energy

Gdw

BERLIN

Ein entscheidender Vorteil individu-
alisierter KI-Umgebungen ist folgender:
Sie schaffen Potenziale fiir eigene Ent-
wicklungen, beispielsweise bei der Einbindung von
unternehmensinternen Wissensdatenbanken, der
Vordefinition themenspezifischer Agenten oder der

Bilder: GdW
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Architektur und Vorgehensweise fiir das Projekt ,WohWi-GPT“

Grundstruktur und Prozessaufbau sehen eine schrittweise Entwicklung vor und erméglichen ein Zusammenspiel

zwischen den jeweiligen Wissensdatenbanken des GdW und seiner Regionalverbdnde

GdW-
Wissensbasis

Phase 1

Plattform-
entwicklung
Regionalverband

GdW-
Wissensbasis

Phase 2

Integration
Inhalte
Regionalverband

Plattform-
entwicklung
Regionalverband

GdWw-
Wissensbasis

Phase 3

Erweiterungs-
Features

Integration
Inhalte
Regionalverband

Plattform-
entwicklung
Regionalverband

GdW-
Wissensbasis

Ausblick
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Anbindung bestehender CRM-, ERP- oder anderer
Software-Losungen, die Datenbestdnde beinhalten
oder verantwortlich sind fiir die Ausfithrung von
Prozessen.

Oftmals benétigen die Mitarbeitenden hingegen
nicht nur bei unternehmensspezifischen Prozessen
Hilfe, sondern haben branchenspezifische Fragen, die
unter Umstdnden weit {iber den Kenntnisstand der
internen Wissensdatenbank hinausgehen. Hierfiir
suchte die GdW-Verbandefamilie eine Losung bezie-
hungsweise entwickelte sie gemeinsam.

Das Projekt ,WohWi-GPT“:
Verbandswissen sinnvoll strukturieren

Das Projekt ,WohWi-GPT* bietet den entscheiden-

den Rahmen. Das Projekt skaliert den beschriebenen

unternehmensinternen Ansatz auf die gesamte Bran-
che. Es realisiert im Grunde eine brancheninterne

KI-basierte Wissensdatenbank.

Das Projekt ,WohWi-GPT“ basiert technisch auf
drei Komponenten:

- Im Hintergrund steht eine eigenstédndige KI-Platt-
form des Softwareunternehmens Adesso. Diese rea-
lisiert alle KI-Funktionalitdten sowie die Anbindung
der notwendigen KI-Sprachmodelle (LLMs, Large
Language Models). Hierfiir ist im ersten Entwick-
lungsschritt eine bekannte ChatGPT-Version nutz-
bar.

- Die Oberflache fiir den Nutzer dhnelt dem bekann-
ten ChatGPT, basiert aber auf der Open-Source-
Losung Libre Chat.

- Die dritte Architektur-Komponente ist die zentra-
le GdAW-Wissensdatenbank, bestehend aus unter
anderem Arbeitshilfen und Rundschreiben. Diese
Wissensdatenbank stellt neue Dokumente auto-
matisiert bereit, entfernt nicht mehr aktuelle oder
veraltete Dokumente und wird dafiir aktiv vom
GdW betreut.

In einem néchsten Entwicklungsschritt ist es
moglich, dass die Regionalverbénde eigene Wissens-
datenbanken aufbauen und im Gesamtsystem fiir
ihre Mitgliedsunternehmen zusatzlich bereitstellen.
Durch die im Hintergrund aktive KI-Plattform rea-
lisiert das Projekt auch individuellere Anbindungs-
moglichkeiten fiir die Regionalverbénde, zum Beispiel
die Anbindung eines CMS-Systems oder die Integ-
ration der Wissensdatenbank in bereits bestehende
KI-Losungen fiir die Mitgliedsunternehmen.

Prozessual funktioniert die Losung folgender-
maflen:

- Ausgewéhlte GAW-Dokumente werden iiber eine
Sharepoint-Losung mit speziellen Workflows in
einem Online-Datenspeicher auf der KI-Plattform
bereitgestellt. Das Management der Daten bildet das
System zum einen {iber Workflows ab (zum Beispiel
das Anlegen neuer Dokumente), zum anderen tiber
KI-Agenten, die auf dem Online-Datenspeicher ar-
beiten.

- Im Rahmen eines zusétzlichen Dokumentenma-
nagementprozesses wird sichergestellt, dass nach
Ermessen der zusténdigen Verbandsmitarbeitenden
alle Dokumente regelmaflig auf Aktualitat ge- >
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Migtrecht Zusammenfassung

WohWi-GPT-Prototyp:
Ein Ubersichtliches Einga-
befenster erméglicht die
Kommunikation mit dem
KI-Agenten zu Fachfra-
gen der Wohnungswirt-
schaft. Die Logos zeigen
stets die Quelle an, von
welchem Verband und
welchem Dokument die
Informationen kommen

VdW

Die Wohnungswirtschaft
Saarland

Willkommen beim Ki-
Wissensportal des VdW Saar

dftlichen E-Mail-Adresse

an. Sie erhalten einen Magic Link — kein Passwort nétig

Melden Sie sich mit Ihrer gescl

B name@unternehmen.de

Magic Link senden -

WohWi-GPT-Prototyp: Schnelles Login statt langwieriger Regis-
trierung! Zugriff auf WohWi-GPT gibt es ganz ohne Passwort und
Freischaltung fir alle mit beim Verband gelisteten Mail-Domains

priift und gegebenenfalls aktualisiert beziehungs-
weise geldscht werden.

- Fur das erstmalige Einstellen der Dokumente in
die Wissensdatenbank wurden handisch wichtige
»Schlagworter” definiert, um sicherzustellen, dass
der Kontext von Informationen besser durch die
KI erfasst wird. Angebotsmieten, Bestandsmieten
und Neuvertragsmieten sind drei unterschiedliche
Kategorien und sollten nicht vermischt werden.

Uber die eigene Anbindung von KI-Sprachmo-
dellen bleibt die Architektur technologisch flexibel

und kann an zukiinftige Entwicklungen im LLM-

Umfeld angepasst werden. Fiir Nutzende bietet das

auflerdem die Chance, verschiedene Sprachmodelle

in der geschiitzten Umgebung auszuprobieren und
somit auch die Starken und Schwichen der einzelnen

LLMs besser zu verstehen. Dies ist ein entscheidender

Vorteil gegeniiber allgemeinverfiigbaren KI-Anwen-
dungen, die zumeist nur ein einziges Sprachmodell
integriert haben und bei der Nutzung zusatzlicher
Modelle zusétzliche Kosten verursachen wiirden.

Vom Projekt in den Rollout

Eine erste einjahrige Testphase im vergangenen Jahr

mit einer Beta-Version des ,WohWi-GPT", betrie-

ben durch die VAW Bayern DigiSol, zeigte das hohe

Interesse auf Seiten der Wohnungsunternehmen:

Mehr als 300 freigeschaltete Unternehmen sowie

iiber 12.000 eingegebene Prompts verdeutlichten den

Mehrwert des gemeinsamen Verbandeprojekts. Nach

einer dreimonatigen Entwicklungsphase beginnt nun

sukzessive der Rollout des Tools iiber die Regional-
verbidnde des GdW, verbunden mit vorgegebenen
technischen Entwicklungsschritten.

Ein modularer Vier-Phasen-Ansatz (siehe die
Abbildung auf Seite 41) stellt sicher, dass bereits mit
iiberschaubarem Aufwand frithzeitig sptirbare Mehr-
werte entstehen:

- In der ersten Phase steht der Aufbau der GdW-Wis-
sensbasis im Mittelpunkt. Dabei werden alle re-
levanten GdW-Dokumente integriert, aufbereitet
und in einer semantisch strukturierten Datenbank
abgelegt. So entsteht das inhaltliche Fundament fiir
alle spateren KI-Funktionen.

- Darauf aufbauend folgt in Phase zwei der Rollout
des KI-Basisdienstes als MVP (Minimum Viable
Product — eine erste nutzbare Version eines Tools
oder Produkts mit minimalen Funktionen). Uber
eine webbasierte Chat-Plattform im jeweiligen Ver-
bandsbranding erhalten Nutzerinnen und Nutzer
Zugang zu zentralen Grundfunktionen. Bereits in
dieser Phase wird der Mehrwert des Systems un-
mittelbar erlebbar.

- In Phase drei kann das Angebot um spezifische oder
regionale Inhalte erweitert werden. Durch die Inte-
gration der Dokumente der jeweiligen Regionalver-
bénde entsteht eine nahtlose Verbindung zwischen

Bilder: GdW
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bundesweiten und regionalen Fachinformationen.
So wird das System zu einem umfassenden, abge-
stimmten Wissensinstrument fiir die Verbands-
landschaft.
Im Ausblick erlaubt das Projekt weitere technische
und funktionelle Erweiterungen. KI-Agenten, weitere
spezielle KI-Assistenten oder auch die Anbindung
weiterer Wissensquellen sind denkbar.

Mit dem VAW Saar startet das Projekt im Mai
2026 mit der ersten vollstdndig funktionstiichtigen
WohWi-GPT-Instanz. Aufgrund der Mitgliederstruk-
tur bringt der VAW Saar ideale Bedingungen fiir ei-
nen Testbetrieb in der neuen Infrastruktur mit einer
Beta-Version. Der Zugang zu der jeweils regionalspe-
zifischen KI wird dann allen Mitarbeitenden von Mit-
gliedsunternehmen im Verbandsgebiet méglich sein.

Das Login funktioniert denkbar einfach und ohne
Passwort tiber ,Domain-Erkennung“ der E-Mail-Ad-
resse. Das System gleicht bei erstmaligem Login mit
einer geschiftlichen E-Mail-Adresse die Domain der
E-Mail mit einer vorab beim Verband hinterlegten
Datenbank zugelassener Domains ab. Wenn der Zu-
gang zum System gestattet wird, erhalt der Nutzer
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umgehend eine Mail mit einem Link zum Login. Dies
bietet fiir Unternehmen erhebliche Erleichterungen,
da beispielsweise neu hinzugekommene oder das
Unternehmen verlassene Mitarbeitende nicht extra
gemeldet werden miissen, sondern hierarchietiber-
greifend alle Mitarbeitenden ohne fixe Obergrenze
zur Plattformnutzung berechtigt sind.

Fazit

Das Projekt ,,WohWi-GPT* zeigt: KI kann einen zu-
satzlichen Zugang zu immer komplexeren Themen
schaffen und ein effizienteres Arbeiten fiir die Mit-
arbeitenden der Mitgliedsunternehmen erméglichen.
Die KI-Loésung wird die Kommunikation von GdW
und Regionalverbanden gegeniiber den Mitglieds-
unternehmen grundlegend verdndern und allen Mit-
arbeitenden erméglichen, das Verbandewissen fiir
ihre konkreten Anwendungsfalle nutzbar zu machen
— aufbauend auf einer Wissensbasis mit gesicherten
Informationen aus derspezifischen Region.

Uber die Freischaltung der WohWi-GPT-Instan-
zen werden der GAW und seine Regionalverbénde
ihre Mitglieder rechtzeitig informieren. —

DIGITAL

der Wohnungswirtschof’r

www.digitalpioniere-der-wohnungswirtschaft.de
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Kil-Assistent fir die Immobilienverwaltung:
Effizienzsteigerung mit dem CoPilot RE

Seit Mitte Oktober 2025 bietet Haufe den Kl-Assistenten CoPilot RE als maBgebliche
Weiterentwicklung der Produkte Haufe VerwalterPraxis Professional und Gold an. Mithilfe des
CoPilot RE kénnen Arbeitsabldaufe in der Immobilienverwaltung erheblich effizienter gestaltet
werden. Grund genug, den CoPilot RE und seine Funktionen ndher vorzustellen.

Der CoPilot RE ist darauf spezialisiert, immobilienrecht-

liche Fragen zu beantworten sowie Themen aus der

klassischen Immobilienverwaltung zu erldutern, etwa

im Zusammenhang mit Kiindigungen oder der Betriebs-

kostenabrechnung. Der KI-Assistent ist speziell fiir die

Immobilienverwaltung konfiguriert und unterstiitzt in

erster Linie bei der Recherche, zum Beispiel zu einem

bestimmten mietrechtlichen Thema. Bei der Vorberei-

tung spezieller Fragen kann der CoPilot RE Argumen-

te oder Gegenargumente fiir fachliche Diskussionen

liefern oder dabei helfen, Muster und Anschreiben zu

erstellen.

Der CoPilot RE kann insbesondere genutzt werden

- zur immobilienrechtlichen Fachrecherche,

- zur Beantwortung von Fragen der Mieter,

- zur Vorbereitung eines Termins wie zum Beispiel einer
Wohnungsiibergabe,

- zur Unterstiitzung bei Fragen zur Abmahnung oder
Kiindigung,

- als Sparringspartner bei strategischen Fragen.

Fachliche Recherche mit dem CoPilot RE

Eine erfolgreiche Arbeit in der Immobilienverwaltung
setzt vertiefte Kenntnisse in rechtlichen Fragen des
Miet- und WE-Rechts voraus. Die Schwierigkeit besteht
darin, neben der ohnehin komplexen Materie Gesetzes-
neuerungen im Blick zu behalten und auf den jeweiligen
Einzelfall rechtssicher anwenden zu kénnen.

Der CoPilot RE unterstiitzt Immobilienverwaltun-
gen dabei mit einer intuitiv bedienbaren Chatfunktion
und klaren sowie verstandlichen Antworten. Die Er-
gebnisse generiert er ausschliellich auf Grundlage des
Haufe-Fachcontents. Dabei handelt es sich um alle Le-
xikonstichworter und Fachbeitrage, welche die Haufe-
Autoren, die zumeist Anwilte oder Richter sind oder
anderweitige besondere rechtliche Expertise aufweisen,
regelmaflig aktualisieren. Zudem priift die Fachredakti-
on vor einer Content-Veroffentlichung stets die Inhalte.

Dadurch ist der CoPilot RE in der Lage, Nutzern ver-
lassliche Antworten auf rechtssicherer Datengrundlage
zu liefern, die diese beispielsweise bei der Kommunika-
tion mit Mietern oder Eigentiimern verwenden kénnen.

Damit grenzt sich der CoPilot RE von anderen
Sprachmodellen erheblich ab, die zumeist sdmtliche
im Internet frei zugénglichen Quellen nutzen.

Generierung von Schreiben und Dokumenten

Mit dem CoPilot RE sind Immobilienverwaltungen in der
Lage, Schreiben per Prompt generieren zu lassen und
diese im Wege eines Chats durch weitere Eingaben zu
konkretisieren. Anhand des Prompts ,Erstelle mir eine
Eigenbedarfskiindigung fiir den Sohn des Vermieters®
erhdlt der Nutzer beispielsweise das gewiinschte Do-
kument vorformuliert.

Auch fiir das Verfassen von Schreiben greift der
CoPilot RE ausschliefflich auf die Arbeitshilfen, das heif$t
Muster und Vorlagen, aus dem immobilienrechtlichen
Fachcontent von Haufe zuriick. Damit liefert er auch
hier Ergebnisse auf rechtssicherer Datengrundlage und
stellt somit eine mafigebliche Effizienzsteigerung fiir
Immobilienverwaltungen dar.

Chatten mit dem CoPilot RE

Die Nutzung des CoPilots RE erfolgt iiber ein Chatfens-
ter. Nutzer kénnen sich mit dem CoPilot RE wie mit
einem Menschen unterhalten, von dem sie schnell eine
fundierte fachliche Auskunft erhalten méchten. Die Art
der Eingabe kann dabei nach eigenem Belieben gewahlt
werden: Sowohl die Kommunikation in ganzen Séitzen
als auch die Eingabe blofler Stichpunkte ist moglich.
Grundsatzlich gilt dabei, dass eine prazisere Frage
auch zu genaueren Ergebnissen fiihrt. Hilfreich ist es
daher, sich schon im Vorfeld einer Eingabe Gedanken
dazu zu machen, welche fachlichen Informationen und
Angaben in den Prompt eingegeben werden miissen, da-
mit der CoPilot RE die Anfrage erfolgreich beantworten
kann. Ist eine bestimmte Form der Antwort gewiinscht
(etwa Stichpunkte, ganze Sitze, eine bestimmte Anzahl
an Gliederungspunkten etc.), sollte auch dies eingege-
ben werden. Ob die Angaben im Rahmen der ersten Ein-
gabe erfolgen oder diese spater iiber Anschlussfragen
prazisiert werden, spielt fiir das Ergebnis keine Rolle.

Uberpriifen der Ergebnisse

Auch wenn die Gefahr des sogenannten Halluzinierens,
also des Erfindens von Ergebnissen, durch den aus-
schlief}lichen Riickgriff auf den immobilienrechtlichen
Haufe-Fachcontent minimiert ist, kann sich der CoPilot
irren. Es ist daher wichtig, die generierten Ergebnisse
zu Uberpriifen. Hierfiir enthalten alle Antworten des
CoPilot RE Verweise auf Fachbeitrdge, Lexikonstich-
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Der CoPilot RE beantwortet blitzschnell Fragen zum Miet- und WE-Recht,
erstellt Schreiben, Beschlisse, Vertrdge und vieles mehr

worter oder Arbeitshilfen aus Haufe VerwalterPraxis
Professional und Gold. Dadurch kénnen sich Verwalter
zusatzlich absichern.

CoPilot und Datenschutz

Der CoPilot RE wurde fiir den professionellen Einsatz

in der Immobilienverwaltung entwickelt und erfillt

daher hochste Datenschutzstandards. Die wesentlichen

Eckpunkte der Sicherheitsarchitektur sind folgende:

- Alle Daten liegen auf europédischen Servern in einem
Rechenzentrum, das nicht zuletzt aufgrund von ISO-
Zertifizierung zu einem der sichersten der Welt gehort.

- Alle Daten werden verschliisselt im Rechenzentrum
gespeichert und ebenfalls verschliisselt ins Rechen-
zentrum iibertragen.

- Die Chats mit dem CoPilot RE werden nicht zum Trai-
ning von Sprachmodellen genutzt.

-Die verwendeten Sprachmodelle werden in Europa
gehostet.

Nutzung des CoPilot RE

Die Nutzung des CoPilot RE erfolgt {iber die Fachdaten-
banken Haufe VerwalterPraxis Professional und Gold.
Auf den jeweiligen Startseiten ist der Zugang prominent
platziert, iiber den Nutzer zum CoPilot RE gelangen. Da
die Antworten und Ergebnisse des CoPilot RE auf dem
Datenbestand von Haufe VerwalterPraxis Professional
beziehungsweise Gold basieren, erfordert die Nutzung
des CoPilot RE ein Abonnement der Fachdatenbanken.
Zusitzliche Kosten entstehen durch die Nutzung nicht.

Die Technologie und die Funktionen des CoPilot RE
sind in den Versionen von Haufe VerwalterPraxis Profes-
sional und Haufe VerwalterPraxis Gold identisch. Aller-
dings korrespondiert die Breite und Tiefe der Antworten
mit dem Leistungsumfang der abonnierten Version. Bei

der grofleren Version des Haufe VerwalterPraxis Gold
wird ein entsprechend umfangreicherer Datenbestand
— und somit mehr potenzielle Quellen — fiir die auto-
matisch generierte Antwort herangezogen.

Fiir interessierte Nutzer ohne Abonnement besteht
die Moglichkeit, den CoPilot RE im Rahmen eines Probe-
abos von Haufe VerwalterPraxis Professional oder Gold
vier Wochen lang kostenlos zu testen. Die Registrierung
ist mit wenigen Klicks tiber die Shopseite von Haufe
VerwalterPraxis moglich.

Weitere Informationen und Live-Demos

Alle Interessierten haben die Moglichkeit, sich die Funk-
tionen des CoPilot RE in einer Online-Live-Demo vor-
stellen zu lassen, und erhalten dort weitere Informa-
tionen sowie die Moglichkeit, Fragen zu stellen. Uber
Termine und Anmeldemoglichkeiten informiert die
Fachredaktion von Haufe Immobilien regelmaflig tiber
verschiedene Kanile. Wer sichergehen méchte, nichts
zu verpassen, folgt fiir weitere Informationen und re-
gelmafliige Updates am besten dem LinkedIn-Kanal
,Haufe Real Estate®.

Weitere Informationen: https:/shop.haufe.de/verwalter-praxis

Haufe-Lexware GmbH & Co. KG
Munzinger StraBe 9

79111 Freiburg

Kostenlose Kundenhotline

Tel. +49 (0)800 5050-445 H AU F E
service@haufe.de
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LIJY INTERVIEW MIT VERENA FINK

,2Man braucht

Menschen,

um die KI iiber-
haupt ins Laufen
zu bringen.”

Kinstliche Intelligenz (KI) verspricht Effizienz-
gewinne - doch viele Wohnungsunterneh-
men zdgern. Verena Fink, geschaftsfihrende
Gesellschafterin der Unternehmensberatung
Woodpecker Finch und Buchautorin, erklart,
wie der Einstieg gelingt und warum KI mehr
ist als nur Technologie.

Frau Fink, Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft haben erkannt, dass Kl sie
produktiver machen kann. Viele aber
haben Sorgen und Bedenken. Was ra-
ten Sie diesen Unternehmen?

Das Erste, was es zu kldren gilt, ist,
wo heute im Unternehmen Wert ent-
steht, um dann Antworten auf Fragen
wie die folgenden zu geben: Wo gibt es
viele Routineaufgaben? Welche Prozes-
se sind zeitintensiv? Wo entstehen vie-
le Anfragen oder viel Kommunikation?

In der Wohnungswirtschaft kom-
men wir schnell auf Themen wie Kun-
denservice, Schadensmeldungen und
die Kommunikation mit Handwerkern
oder Mieterinnen und Mietern. Dazu
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gehoren auch Verwaltungsthemen wie
Dokumentenmanagement, Vertrags-
und Rechnungspriifung sowie techni-
sche Bewirtschaftung — beispielsweise
Instandhaltungsprognosen und Da-
tenanalysen.

Sobald diese Felder klar sind, kann
man iiber den Einsatz von KI disku-
tieren. Dabei priife ich den Reifegrad:
Wie gut sind die Daten strukturiert?
Welche Systeme werden genutzt? Wie
digital sind die Prozesse? Und wie offen
ist die Unternehmenskultur fiir Expe-
rimente?

Auf dieser Grundlage kann man
dann entscheiden, ob KI eher als As-
sistent, zur Automatisierung oder zur
Entscheidungsunterstiitzung einge-
setzt werden sollte.

Ich wiirde keine grofien Program-
me starten, sondern mit zwei bis drei
konkreten Use Cases beginnen, die klar
messbaren Nutzen bringen und wenig
Aufwand erfordern.

Beispiele wéren KI-ge-

stlitzte Antworten auf Mie-
teranfragen, die Klassifizie-
rung von Dokumenten oder
die automatische Priori-
sierung von Schadensmel-
dungen. Wichtig ist, nicht
nur technisch zu denken,
sondern auch zu kliren,
wer Verantwortung fiir KI-
Entscheidungen iibernimmt,
wie Datenschutz sichergestellt wird
und welche Kompetenzen die Mitar-
beitenden benétigen.
Ist es sinnvoll, sich von Anfang an mit
diesen Aspekten zu beschaftigen, oder
kommen sie erst ins Spiel, wenn man
beginnt, mit Kl zu arbeiten?

Idealerweise sind diese Aspekte
von Anfang an prasent. Oft aber ist ein
Unternehmen noch nicht so weit. Es
reicht deshalb zunichst, Leitplanken
zu definieren: Wer tragt Verantwor-
tung fiir KI-Ergebnisse? Welche Daten
diirfen genutzt werden? Bleibt die Ent-
scheidungshoheit beim Menschen? De-
taillierte Regeln entwickeln sich meist
im Verlauf von Pilotprojekten. Unter-
nehmen miissen friith verstehen, dass
KI nicht nur ein Technologieprojekt ist,
sondern Entscheidungsprozesse und
Verantwortlichkeiten verdndert.

Die Arbeit mit Kl geht liber das ,einfa-
che” Einfiihren einer neuen Software
hinaus?
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Genau. Aus diesem Grund ist es
wichtig, das Problem zu beschreiben
und nicht direkt tiber Tools zu spre-
chen. Projekte starten oft mit der Fra-
ge: ,Welche KI konnen wir einsetzen?“.
Dabei ist die Frage ,,Welches Problem
wollen wir 16sen?“ die richtige.

Zudem spielt die Datenqualitat
eine entscheidende Rolle. KI ist nur
so gut wie die Daten, mit denen sie
arbeitet. Unternehmen sollten sich
fragen: Welche Daten haben wir? Sind
sie strukturiert und zugénglich? Diir-
fen wir sie rechtlich nutzen? Genauso
wichtig ist die Verantwortungslogik:
Wo darf KI Vorschlage machen? Wo
darf sie automatisiert handeln? Und
wann entscheidet immer der Mensch?

Auch die Kompetenzen im Team

sind entscheidend. Mitarbeitende miis-
sen die Fahigkeit haben, KI-Ergebnisse
kritisch zu priifen, und offen fiir neue
Arbeitsweisen sein. Kleine Experimen-
te mit klar messbarem Nutzen schaffen
Vertrauen und Lust auf mehr.
Sie haben den Reifegrad eines Unter-
nehmens angesprochen, in technologi-
scher und menschlicher Hinsicht. Gibt
es ein Framework fiir die Bestimmung
des Reifegrads?

Ja, ich arbeite mit einer zweidi-

mensionalen Reifegrad-Matrix. Auf der
einen Achse steht der technologische
Reifegrad — also Integration, Trans-
parenz und Stabilitdt der Systeme. Auf
der anderen Achse der menschliche
Reifegrad, den ich iiber drei Faktoren
bestimme: Vertrauen in die Tech-
nologie, die Fahigkeit zur kritischen
Einordnung von Ergebnissen und die
Bereitschaft zur Verdnderung. So wird
schnell sichtbar, wo Organisationen
stehen und wo sie gezielt ansetzen
sollten.
Unternehmen, die Kl anwenden, sind
rechtlich verpflichtet, Mitarbeitende
in Kl zu schulen. Wie gehen Sie in lhrer
Beratungspraxis dabei vor?

Ich decke vier Aspekte ab: Erstens
ein Grundverstdndnis von KI — wie sie
funktioniert und dass sie Wahrschein-
lichkeiten berechnet, keine absoluten
Wahrheiten. Zweitens vermittle ich
Chancen und Grenzen anhand von Bei-
spielen, damit die Mitarbeitenden ein-
schétzen konnen, wozu KI gut ist und
wo sie kritisch gepriift werden muss.
Drittens klére ich Verantwortung und
Kontrolle: KI macht Vorschlége, trifft

aber keine Entscheidungen. Diese miis-
sen gepriift und verantwortet werden,
insbesondere wenn sie Auswirkungen
auf Menschen haben. Viertens geht es
um Datenschutz und Regeln: Welche
Daten diirfen genutzt werden? Gibt es
unternehmensweite Vorgaben? Meist
starte ich mit einer Basisschulung von

Die richtige Frage
ist nicht ,Welche KI
konnen wir einset-

zen?“, sondern ,,Wel-
ches Problem wollen
wir 16sen?“

ein bis zwei Stunden und vertiefe das
Wissen in Anwendungsschulungen fiir
Teams, die KI aktiv nutzen.
Sollte eine solche Schulung alle Mitar-
beitenden einschlieBen oder nur dieje-
nigen, die direkt mit Kl arbeiten?
Zunichst sollte man schauen, wer
betroffen ist. Wenn es im Unterneh-
men jedoch grofie Unsicherheiten gibt,
finde ich es wichtig, in der Manage-
mentkommunikation klar zu formulie-
ren, warum KI eingefiihrt wird, welche
Aufgaben sie ibernimmt und was das
konkret fiir die Arbeit der Mitarbeiten-
den bedeutet. Unsicherheit entsteht
oft durch Informationsliicken. Es ist
wichtig, Menschen aktiv einzubeziehen
und Projekte mit Teams zu gestalten.
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Selbst wenn Unternehmen KI einfith-
ren wollten, um Personal abzubauen,
habe ich bisher keines gesehen, das das
direkt umsetzt. Denn zunachst braucht
man Menschen, um die KI {iberhaupt
ins Laufen zu bringen.

Kl-Agenten als ,Teammitglieder” sind
eine Vision, die Unternehmen und
Teams vor besondere Herausforde-
rungen stellt. Wie realistisch ist die Kl
als Teammate, und welche Chancen
sehen Sie darin?

Ich sehe grofle Chancen und ken-
ne Unternehmen, die schon sehr nah
dran sind. Aber natiirlich verdndert das
die Arbeitsteilung und Rollen im Team.
Man muss diskutieren: Welche Aufga-
ben iibernimmt der KI-Kollege? Wel-
che bleiben beim Menschen? Wer priift
die Ergebnisse? Rollen verschieben sich
mehr in Richtung Steuern, Priifen und
Einordnen, das Ausfiihren tibernimmt
dann oft die KI. Teams miissen lernen,
KI-Vorschldge ernst zu nehmen, aber
kritisch zu hinterfragen. Entschei-
dungsprozesse werden strukturierter,
da mehr Transparenz erforderlich ist.

Am Ende bleibt jedoch die Team-
dynamik menschlich. Der KI-Kollege
sitzt nicht beim Mittagessen dabei,
sondern ist ein Analysetool, das Ent-
wiirfe liefert oder Muster erkennt. Es
bleibt der Mensch, auf den ich mich
freue, wenn ich morgens ins Biiro kom-
me.

Vielen Dank fur das Gesprdach.
Das Interview fuhrte Christoph Pause. —

Kiinstliche Intelligenz in der Fiihrungsarbeit

Fahrung findet heute nicht mehr nur zwischen Menschen
statt, sondern im Spannungsfeld von Daten, Systemen und
Organisation. Das Werk zeigt, wie Fihrungskrafte Kl nicht
nur nutzen, sondern steuern. Fink beschreibt, wie hybride
Entscheidungsrdume funktionieren, welche Kl-Tools echten
Mehrwert bieten - und wo klare Grenzen nétig sind. Mit

praxisnahen Beispielen, Reflexionsfragen und konkreten

Werkzeugen.

Verena Fink, Kinstliche Intelligenz in der Fihrungsarbeit,
146 Seiten, 39,99 €, Schaffer-Poeschel, ISBN 978-3791068374
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KUNSTLICHE INTELLIGENZ IN DER MIETERKOMMUNIKATION

Wenn Clara und Marie
mit dem Mieter sprechen

In kaum einem wohnungswirtschaftlichen Be-
reich verspricht Kiinstliche Intelligenz (KI) so groB3e
Effizienzgewinne wie in der Koommunikation mit
den Mietern. Immer mehr Wohnungsunternehmen
sefzen deshalb auf KI-gestitzte Bots und entlasten

so ihre Mitarbeiter von Routineaufgaben.

Von Christian Hunziker

ieterinnen und Mieter der Geso-
bau AG miissen sich seit Novem-
ber letzten Jahres umgewohnen.
Waihlen sie ndmlich die zentrale
Rufnummer so meldet sich nicht
ein Mensch, sondern eine sympa-
thische Frauenstimme mit der Ansage ,Ich bin Clara,
Thre virtuelle Kundenbetreuerin®. Clara —
ein KI-gestiitzter Voicebot — identifiziert
anhand von Namen und Adresse den An-
rufer, nimmt sein Anliegen auf und klart
dieses in vielen Fillen direkt, ohne dass ein
Gesobau-Mitarbeiter eingreifen muss. ,In
der Kundenkommunikation®, ist Lars Hol-
born, Vorstand der Gesobau AG, iiberzeugt,

,kann KI ihre Starken voll ausspielen.” Christian
Das sehen viele Branchenakteure dhn- Hunziker

lich. Jedenfalls gibt es mittlerweile eine freier Immobilien-

ganze Reihe von Wohnungsunternehmen, journalist

BERLIN

die bei der Bearbeitung von Mieteranliegen
KI-Losungen einsetzen. Dabei handelt es

sich immer ofter nicht mehr nur um Chatbots, die
einfache schriftliche Anfragen bearbeiten konnen,
sondern auch um Voicebots, also KI-basierte Sprach-
dialogsysteme, die in der Lage sind, Telefongespriche
fast wie ein Mensch zu fithren. Davon versprechen
sich die Unternehmen nicht zuletzt eine Entlastung
ihrer Mitarbeiter, die dadurch mehr Zeit bekommen,
sich um komplexe Anliegen zu kiimmern — und so
letztlich zu einer hoheren Mieterzufriedenheit bei-
zutragen.

Voicebot als Teil eines Gesamtkonzepts

Damit die Einfithrung KI-gestiitzter Kommunikati-
onssysteme gelingt, ist laut Gesobau-Vorstand Lars
Holborn jedoch ein umfassendes Gesamtkonzept
notig. ,Bevor wir die Mietendenkommunikation neu
aufstellten, machten wir uns grundlegende Gedan-
ken®, erklart er. ,.Denn KI dndert die Prozesse der
Kundenkommunikation. Unsere Uberzeugung ist:
Wir brauchen bei der Gesobau ein Grundverstandnis
von KIL.“

Dabei verfolgte die Gesobau zwei Hauptziele:
Zum einen sollte die Zahl der Eingangskanéle re-
duziert werden, und zum anderen sollten nur noch
Kontaktwege genutzt werden, die direkt ein Ticket
im ERP-System auslosen. Denn das landeseigene
Wohnungsunternehmen, das rund 49.000 eigene
Wohnungen verwaltet, setzt darauf, samtliche Pro-
zesse innerhalb seines ERP-Systems abzubilden. ,Wir
wollen®, verdeutlicht dies Holborn, ,nicht externe
Anwendungen um unser SAP-basiertes ERP-System
herum gruppieren und kein zusatzliches CRM-Sys-
tem aufbauen.“ Damit vertritt er die Gegenposition
zur Meinung anderer Branchenvertreter, die auch
die Anbindung externer Losungen fiir sinnvoll halten
(siehe dazu: Interview mit Dr. Volker Wiegel und
Matthias Herter in dieser DW, Seite 32-34).

Eine Herausforderung fiir die Gesobau war die
Vielfalt an Kontaktwegen, mit denen Mieterinnen
und Mieter sich an ihren Vermieter wenden konn-
ten und konnen: per Telefon, per Briefpost, per Mail,
iiber die Website, tiber die bereits 2011 eingefiihrte
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und 2020 aktualisierte App oder durch personli-
ches Vorsprechen am Empfang. Nicht alle auf diesen
Wegen vorgebrachten Anliegen landeten im ERP-
System. ,Nicht optimal®, sagt Holborn, sei vor allem
der Telefonie-Kanal gewesen, der durch ein externes
Callcenter abgedeckt wurde. ,Das Telefon®, bringt
es der Gesobau-Vorstand auf den Punkt, ,war die

L)

Achillesferse unserer Mietendenkommunikation.”

Ein Jahr Vorbereitung

Genau das soll nun der Voicebot Clara édndern. Er
wurde in einer einjéhrigen Vorbereitungszeit von
der Gesobau unter Mitwirkung von mehreren Bera-
tern entwickelt. Beteiligt daran waren der IT-Bera-
ter Datatrain, das KI-Unternehmen Parloa und der
Customer-Experience-Experte Infinit. ,Die Berater
aus dem KI-Umfeld“, berichtet Holborn, ,mussten
zunachst verstehen, dass wir nicht das Ziel haben,
Mitarbeitende abzubauen, sondern dass wir diese
von einfachen Tatigkeiten entlasten mochten, um die
Servicequalitdt fiir unsere Kunden zu verbessern.”
Konkrete Vorgaben an die Entwickler waren, dass
sich die Anrufer wertgeschatzt fiithlen sollten, dass
der Voicebot moglichst jeden Kunden verstehen und
dass er Notfille sofort erkennen sollte. Dass Clara
sich nur auf Deutsch verstandigt, ist nicht technisch
bedingt, sondern eine Unternehmensentscheidung.
sDeutsch®, begriindet dies Holborn, ,ist unsere Ver-
tragssprache.”

Wie aufwendig die Umsetzung dieser Vorgaben
war, zeigt der Umstand, dass Clara bereits zum Start
238 Schadensfille und insgesamt 343 verschiedene
Anliegen bearbeiten konnte. Mittlerweile sind es so-
gar iiber 400 unterschiedliche Anliegen. Fiir jeden
dieser Use Cases sind im System rund 80 Formu-

3 9y
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lierungen hinterlegt, die im Haus durch eine be-
reichsiibergreifende Arbeitsgruppe definiert wurden.
Auflerdem sind vier Ausstiegsszenarien festgelegt,
also Situationen, in denen Clara erkennt, dass sie das
Anliegen weitergeben muss. Das ist besonders dann
wichtig, wenn ein Anrufer einen Notfall meldet. Aber
auch wenn Clara an einem Punkt angelangt ist, an
dem sie nicht weiterkommt, 16st sie eine Meldung im
System aus, die an den verantwortlichen Kundenbe-
treuer weitergeleitet wird. Das trifft zum Beispiel auf
Fragen zu Zahlungsverzug oder fristloser Kiindigung
zu, da solche sensiblen personlichen Belange laut Lars
Holborn einer personlichen Riicksprache bediirfen.

Produkte von der Stange

Wohnungsunternehmen, die bei der Kommunikati-
on mit den Mietenden KI einsetzen wollen, miissen
aber nicht unbedingt eine so aufwendige Entwick-
lungsmafinahme durchfiihren. ,Es gibt immer mehr
junge Unternehmen, die sich auf die KI-unterstiitzte
Interaktion mit Mietenden spezialisieren und eine
einfache Integration in bestehende Prozesse von
Wohnungsunternehmen priorisieren®, stellt Frieda
Gresch, Head of Hubitation, im Hubitation-Blog fest.
Hubitation ist ein Startup-Unterstiitzer der Unter-
nehmensgruppe Nassauische Heimstétte Wohnstadt.

Auf die Lésung des Proptechs Managbl.ai setzt
beispielsweise die Wohnungsgenossenschaft Ebers-
walde 1893 eG. Dafiir wurden das Wohnungsunter-
nehmen und der Proptech-Partner auf der Real Estate
Arena 2025 als ,Digitalpioniere der Wohnungswirt-
schaft” ausgezeichnet. Der Start erfolgte im Juni
2024, als die 1893 eG mit Managbl.ai einen intelligen-
ten Anrufbeantworter einfiihrte. Dieser entwickelte
sich im selben Jahr weiter zu einer digitalen As- >

Warum verandern Wohnungsunternehmen die Kundenkontaktwege?

Die Gesobau verfolgt das Ziel, dass alle Mieteranliegen direkt in ihrem ERP-System landen. Die Briefpost wird
durch einen Scan-Dienstleister (SRZ) eingescannt und digital an die internen Empfanger verteilt.

zentraler Posteingang

und Verarbeitung
durch SRZ

Clara +
Sprechzeiten

T

“ N Meldungs-
verarbeitung SAP

Quelle: Gesobau

Sammelpostfach

service@gesobau.de
Lobby/Empfang

— @QEEEIE

Kontaktformular
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Was kann der Voicebot?

Der Voicebot Clara wird fortlaufend weiterentwickelt und kann mittlerweile {iber 400 Anliegen

bearbeiten.

238 Schadensfdalle

26 Notfalle

4 Ausstiegs-
szenarien

insgesamt 343 verschiedene
Anliegen

Quelle: Gesobau

sistentin namens Marie. ,Sie stellt Anrufenden kurze
Riickfragen, nimmt Anliegen strukturiert auf und
ubertragt diese direkt in unser System, sodass unsere
Mitarbeitenden sich schnell und gezielt darum kiim-
mern konnen®, schildert Antje Berger, Teamleiterin
Marketing bei der 1893 eG, das Prinzip. Nach Angaben
von Managbl.ai konnte die Eberswalder Genossen-
schaft in den ersten drei Monaten des Einsatzes von
Marie die Erreichbarkeit um 32 % steigern und die
Bearbeitungszeit der Anfragen halbieren.

Wihrend bei der Berliner Gesobau jeder Anruf
auf die zentrale Nummer automatisch beim Voicebot
landet, konnen die Mitglieder der Eberswalder Ge-
nossenschaft wiahrend der Geschiftszeiten wihlen,
ob sie mit Marie oder einer menschlichen Mitar-
beiterin sprechen wollen. Den Anrufer identifiziert
Marie entweder tiber dessen Telefonnummer oder
iiber Name und Adresse. Kann sie ein Anliegen nicht
eindeutig zuordnen, organisiert sie einen Riickruf
durch einen Mitarbeiter.

Die Entwicklung schreitet rasch voran

Abgeschlossen ist der Prozess damit nicht. Wie Ber-
ger ausfiihrt, entwickelt die 1893 eG momentan Ma-
rie zu einer zentralen digitalen Serviceassistentin
weiter, die die Mitarbeitenden von Routineaufgaben
(zum Beispiel der Anmeldung eines Hundes) entlas-
ten und Prozesse optimieren soll. Dabei arbeitet die
Genossenschaft mit dem Berliner Startup Langdock
zusammen, das datenschutzsichere KI-Losungen fiir
Unternehmen unterschiedlicher Branchen anbietet.

Eine Weiterentwicklung plant auch die ebenfalls
im Land Brandenburg tatige Wohnbau GmbH Prenz-
lau. Das kommunale Unternehmen arbeitet bereits
seit einigen Jahren mit dem Online-Service Friedrich,
einem Chatbot, bei dem allerdings keine generative KI

27 Anliegen

externer Anrufer

48 Anliegen
zur Mietsache
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im Einsatz ist. Es ist aber vorgesehen, Friedrich durch
eine generative KI zu erweitern, sodass die Mieter
direkt Antworten erhalten, wie das Prenzlauer Un-
ternehmen mitteilt. Auflerdem soll im Frithjahr 2026
eine KI-Telefonie eingefiihrt werden, die Gesprache
in bis zu 40 verschiedenen Sprachen annimmt sowie
Schadensmeldungen und andere Anliegen direkt im
ERP-System der Wohnbau erstellt.

Wie dynamisch die Entwicklung ist, zeigt ein
weiteres Beispiel: Das hinter Marie, also dem Ebers-
walder Voicebot, stehende Proptech Managbl.ai ist im
Herbst 2025 von einem weiteren Player der Proptech-
Szene, nimlich Casavi, ibernommen worden. Bei
dieser Gelegenheit kiindigte Casavi an, eine Chat-
basierte KI entwickeln zu wollen, die zukiinftig die
Kundenbetreuung tiber Whatsapp und Webseiten
unterstiitzen soll. Diese Losung soll im Lauf des zwei-
ten Quartals dieses Jahres auf den Markt kommen,
wie eine Casavi-Sprecherin auf Anfrage erklart. Nach
ihren Angaben konzentriert sich das Interesse der
Wohnungswirtschaft auf den Einsatz iiber Whats-
app, da viele Unternehmen diesen Kanal als immer
wichtigeren Zugangspunkt betrachten.

Aareon mit eigener Lésung

Aber nicht nur Proptechs, sondern auch Branchen-
schwergewichte arbeiten an Losungen, die die Kom-
munikation mit den Mietern durch KI erleichtern. So
hat Aareon im vergangenen Jahr unter dem Namen
Aava drei virtuelle Assistenz-Angebote eingefiihrt
(siehe dazu Artikel iiber ERP-Systeme auf den Seiten
36-39), darunter Aava Kommunikation. Dieses Tool,
das sowohl als Voicebot als auch als Chatbot funkti-
oniert, ibernimmt rund um die Uhr die automatische
Erfassung von Kundenanfragen im System und hilft
bei deren Beantwortung.
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,Voice- und Chatbots sind ein Kommunikations-
kanal von mehreren im Kommunikationsmix*, sagt
dazu Oliver Luttmann, Geschiftsfithrer der Aareon
Deutschland GmbH. ,Die Vorteile der Bots: Sie kon-
nen jederzeit insbesondere Standardanfragen direkt
beantworten. Die Kundinnen und Kunden profitieren
von einem schnellen Service ohne Wartezeiten, Mit-
arbeitende werden entlastet und haben mehr Zeit fiir
komplexere Kundenanliegen. Gerade in Zeiten von
Fachkréaftemangel ist dies ein wichtiger Servicevor-
teil.“ Der Aava-Voicebot spricht laut Luttmann mehr
als 120 Sprachen und versteht auch einfache Dia-
lekte, was eine niedrigschwellige Kontaktaufnahme
fiir nahezu alle Mieterinnen und Mieter ermdéglicht
Je nach Komplexitét der Anfrage entscheidet er, ob
eine Weiterleitung an einen Mitarbeiter sinnvoll ist.

Manche Mieter sind skeptisch

Doch die wohl entscheidende Frage ist: Was sagen
eigentlich die Mieterinnen und Mieter, wenn sie nicht
mehr mit Frau Miiller oder Herrn Meier, sondern mit
Marie oder Clara telefonieren? Nach Auskunft der
Wohnungsunternehmen scheint bei vielen Kunden
die Bereitschaft vorhanden sein, sich auf die neue
Kommunikationsform einzulassen. Unbegrenzt ist
diese Bereitschaft allerdings nicht, wie Antje Ber-
ger von der 1893 eG in Eberswalde sagt. Das Durch-
schnittsalter der Mitglieder liegt dort bei tiber 60
Jahren, und viele sind den pers6nlichen Kontakt mit
den Mitarbeitenden gewohnt. ,Einige Mitglieder ha-
ben beispielsweise die Sorge, dass ihr Anliegen nicht
bei uns ankommt®, sagt Berger. Um Vertrauen zu
schaffen, erhalten die Mitglieder deshalb eine auto-
matische Bestdtigung per SMS, sobald ihr Anliegen
bei der Genossenschaft eingeht.
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,Es gibt Mietende, die auflegen, weil sie nicht
mit einem Voicebot sprechen wollen®, stellt auch
Gesobau-Vorstand Lars Holborn fest. Eine weitere
Erfahrung: Manchmal stof3t Clara an ihre Grenzen,
wenn etwa der Anrufer undeutlich spricht oder nur
stichpunktartige Angaben macht. Grundsatzlich zieht
Holborn aber eine positive Zwischenbilanz: Die Geso-
bau bekommt nach seinen Angaben taglich 1.000 bis
1.200 Anrufe, von denen 80 % digital erfasst werden;
die iibrigen 20 % nehmen Kundenbetreuerinnen oder
Hausmeister wahrend der Sprechzeiten an. Viele
Anliegen erledigt Clara beim ersten Anruf direkt; das
Ziel, den Anteil der sogenannten First-Call-Solutions
zu erhohen, ist also erreicht worden. Um die Akzep-
tanz weiter zu erh6hen, will die Gesobau ihre Kunden
iiber zusatzliche Beitridge im Mietermagazin und auf
der Website noch gezielter iiber die Vorteile der di-
gitalen Losung informieren.

Kl darf kein Selbstzweck sein

Auch in technischer Hinsicht hat die Gesobau noch
einige Aufgaben vor sich. So gilt es, die Kontaktdaten
der Mieter kontinuierlich zu pflegen, damit Clara
die Anrufer sofort identifizieren kann. Noch tut sich
Clara auch mit Nachnamen schwer, bei denen der
Unterschied zwischen Phonetik und Schreibweise
besonders grof3 ist.

Fir Lars Holborn wére es zukiinftig denkbar, dass
die Gesobau die Ergebnisse der aufwendigen Ent-
wicklung auch anderen Wohnungsunternehmen zu-
ganglich macht. Fest steht fiir den Gesobau-Vorstand
aufjeden Fall: Es sei wichtig, auch beim Einsatz von KI
die Kundenperspektive einzunehmen. ,Denn KI*, sagt
er, darfkein Selbstzweck sein, sondern muss am Ende

29

des Tages gut fiir die Kunden funktionieren. —
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DATENBASIERTE ANALYSEN VON BETRIEBSABLAUFEN
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Zeit fur den Einsatz: KI
in der Gebaudetechnik

Die Anwendung von Kiinstlicher Intelligenz eréffnet
neue Moglichkeiten bei der Optimierung des Ge-

bdaudebetriebs — zum Beispiel durch datenbasierte
Analysen und Prognosen oder das Lernen von Be-
triebsabléufen. Doch was ist mit der Verfugbarkeit

und Qualitét der Ressource Daten?

Von Prof. Dr. Viktor Grinewitschus, Andre Beblek und Florian Sehr

ie Euphorie rund um die
Nutzung von Kiinstlicher
Intelligenz (KI) ist derzeit
grofd. Viele Unternehmen
und Mitarbeitende haben
bereits erste Erfahrungen
mit Anwendungen wie ChatGPT oder Clau-

de gesammelt. Die Leistungsfihigkeit so-  Prof. Dr. Viktor
genannter Large Language Models (LLM)  Grinewitschus
ist beeindruckend. Diese reicht von der Professur

Erstellung von Texten und Présentationen,

aus Videokonferenzen. Vielfaltige Aufga-

ben scheinen hiermit automatisierbar. Derzeitige
KI-Anwendungen basieren dabei nicht auf einem
einzelnen Verfahren, sondern kombinieren verschie-
dene Ansatze des Machine Learning.

Gleichzeitig zeigen sich auch Grenzen. Hoch-
schulen und Bildungseinrichtungen stehen vor der
Herausforderung, die Urheberschaft und das Ver-
standnis KI-generierter Inhalte zu bewerten. Auch
in der Praxis wird deutlich, dass die Qualitat der
Ergebnisse stark von der Fahigkeit abhéingt, diese
kritisch einzuordnen und zu priifen.

Zentrale Ansdtze
im Machine Learning

In der Gebiudetechnik stellt sich die Situation
deutlich komplexer dar. Wahrend LLMs vor allem
auf Textdaten basieren, erfordert die Optimierung

Energiefragen der

. Immobilienwirtschaft
der Analyse von Dokumenten hin zu struk- £z Business School

turierten Gesprachszusammenfassungen BOCHUM

Andre Beblek

Projektleiter
EBZ Business School
BOCHUM

technischer Prozesse, etwa im Betrieb von Heizungs-
anlagen, strukturierte und qualitativ hochwertige
Betriebsdaten. Hierzu zahlen unter anderem Tempe-
raturen, Energieverbrauche oder Wetterdaten.

Die derzeit eingesetzten Verfahren der KI, insbe-
sondere aus dem Bereich des Machine Learning, las-
sen sich vereinfacht in drei unterschiedliche Ansétze
unterteilen. Beim tiberwachten Lernen werden aus
vorhandenen Daten Vorhersagemodelle abgeleitet,
etwa fiir Verbréuche oder Lastprofile. Uniiberwach-
tes Lernen dient vor allem dazu, Muster, Auffallig-
keiten oder Abweichungen in Daten zu erkennen.
Reinforcement Learning zielt dagegen auf die akti-
ve Optimierung von Entscheidungen und
Regelstrategien im laufenden Betrieb. Die
Ansatze unterscheiden sich damit insbe-
sondere hinsichtlich ihrer typischen Ein-
satzmoglichkeiten im Gebaudebetrieb. Die
nebenstehende Tabelle auf Seite 53 gibt
hierzu einen Uberblick.

Datenqualitat ist zentrale
Herausforderung

Wihrend tiberwachte und uniiberwachte
Verfahren heute bereits breit eingesetzt
werden und vor allem der Analyse und
Prognose dienen, erdffnet Reinforcement Learning
neue Moglichkeiten fiir die aktive Optimierung des
Gebaudebetriebs.

Die zentrale Herausforderung liegt dabei weni-
ger im Potenzial der Methoden als vielmehr in der

Autorenfotos: privat; EBZ
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Verfligbarkeit und Qualitét der Daten. In der Praxis
zeigt sich héufig, dass relevante Daten entweder nicht
systematisch erfasst werden oder in bestehenden
Systemen nur eingeschrénkt zugénglich sind. Der
Aufwand, diese Daten in eine nutzbare Form zu tiber-
fiihren, ist entsprechend hoch und mit erheblichem
personellem und finanziellem Aufwand verbunden.

Die EBZ Business School begleitet Wohnungs-
unternehmen beim Einsatz von KI-Methoden in der
Gebaudetechnik. Dabei wird deutlich, dass der Auf-
bau einer belastbaren Datenbasis eine wesentliche
Voraussetzung fiir den erfolgreichen Einsatz von KI
darstellt. Unternehmen sind daher gut beraten, die
Verfiligbarkeit und Nutzbarkeit ihrer Daten als stra-
tegisches Thema zu begreifen und entsprechende
Kompetenzen aufzubauen.

Vor diesem Hintergrund werden im
Folgenden zwei exemplarische Anwen-
dungsfelder naher betrachtet: Die KI-ge-
stiitzte Prognose als Grundlage zur Be-
triebsoptimierung sowie der Einsatz von
Reinforcement Learning zur aktiven Rege-
lung von Gebdudesystemen.

Florian Sehr

Kl-gestiitzte Prognose als Grund- Wissenschaftlicher

lage der Betriebsoptimierung Mitarbeiter
. . . EBZ Business School
In vielen aktuellen Produkten im Gebau- BOCHUM

desektor verbirgt sich hinter dem Begriff

yKinstliche Intelligenz“ haufig der Einsatz von Ver-
fahren des maschinellen Lernens. Ziel ist dabei ins-
besondere die Optimierung von Prozessen sowie die
Reduktion von Energieverbrauchen auf Basis klassi-
scher Optimierungsanséitze. Eine zentrale Voraus-
setzung hierfiir ist die Erstellung valider Modelle,
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beispielsweise zur Abbildung des thermischen oder
energetischen Verhaltens von Gebauden, sowie die
zuverldssige Prognose relevanter Zeitreihen.

Die Modellbildung stellt im Gebaudebereich auf-
grund der hohen Heterogenitét unterschiedlicher
Gebdudetypen und Nutzungsprofile eine besondere
Herausforderung dar. Verfahren des maschinellen
Lernens bieten hier die Moglichkeit, datengetriebene
Modelle zu entwickeln, die sowohl offline als auch
im laufenden Betrieb adaptiv weitertrainiert und
kontinuierlich angepasst werden konnen. Neben der
Modellbildung spielen Prognosen eine entscheidende
Rolle fiir die Effizienzsteigerung. Die Vorhersage von
Groflen wie Anwesenheiten oder Stromverbrauchen
ermoglicht eine optimierte Betriebsfithrung. Ma-
schinelle Lernverfahren kénnen dabei gegeniiber
klassischen Methoden signifikante Verbesserungen
erzielen, da sie komplexe Zusammenhénge in den
Daten erfassen, dynamisch aktualisieren und auf
diese Weise belastbare Prognosen liefern kénnen.

Eine wesentliche Voraussetzung fiir die Qua-
litat der Modelle und Prognosen ist die Verfiigbar-
keit einer belastbaren und konsistenten Datenba-
sis. Ausreichend historische Daten, die im Betrieb
kontinuierlich erfasst und integriert werden, liefern
robuste und valide Vorhersagen. Anderungen wie
beispielsweise eine Fassadendammung, ein Fenster-
tausch oder ein gedndertes Nutzerverhalten aufgrund
stark gestiegener Energiepreise beeinflussen das
thermische Verhalten des Gebdudes erheblich. Wird
ein zuvor trainiertes Modell unverdndert weiter-
verwendet, bildet es das reale Verhalten nicht mehr
hinreichend genau ab. Dies kann dazu fiithren, dass
Optimierungsverfahren ineffizient arbeiten oder »

Vergleich von Ansatzen des Machine Learnings

Uberwachtes ++
Lernen
(Supervised
Learning)

++

Unuberwachtes + ++ -
Lernen
(Unsupervised
Learning)

Einordnung zentraler KI-Ansatze
in der Gebdudetechnik

Bestdrkendes 0 - ++
Lernen
(Reinforcement
Learning)

Quelle: EBZ

0 ++ sehr gut geeignet
+ geeignet
eingeschrankt geeignet
kaum geeignet
- - nicht geeignet
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Bedarfsgerechtere Betriebsfiihrung

a) Konventionelle Heizkennlinie mit statischer AuBentemperaturfiihrung

b) RL-basierte Heizkennlinie mit adaptiver, datenbasierter Regelung

(a) Betriebszeit (08:00-18:00 Uhr)
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sogar schlechtere Ergebnisse liefern als klassische
regelbasierte Ansédtze. Daher miissen Daten konti-
nuierlich in die Algorithmen einflief3en.

In heutigen Systemen trifft die KI in der Regel
keine direkten Entscheidungen, sondern macht Vor-
schldge. Die eigentliche Entscheidungsfindung und
-umsetzung erfolgt vielfach durch den Menschen, der
durch Ergebnisse mathematischer Optimierungsver-
fahren und Informationen aus maschinellen Lernmo-
dellen unterstiitzt wird. Hier bleibt die KI in diesem
Anwendungsfeld dann primér ein Analyse- und Pro-
gnosewerkzeug.

Perspektivisch braucht es jedoch eine stérkere
Nutzung von KI-Verfahren in der aktiven Regelung
von Gebduden hin zu automatisierten Entschei-
dungsverfahren. Insbesondere Reinforcement Lear-
ning (RL) weist hier ein erhebliches Potenzial auf.

Reinforcement Learning zur
aktiven Regelung in Gebduden

Ein konkretes Beispiel fiir die Anwendung maschi-
nellen Lernens zur aktiven Gebduderegelung wurde
am Neubau des Européischen Bildungszentrums der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bo-
chum entwickelt. Wahrend im Bereich der Prognose
haufig datengetriebene Modelle eingesetzt werden,
basiert das Training von Reinforcement-Learning-
Anséatzen in der Praxis hdufig auf physikalischen Ge-

baudemodellen. Diese erméglichen eine kontrollierte
Entwicklung und Bewertung von Regelstrategien in
einer sicheren Umgebung. Das Gebdude dient als
Forschungs- und Demonstrationsplattform und ver-
fiigt tiber eine umfassend vernetzte Gebaudetechnik.
Ziel ist es, den Betrieb kontinuierlich zu erfassen,
auszuwerten und perspektivisch automatisiert zu
optimieren. Voraussetzung hierfiir ist die Abbildung
des realen Gebdudes in einem digitalen Modell. Sol-
che digitalen Zwillinge ermoglichen es, komplexe
Betriebszustdnde zu simulieren und Regelstrategien
zundchst in einer sicheren Umgebung zu entwickeln
und zu testen.

Auf dieser Basis wurden iiber mehrere Jahre
umfangreiche Betriebsdaten zu Verbrauchen und
Temperaturen erhoben sowie ein detailliertes Gebau-
demodell erstellt und parametriert. Dieses bildet die
Grundlage fiir das Training des RL-System:s.

Im Kern folgt Reinforcement Learning einem
einfachen Prinzip: Ein ,Agent” beobachtet den ak-
tuellen Zustand des Geb&udes, etwa Temperaturen,
Energiefliisse oder Nutzungsprofile. Auf dieser Basis
trifft er Entscheidungen, beispielsweise zu Tempera-
tur-Sollwerten, und passt den Betrieb entsprechend
an. Fiir jede Entscheidung erhalt das System eine
Riickmeldung in Form einer numerischen Belohnung,
die sich an Zielgr6flen wie Energieverbrauch und
thermischem Komfort orientiert. Auf diese Weise

Abbildungen: EBZ
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entwickelt der Agent schrittweise eine Betriebs-
strategie, die seine Belohnung maximiert und so den
Zielkonflikt zwischen Effizienz und Komfort eigen-
standig ausbalanciert.

Im Unterschied zu klassischen Ansétzen erfolgt
die Entscheidungsfindung hier direkt durch das ler-
nende System selbst. Reinforcement Learning (RL)
iibernimmt damit nicht nur Analyse- oder Prognose-
aufgaben, sondern wird zum aktiven Bestandteil der
Betriebsfiihrung. Das Training des Agenten erfolgt in
den meisten Féllen in einer digitalen Simulations-
umgebung. Dort kann das System unterschiedliche
Regelstrategien erproben und bewerten, ohne in den
realen Betrieb einzugreifen. Die erlernten Strategi-
en lassen sich anschlieffend auf das reale Gebdude
iibertragen.

Die voranstehende Abbildung auf Seite 54 zeigt
die resultierenden Heizkennlinien eines Heizkrei-
ses im Vergleich zu einer konventionellen Regelung.
Wahrend die klassische Betriebsfithrung die Vor-
lauftemperatur ausschliefflich in Abhéngigkeit von
der Auflentemperatur einstellt, berticksichtigt der
RL-Ansatz zusitzliche Einflussgréfien wie inter-
ne Lasten oder solare Gewinne. Dies zeigt sich in
deutlich geringeren Vorlauftemperaturen und einer
groferen Streuung der Temperaturen, die die Wir-
kung der adaptiven, starker an den tatsidchlichen
Betriebs- und Umgebungsbedingungen orientierten
Regelstrategie zeigt. Da die erforderlichen Raumtem-
peraturen in beiden Fallen erreicht werden, gibt es
keine relevanten KomforteinbufRen. Die RL-basierte
Regelung erméglicht somit eine bedarfsgerechtere
Betriebsfiihrung bei vergleichbarem Komfortniveau.

Das im Beispiel verwendete Vorgehen basiert
auf einem detaillierten physikalischen Gebdudemo-
dell (White-Box-Modell), das die Zusammenhinge
zwischen Baukorper und Anlagentechnik explizit
abbildet. Dies ermdoglicht eine transparente und ge-
zielte Entwicklung von Regelstrategien, ist jedoch mit
einem erheblichen Modellierungsaufwand verbun-
den. Fiir eine breite Anwendung stellt sich daher die
Frage, inwieweit sich vergleichbare Ansétze auch mit
datengetriebenen oder hybriden Modellen umsetzen
lassen, die eine bessere Skalierbarkeit versprechen.

Fazit

Die im Beitrag dargestellten Ansatze zeigen, dass KI
in der Gebdudetechnik bereits heute unterschiedliche
Rollen einnimmt: Von der datenbasierten Analyse
und Prognose bis hin zur aktiven Optimierung des
Gebéudebetriebs. Wahrend Verfahren des tiberwach-
ten und uniiberwachten Lernens insbesondere fiir
die Auswertung von Betriebsdaten und die Vorher-
sage von Verbrauchen eingesetzt werden, erdffnet
Reinforcement Learning neue Moglichkeiten fiir die
adaptive Steuerung technischer Systeme.
Langfristig diirfte die Weiterentwicklung we-
niger in einem ,Entweder-oder” zwischen physi-
kalischen und datengetriebenen Modellen liegen,
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Dieser EBZ-Neubau in Bochum dient als Forschungs- und Demonstra-

tionsplattform fiir digitale Gebdudetechnik

In vielen Bestanden fehlen strukturierte, durch-
gdingig verfugbare Betriebsdaten. Oft ist der Zu-
griff darauf mit erheblichem Aufwand verbunden

sondern vielmehr in einer sinnvollen Kombination
beider Ansitze. Fiir Wohnungsunternehmen wird
entscheidend sein, Lésungen zu identifizieren, die
sowohl technisch belastbar als auch wirtschaftlich
in die Breite tibertragbar sind.

Die zentrale Herausforderung liegt dabei wei-
terhin in der Verfiigbarkeit und Qualitédt der Da-
ten. In vielen Bestdnden fehlen noch strukturierte,
durchgingig verfiigbare Betriebsdaten. Oftmals ist
der Zugriff darauf mit erheblichem Aufwand ver-
bunden, weil Grundsétze der Digitalisierung des
Gebaudebetriebes nicht beachtet oder Zugriff auf
vorhandene Daten nicht ermdglicht wird. Gleichzeitig
erfordert die Integration von KI-Anwendungen eine
enge Abstimmung zwischen Gebaudetechnik, IT und
Bewirtschaftung sowie die Beriicksichtigung von
Datenschutz- und Akzeptanzfragen.

Der Entwicklungspfad ist klar. KI entwickelt sich
von einem reinen Analysewerkzeug hin zu einem
aktiven Bestandteil des Gebdudebetriebs. Fiir die
Wohnungswirtschaft ergibt sich daraus die Pers-
pektive, Gebaude nicht nur effizienter zu analysieren,
sondern ihren Betrieb zunehmend automatisiert und
bedarfsgerecht zu optimieren. Voraussetzung hierfiir
ist, dass Daten als strategische Ressource verstan-
den und die dafiir notwendigen technischen und
organisatorischen Kompetenzen im Unternehmen
aufgebaut werden. -
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INTERVIEW MIT PROF. DR. BJORN GAUL

,Mit klaren Regeln
wird KI in Deutsch-
land eine Erfolgs-
geschichte.”

aber auch neue Herausforderungen fir

Mitarbeitende entscheidend sind.

Der Einsatz von Kl wirft fir Wohnungs-
unternehmen zahlreiche rechtliche Fra-
gen auf. Prof. Dr. Bjérn Gaul, Partner
der Anwaltsanzlei CMS Hasche Sigle
und Mitglied im Ethikbeirat ,HR-Tech®,
zeigt im Gesprdch, warum Schulungen
und Sensibilisierung der erste Schritt
sind, wie ein interner ,Digital Ethics Act”
Vertrauen schafft und weshalb Unter-
nehmen ihre Erfahrungen aus der IT-
Einfihrung jetzt nutzen sollten.

Herr Professor Gaul, das Thema Kl
treibt Unternehmen um. Viele haben

Wohnungsnternehmen. Prof. Dr. Bjérn Gaul
erklart, wie der rechtskonforme Einsatz von Kl e ihrer Nutzung verstehen.
gelingt, welche Rolle Betriebsvereinbarungen  Datenschutz, Geschaftsge-
spielen und warum Experimentierrdume fir ~ heimnisse und Diskriminie-
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Bedenken wegen der rechtlichen Rah-
menbedingungen und fiirchten den
Verlust von Geschdaftsgeheimnissen.
Wie unterstiitzt der EU-Al-Act das
Einfiihren und Nutzen von Kl in Unter-
nehmen?

Der EU-AI-Act bringt eine wichti-
ge Harmonisierung, die vor allem fiir
grenziiberschreitend arbeitende Un-
ternehmen von Vorteil ist. Unterneh-
men wissen nun besser, welche Regeln
in anderen Landern gelten. Allerdings
entsteht durch den Act auch eine er-
hebliche Komplexitat, dhnlich wie bei
der DSGVO (Datenschutzgrundverord-
nung). Das betrifft nicht nur Anbieter,
die sich um Zertifizierungen kiimmern
missen, sondern auch Betreiber, die
besondere Schranken bei der Nutzung
von KI in der Praxis umsetzen.

Viele Unternehmen fragen sich, wie sie

Kl nutzen kénnen, ohne groBe rechtli-

che Risiken einzugehen. Wie sollten sie

vorgehen, ohne riesige Rechtsabteilun-
gen aufzubauen?

Der Einstieg beginnt mit

Der EU-AI-Act schafft Rechtssicherheit, bringt  Sensibilisierung und Schu-

lung. Mitarbeitende miissen
die Grundlagen von KI, még-
liche Risiken und die Gren-

rung sind dabei die zentra-

len Themen. Unternehmen
sollten Policies entwickeln, die den
Umgang mit KI und den Daten regeln.
Diese sollten gemeinsam mit den Ar-
beitnehmervertretungen erarbeitet
werden, um Akzeptanz zu schaffen.
Technische Losungen wie APIs oder
Enterprise-Losungen konnen helfen,
die Nutzung von KI sicher und effizi-
ent zu gestalten. Wichtig ist aber, dass
Unternehmen nicht nur technische
Mafinahmen ergreifen, sondern auch
organisatorische Rahmenbedingun-
gen schaffen, um den Mitarbeitenden
Sicherheit im Umgang mit KI zu geben.
Bevor Kl vollumfdnglich zum Einsatz
kommt, sollten Mitarbeitende Gelegen-
heit bekommen, die technischen Még-
lichkeiten kennenzulernen. Wie schafft
man sichere Experimentierrdume fiir
KI?

Experimentierrdume sind eine
hervorragende Moglichkeit, Mitarbei-
tende mit KI vertraut zu machen. Dabei
sind jedoch einige Punkte zu beachten.

Foto: CMS Hasche Sigle



THEMA DES MONATS

Zunichst miissen Mitarbeitende sen-
sibilisiert und geschult werden, damit
sie wissen, welche Risiken auch bei
kurzzeitiger Nutzung von KI bestehen,
wie KI sicher eingesetzt werden kann
und dass KI nicht die eigene Arbeit er-
setzt. Wir brauchen also menschliche
Aufsicht und zuséatzlich auch die Kon-
trolle der Ergebnisse.

,ber Arbeitgeber
haftet fiir Fehler, die
im Zusammenhang
mit der Nutzung von
KI entstehen.*

Wichtig ist auch, dass jede Nut-
zung von KI Beteiligungsrechte des
Betriebsrats auslost. Unternehmen
miissen die Arbeitnehmervertretungen
frithzeitig einbinden, um eine rechtssi-
chere Grundlage zu schaffen. Auch hier
bieten technische Losungen wie Enter-
prise-Losungen eine gute Moglichkeit,
Experimente in einem geschiitzten
Raum durchzufiihren. So kénnen Mit-
arbeitende KI ausprobieren, ohne dass
sensible Daten gefidhrdet werden. Die
Einbindung der Arbeitnehmervertre-
tungen und die Schaffung klarer Regeln
sind entscheidend, um Akzeptanz und
Sicherheit zu gewéhrleisten.

Der Umgang mit Kl bringt rechtliche
Risiken mit sich. Wer haftet bei Fehlern
im Umgang mit KI?

Mitarbeitende genieflen im Ar-
beitsrecht eine sogenannte Haftungs-
privilegierung. Das bedeutet, dass sie
grundsétzlich nur bei grober Fahrlas-
sigkeit oder Vorsatz haftbar gemacht
werden konnen. In den meisten Fallen
ist die Haftung der Mitarbeitenden also
stark eingeschrankt. Der Arbeitgeber
hingegen haftet uneingeschréankt fiir
Fehler, die im Zusammenhang mit
der Nutzung von KI entstehen. Das
gilt auch bei einfacher Fahrlassigkeit.
Verstofle gegen die KI-Verordnung
oder die DSGVO koénnen auflerdem
zu erheblichen Bufigeldern fiithren —
bis zu 7 % des Jahresumsatzes bei der
KI-Verordnung und dhnlich hohen Be-
tragen bei der DSGVO. Daher ist es
entscheidend, frithzeitig Schranken
zu setzen und diese konsequent um-
zusetzen.

Was sind die wichtigsten Punkte fir
eine Betriebsvereinbarung zu KI?

Eine Betriebsvereinbarung zu KI
sollte gut durchdacht und umfassend
sein. Zundchst muss geklart werden,
ob der Betriebsrat, der Gesamtbe-
triebsrat oder der Konzernbetriebsrat
zustindig ist. Eine Rahmen-Betriebs-
vereinbarung ist sinnvoll, um den Be-
teiligungsprozess zu regeln. Sie sollte
festlegen, wie neue KI-Anwendungen
eingefiihrt werden, welche Informati-
onen der Betriebsrat bendtigt und in
welchen Zeitraumen Entscheidungen
getroffen werden. Ich empfehle, ver-
schiedene Kategorien zu definieren:
Updates ohne zusétzliche Datenver-
arbeitung, mittlere Risiken und die
Einfiihrung von Hochrisiko-KI, etwa
bei der Verarbeitung von gesundheits-
relevanten Daten. Zudem sollten so-
wohl der Umgang mit leistungs- und
verhaltensbezogenen Daten als auch
Schulungen und Pilotprojekte in der
Vereinbarung beriicksichtigt werden.
Pilotprojekte bieten die Moglichkeit,
KI in einem begrenzten Rahmen zu
testen und Erfahrungen zu sammeln,
bevor sie unternehmensweit einge-
fuhrt wird.

Griindlichkeit vor Schnelligkeit ...

Ja, aber wir diirfen dabei keine Zeit
verlieren, da KI rasant auf den Markt
drangt. Oft ist nicht einmal klar, ob
eine Technologie bereits KI enthalt.
Mein Rat ist, aus den Erfahrungen mit
IT zu lernen. KI ist letztlich eine Wei-
terentwicklung von IT. Wir haben bei
IT bereits Datenschutzvorgaben be-
achtet und Maffnahmen gegen Diskri-
minierung ergriffen. Genau diese Prin-
zipien gelten auch fiir KI, nur sensibler,
da KI-Daten nicht nur verarbeitet, son-
dern auch weiterverarbeitet werden.
Alles, was wir in der Vergangenheit mit
IT umgesetzt haben, lasst sich auf KI
ibertragen — mit einem besonderen
Fokus auf den eigenstandigen Umgang
mit Daten.

Ethische Fragen spielen bei Kl eine gro-
Be Rolle. Brauchen Unternehmen einen
internen ,Digital Ethics Act“?

Absolut. Ein interner ,Digital Ethics
Act” ist eine sinnvolle Ergédnzung, um
ethische Leitlinien fiir den Umgang mit
KI festzulegen. Diese kénnen entweder
in einer Rahmen-Betriebsvereinbarung
verankert oder in einem separaten Do-
kument festgehalten werden. Wichtige
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Themen sind Transparenz, Aufsicht,
die Frage, in welchen Bereichen KI
eingesetzt wird, und die Einhaltung
ethischer Grenzen. Mitarbeitende soll-
ten wissen, dass ihre Daten durch KI
verarbeitet werden, und Fithrungs-
krafte sollten diese Regeln vorleben.
Ein solcher ,Digital Ethics Act” starkt
nicht nur das Vertrauen der Mitarbei-
tenden, sondern auch das der Kunden
und Partner.

Ein Punkt, der besonders im Zusam-
menhang mit der Nutzung von Kl im
Kundenbereich immer wieder disku-
tiert wird, betrifft die Zustimmung
zur Verarbeitung ihrer Daten. Miissen
Kunden der KI-Datenverarbeitung zu-
stimmen?

Das hangt vom Einzelfall ab. Die
DSGVO, insbesondere Artikel 22, gibt
Kklare Vorgaben fiir die automatisierte
Verarbeitung von Daten. Je nach An-
wendung und Art der Daten kann eine
Einwilligung erforderlich sein. Wichtig
ist, die Erforderlichkeit der Verarbei-

,Experimentier-
raume sind eine her-
vorragende Moglich-

keit, Mitarbeitende
mit KI vertraut zu
machen.“

tung zu priifen und sicherzustellen,
dass die rechtlichen Vorgaben einge-
halten werden.

Zum Abschluss: Wie sehen Sie die Zu-
kunft von Kl in deutschen Unterneh-
men?

KI ist keine Zukunftstechnologie
mehr — sie wird bereits von fast al-
len Unternehmen genutzt. Es ist eine
neue Technik, die sich durchsetzen
wird, dhnlich wie es bei IT der Fall war.
Unternehmen sollten die Erfahrungen,
die sie mit IT gesammelt haben, auf KI
iibertragen. Angst vor der Technolo-
gie ist der falsche Ansatz. Mit klaren
Regeln und einer transparenten Um-
setzung kann KI positiv und gewinn-
bringend eingesetzt werden. Ich bin
uberzeugt, dass Kl in Deutschland eine
Erfolgsgeschichte wird.

Vielen Dank fur das Gespréch.
Das Interview fuhrte Christoph Pause. —
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INNOVATIVE LOSUNGEN FUR DEN WOHNUNGTAUSCH GESUCHT

Ein Rezept mit

DW 05/2026

begrenzter Wirkung

Viele Mieter mochten sich verkleinern, zahlreiche
Familien haben zu wenig Zimmer. Da liegt der
Wechsel ,Gro3 gegen klein” nah. Doch Allheilmittel
fehlen und gut durchdachte Programme stocken.

Von Peter Wenig

as grafisch animierte Video zeigt Herrn
Meier in seiner Dreizimmerwohnung.
Ihm sei, so heifdt es, klar geworden,
dass die Wohnung zu grof} sei. So viel
Platz, den er nicht nutzen
wiirde. Und die ganze Put-
zerei. Vielleicht kénne jemand anders den
Platz besser gebrauchen — wie etwa Tim

und Leila, die in Kiirze Nachwuchs erwar- e
ten. Das Paar braucht dringend mehr Platz. ¢ \
Sie tauschen mit Herrn Meier ihre Woh- o &
nung — und alle sind gliicklich. -‘\
Mit dem dreiminiitigen Film wirbt das Peter Wenig
Portal ,inberlinwohnen.de“ der sieben lan- Fachjournalist
HAMBURG

deseigenen Wohnungsbaugesellschaften
fiir ihr Tauschprogramm. Bundesweit ein-
malig kénnen Hauptmieter dieser Wohnungsbau-
gesellschaften seit September 2018 — zusammen
bewirtschaften sie fast jede vierte Mietwohnung der
Hauptstadt — untereinander ihre Wohnung tauschen.

Wie grofd der Bedarf ist, zeigen mehr als 550.000
Tauschanfragen seit der Live-Schaltung des Por-
tals. Auch in einschlagigen kommerziellen Immobi-
lienportalen wie ,tauschwohnung.com® inserieren
tausende Interessenten. Zahlen des Statistischen
Bundesamts untermauern dies: Demnach leben gut
17 % der Bevolkerung in Deutschland in iiberbelegten
Wohnungen, also in Wohnungen, die gemessen an der
Haushaltsgréfie zu wenig Radume haben. Im Gegenzug
verfiigen 21% der Stadtbewohnenden iiber mehr
Wohnraum, als sie eigentlich brauchen.

-

Langst hat die Politik dieses Feld entdeckt. Nach
der Linkspartei fordert nun auch die SPD, das Recht
auf Wohnungstausch gesetzlich zu verankern. Die
Begeisterung der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft halt sich wenig verwunderlich in Grenzen. In
Schweden, den Niederlanden und Osterreich gibt es
inzwischen gesetzliche Regelungen, die sich aller-
dings in den Details stark unterscheiden.

Tauschprogramme in
vielen Stdadten

Abseits aller juristischen Regelungen haben neben
den landeseigenen Wohnungsunternehmen in Berlin
viele weitere sozial orientierte Vermieter in Deutsch-
land entsprechende Programme initiiert.

In Miinchen wurde eine stédtische digitale Woh-
nungstauschbodrse eingerichtet. Mieter der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft Miinchner Woh-
nen GmbH, die in eine kleinere Wohnung umziehen
(mindestens ein Wohnraum weniger), kénnen ihre
bisherige Quadratmetermiete mitnehmen. Auch in
Freiburg kénnen Tauschwillige kostenlos Gesuche
und Angebote einstellen. Wer bereit ist, von einer
Wohnung mit mindestens drei Zimmern in eine klei-
nere Wohnung zu ziehen, erhilt eine Umzugskosten-
pauschale von 2.000 €.

Die kommunale Pro Potsdam Wohnen GmbH
wurde fiir ihr Programm , Wohnflachenbonus“ sogar
mit dem KfW-Award , Leben geht weiter” ausgezeich-
net. Unter dem Motto ,das Kinderzimmer wieder mit
Leben fiillen® realisiert die Pro Potsdam den Woh-

Fotos: Miinchner Wohnen/Oliver Heissner; Pro Potsdam/Benjamin-Maltry
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Der Neubau einer Wohnanlage mit 161 Wohneinheiten, zwei Gewerbeeinheiten, 67 Tiefgaragenstellplatzen und
einem Mobilitatskonzept in Feldmoching z&hlt zu den groBen Projekten der Minchner Wohnen GmbH

nungstausch. Méglich machen dies zwei Instrumente:
Die Pro Potsdam gewahrt als Unterstiitzung einen
Mietnachlass fiir die kleinere Wohnung sowie ei-
nen Umzugszuschuss. Die passendere Wohnfldche
senkt dann die individuelle Mietbelastung und die
Nebenkosten.

Die Saga Unternehmensgruppe bietet fiir altere
Mieterinnen und Mieter in Hamburg einen beson-
deren Service: Tauschwillige Seniorinnen und Se-
nioren nehmen die aktuelle Miete (bezogen auf den
Quadratmeterpreis) mit in die kleinere Wohnung
gleicher Art und Giite. Die Hamburger Wohnungs-
baugenossenschaft Kaifu Nordland eG macht mit
dem Programm ,Grof} gegen klein® allen Mitgliedern
das gleiche Angebot. Wer in eine vergleichbar aus-
gestattete kleinere Wohnung umzieht, nimmt seine
Quadratmetermiete mit.

Erfolg begrenzt

Das Wohnungsamt der Stadt Diisseldorf gewéahrt
neben der Unterstiitzung beim Umzug sogar ei-
nen stiadtischen Zuschuss fiir Vermieter, wenn es
zu einem Wohnungstausch kommt. Das Amt bietet
zudem an, die Kosten fiir die Anmietung einer Uber-
gangswohnung teilweise zu {ibernehmen, wenn die
Tauschwohnung erst hergerichtet werden muss.
Und doch bleiben die realisierten Zahlen von
Wohnungstauschen iiberschaubar. Trotz weit mehr
als einer halben Million Tauschanfragen tauschten
uber das Portal ,inberlinwohnen.de“ im Zeitraum
von September 2018 bis Dezember 2025 nur 1.752

a e

Wandel im Stadtteil: Die Pro Potsdam GmbH hat
das Quartier Gartenstadt Drewitz durch viele
MaBnahmen wieder aufgewertet

Haushalte ihre Wohnung. Dr. David Eberhart, der
sich als Pressesprecher des BBU Verbands Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
eingehend mit diesem Projekt beschaftigt, verweist
auf eine entscheidende Hiirde: ,Es wollen sich viel
mehr Mietende vergréflern als verkleinern. In Ber-
lin betragt das Verhaltnis ,Suche kleiner” zu ,Suche
grofier”1zu 4,5.

Und es gibt zwei weitere Herausforderungen:
Je nach Baujahr kénnen sich Wohnungen in puncto
Ausstattung stark unterscheiden. Und wer tauschen
mochte, will sich in der Regel beim Wohnkomfort
— etwa beim Bad — kaum verschlechtern. ,Zudem
miissen die tauschwilligen Mietparteien sich darauf
einigen, fast zeitgleich umzuziehen. Auch das kann
ein Problem sein®, sagt Eberhart. >
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Der GWV Bochum investiert hohe Betrége in die Sanierung seiner Bestdnde. Die energetische
Sanierung von 56 Wohneinheiten im Quartier Bussmannsfeld kostete mehr als 2,3 Mio. €

Viele Chancen

Und doch bietet das Berliner Modell viele Chancen.
Zum einen ist der potenzielle Tauschmarkt mit rund
400.000 Wohnungen der landeseigenen Unterneh-
men gigantisch. Zum anderen haben sich die Unter-
nehmen versténdigt, dass kein Neuvermietungszu-
schlag erhoben wird.

Auf dem privatwirtschaftlich organisierten Woh-
nungsmarkt sind die Herausforderungen ungleich
grofler. Zum einen miis-
sen Tauschwillige in der
Regel gleich zwei Vermie-
ter iberzeugen. Vor allem
aber wird zumindest in
den Metropolen der Ab-
stand zwischen Bestands-
und Neumietvertriagen
immer grofier. Wer seit
Jahrzehnten in einer gro-
f8en Wohnung lebt, wohnt
— auf den Quadratmeter
gerechnet — oft noch vergleichsweise giinstig. Wer
sich dann verkleinern will, erlebt héufig, dass eine
Wohnung mit ein oder zwei Zimmern weniger im
selben Quartier dhnlich viel oder sogar mehr kostet.

Viele Ehepaare wiirden nach dem Auszug ihrer
Kinder gern in eine kleinere und moglichst giinstigere
Wohnung umziehen. Stellen sie aber fest, dass der an-
gespannte Wohnungsmarkt nichts Passendes hergibt,
bleiben sie in der zu grofden Wohnung. Angesichts der
quasi erzwungenen Sesshaftigkeit sprechen Experten
vom Lock-in-Effekt.

Dies ist nicht nur fiir Familien ein Problem, die
dringend eine grofdere Wohnung suchen. Auch altere
Mieter, die perspektivisch eine kleinere, aber barrie-

,Wohnungstauschprogramme
miissen noch personlicher angegan-
gen werden und werden sicher nicht

das Allheilmittel sein, wenn Mieter
passenden Wohnraum suchen.“

Christian Knibbe
GWV-Vorstand
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rearme Bleibe benétigen, leiden unter
dem Lock-in-Effekt.

Ill

sTapetenwechse
beim GWV Bochum

Der Gemeinniitzige Wohnungsverein
zu Bochum eG (GWYV) hat fiir diese
Klientel das Programm ,Ein bedarfs-
gerechtes Zuhause — Tapetenwechsel
fiir Generationen® entwickelt. Vorder-
griindiges Ziel ist es, Mitglieder mit
geeignetem Wohnraum zu versorgen,
sodass sie im Alter mdoglichst lange
weiter selbstbestimmt in der eigenen
Wohnung leben kénnen. Dabei kann
der Wohnungstausch dann auch Fami-
lien die Chance erdéffnen, sich zu ver-
groflern. Ein Problem eint den GWV
dabei mit fast allen sozial orientierten
Vermietern: Nur 15 % der Wohnungen
im Bestand haben vier Zimmer und
mehr.

,Im ersten Schritt haben wir den
personlichen Kontakt zu unseren Mit-
gliedern gesucht, die tiber 70 Jahre alt sind und in
einer Wohnung mit vier oder mehr Zimmern leben.
Diese 60 Haushalte hat unsere Sozialmanagerin im
Jahr 2023 allesamt zunichst telefonisch kontaktiert®,
sagt GWV-Vorstand Christian Knibbe. Zudem erhiel-
ten diese Mitglieder einen entsprechenden Flyer mit
Informationen tiber das Projekt ,Tapetenwechsel*.

,Das Ergebnis war fiirs Erste erniichternd, sagt
Knibbe. Nur eine dltere Dame nahm das Angebot
an (Wechsel in einen Neu-
bau). Ein Jahr spiter zog
eine andere altere Bewoh-
nerin von einer Vierzim-
merwohnung im dritten
Obergeschoss in eine
Dreizimmerwohnung im
ersten Obergeschoss des-
selben Quartiers. ,Doch
wir haben ein wichtiges
Learning daraus fiir uns
gezogen: Beim Wohnungs-
wechsel im Alter handelt es sich um eine sehr sen-
sible Angelegenheit.“

Im engen Kontakt mit den Mitgliedern kamen
einige Argumente gegen einen moglichen Umzug
mehrfach zu Tage: ,Fir einen Umzug sind wir doch
viel zu alt.“ ,Wohin sollen wir mit unseren ganzen
Sachen?” Wir bekommen oft Besuch von unseren En-
kelkindern, daher brauchen wir den Platz.“ Fiir Knib-
be zeigt dies, dass es sich um ein ,hochemotionales
Thema“ handelt, was die Politik oft unterschatzt:
»Viele wohnen seit Jahrzehnten in ihrer Wohnung.
Dort wurden die Kinder grof3. Da hingen so viele gute
Erinnerungen dran.” Ein Zuhause ist eben auch Hei-
mat — inklusive der Nachbarn. Knibbes Fazit: ,Woh-

Foto: GWV



nungstauschprogramme miissen noch personlicher
angegangen werden und werden sicher nicht das
Allheilmittel sein.”

Die Studie des Berliner Wirtschaftsgeografen
Dr. Robert Kitzmann stiitzt die Einschatzung von
Praktikern wie Knibbe und Eberhart. Kitzmann be-
fragte mit seinem Team tauschwillige Mieter. Das
Fazit der Studie: ,Die Ergebnisse belegen, dass die
Hoffnungen und Erwartungen der Haushalte, die
Wohnungstausch als erschwingliche Alternative zur
klassischen Wohnungssuche mit einer gréfieren Aus-
wahl an Wohnungsangeboten sehen, kaum erfiillt
werden.” Kitzmann sieht das ,grundsétzliche Problem
aller Tauschaktivitdten in der doppelten Zufilligkeit
der Bediirfnisse®: Beide Seiten miissten genau das
anbieten, was die jeweilige Gegenseite sucht.

Wohnungstausch ist auch
fiir das Klima gut

Knibbe wird zukiinftig einen weiteren Versuch star-
ten. Diesmal will der GWV noch stirker mit den Se-
nioren in Kontakt treten und im personlichen Ge-
sprich beim Besuch durch die Sozialmanagerin die
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jeweiligen Bediirfnisse herausfiltern. ,Wir moéchten
dabei unseren Service fiir die Senioren starker in den
Vordergrund riicken, um ihnen jeweils individuell
zugeschnittene Angebotspakete zu unterbreiten. So
organisieren wir beispielsweise den Umzug.“ Neben
Umzugshilfen sind auch reduzierte Mieten oder ein
Bodenbelag nach Wunsch in der neuen Wohnung
denkbar. Aber, so betont Knibbe: ,Monetire Anreize
sind nicht die entscheidenden. Die Menschen diirfen
sich nicht rausgeschmissen, sondern miissen sich
bestens versorgt fiithlen.“

Keine Frage: Der Weg zu mehr Wohnungstausch
bleibt mithsam. Aber er lohnt auch im Sinne der Um-
welt. Darauf verweist Pro-Potsdam-Geschaftsfiihrer
Jorn-Michael Westphal: ,Jeder vollzogene Woh-
nungswechsel verringert nicht nur die Mietbelastung,
sondern schafft zusatzlichen Platz fiir Familien mit
Kindern, reduziert den Energiebedarf pro Kopf und
schont das Klima. Unser iibergreifender Ansatz flan-
kiert geférderten Neubau mit flichensuffizienter Be-
standsnutzung, um Kinderzimmer wieder mit Leben
zu fiillen und Potsdam auch in Zukunft lebenswert
zu halten.” —

.. KI-Assistent

Entdecken Sie den
Kl-Assistenten fur

CoPilot RE fiir Immobilienverwaltungen
kombiniert innovative Technologie mit
gepriiften, aktuellen Fachinhalten und
liefert schnelle Antworten.

Ob kurzer Faktencheck, Fragen zum Miet-

und WE- Recht, neue gesetzliche

Anforderungen oder das Erstellen von

Schreiben - mit CoPilot RE arbeiten Sie effizient.

haufe.de/copilot-re

@ Aktuell
CT) Effizient

m Einfach

Immobilienverwaltungen

Der CoPilot RE ist ab sofort in Haufe VerwalterPraxis enthalten.
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Compliance in der
Wohnungswirtschaft

Die zunehmende Komplexitét rechtlicher Anfor-
derungen erfordert systematische Mechanismen,
um RegelverstéBe frihzeitig zu verhindern und die
Handlungsfahigkeit der Organisation sicherzustel-
len. Compliance hat in den vergangenen Jahren

erheblich an Bedeutung gewonnen.

Von Ansgar X. Zwernemann

m Regelverstéfle handelnder Perso-
nen verhindern und die Handlungsfa-
higkeit der Organisation sicherstellen
zu konnen, bedarf es systematischer
Mafinahmen. Ein Compliance-Manage-
ment-System (CMS) stellt hierfiir ein
wesentliches Instrument dar. Es umfasst
préaventive und reaktive Mafnahmen und
tragt zur Etablierung einer transparenten,
verantwortungsvollen und rechtssicheren
Unternehmenskultur bei.

Bedeutung und Aufgaben des
Compliance-Management-Systems

ebenso wie die Durchfithrung von Schulungspro-
grammen zur Sensibilisierung der Belegschaft. Ein
effektives Compliance-System erfordert die Beriick-
sichtigung sowohl technologischer als auch mensch-
licher Aspekte.

Der Verhaltenskodex (Code of Conduct)

Der Verhaltenskodex ist eine zentrale Komponen-
te eines CMS. Er definiert verbindliche Regeln und
ethische Leitlinien fiir das Handeln der Mitarbeiten-
den. Neben normativen Vorgaben zur Vermeidung
rechtlicher Risiken umfasst er Grundsatzfragen der
Unternehmensethik, wie Fairness, Transparenz und
Integritdt im geschéftlichen Umgang. Der Code of

RA/WP/StB
Ansgar X.
Zwernemann

Ein CMS verfolgt primér das Ziel, gesetzli-
che, regulatorische und interne Anforde-
rungen systematisch einzuhalten. Wahrend
die Interne Revision auf Fehleraufdeckung
ausgerichtet ist, konzentriert sich das CMS

Conduct dient als Orientierungsrahmen und starkt
sowohl das Verantwortungsbewusstsein der Beschif-
tigten als auch das Vertrauen externer Stakeholder.

Bavaria Revisions
und Treuhand
Aktiengesellschaft

ETHISCHE GRUNDLAGEN

auf die Vermeidung von Fehlverhalten. Die ERFURT

Implementierung eines CMS liegt in der
Verantwortung der Unternehmensleitung. Zwar
kénnen operative Aufgaben an einen Compliance-
Beauftragten delegiert werden, jedoch verbleibt die
Letztverantwortung bei der Fithrungsebene. Ein ef-
fektives CMS tragt wesentlich zur Risikominimierung
bei und stérkt die organisatorische Resilienz gegen-
tber rechtlichen und reputativen Risiken.

Die Implementierung eines CMS ist fiir den Be-
trieb eines jeden Unternehmens unerlésslich. Dies
umfasst die Etablierung von internen Kontrollen

Zu den grundlegenden ethischen Prinzipien gehoéren
Gleichbehandlung und Diversitét. Die rechtlichen
Rahmenbedingungen fiir Gleichbehandlung und Di-
versitat im Rahmen von Compliance sind durch ver-
schiedene Gesetze und Vorschriften verankert. Dazu
gehoren das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz
(AGG), das Behindertengleichstellungsgesetz (BGG)
und das Betriebsverfassungsgesetz (BetrVG).

Zu den weitergehenden ethischen Grundlagen
gehoéren Fithrungs- und Unternehmensgrundsitze
sowie Leitlinien fiir den Umgang mit Dienstleistun-
gen.

Bilder: Bavaria Treu AG; Olemedia/gettyimages.de



SPEZIELLE COMPLIANCE-REGELUNGEN
IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die Wohnungswirtschaft weist spezifische Com-
pliance-Bereiche auf, die iiber allgemeine Unter-
nehmensrichtlinien hinausgehen. Wesentliche
Regelungsfelder umfassen Richtlinien zur Korrup-
tionspravention, Richtlinien zur Wohnungsvergabe,
Vergaberichtlinien, Datenschutzvorgaben, Richtli-
nien zum Einsatz von kiinstlicher Intelligenz sowie
Prozesse zum Umgang mit Compliance-Verstéf3en.
a) Wohnungsspezifische Korruptionspravention:
Korruption wird in zunehmendem Mafle als eine
in ihren Auswirkungen negative Beeinflussung des
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Lebens wahr-
genommen. Unter Korruption wird gewdhnlich das
Ausnutzen einer Position zum eigenen Vorteil zu
Lasten Dritter gesehen. Neben einem finanziellen
Schaden tragt Korruption zum Vertrauensverlust bei.
Da Mitarbeitende haufig engen Kontakt zu Be-
stdnden, Mieterinnen und Mietern haben, sind spe-
zifische Richtlinien erforderlich. Hierzu zéhlen Rege-
lungen zu Téatigkeiten, die Mitarbeitende im eigenen
Wohnobjekt nicht durchfiihren diirfen, darunter:
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Abschluss oder Anderung des eigenen Mietvertrags,
Auslosung von Auftragen oder Vertriagen, Durchfiih-
rung von Mieterh6hungen sowie Wohnungstiberga-
ben oder -abnahmen.

b) Richtlinien zur Wohnungsvergabe:

Richtlinien zur Wohnungsvergabe sollen sicherstel-
len, dass Vergabeentscheidungen nachvollziehbar,
diskriminierungsfrei und stabilisierend fiir die Quar-
tiersentwicklung sind. Zentrale Fragestellungen hier-
bei sind die Priifung von Bonitét und Mietsicherheit,
die Stabilisierung der Nachbarschaft, der Umgang mit
dringlichen Anfragen sowie die Kriterien zur Auswahl
von Mietinteressenten.

Tax Compliance

Tax Compliance in der Wohnungswirtschaft be-
zeichnet die Gesamtheit aller Mafnahmen, mit de-
nen Wohnungsunternehmen sicherstellen, dass ihre
steuerlichen Pflichten vollstandig, korrekt und frist-
gerecht erfiillt werden. Die Bedeutung dieses The-
menfelds hat in den vergangenen Jahren deutlich
zugenommen, da das Steuerrecht immer komplexer
wird und die Finanzverwaltung hohere Anforde- >

Ein wirksames CMS starkt die organisatorische Resilienz — mit klaren Strukturen, internen Kontrollen und
einer Unternehmensleitung, die Compliance aktiv verantwortet
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Das Wohnungsunternehmen vor Risiken abschirmen: Im Fokus steht die
Einhaltung gesetzlicher, regulatorischer und interner Anforderungen

rungen an Transparenz und Dokumentation stellt.
Wohnungsunternehmen sind nahezu von allen Steu-
erarten betroffen, was ein strukturiertes und nach-
vollziehbares System zur Steuerbefolgung notwendig
macht.

Ein wirksames Tax-Compliance-Management-
System (Tax CMS) umfasst klare Verantwortlichkei-
ten innerhalb des Unternehmens, eine vollstandige
Dokumentation steuerrelevanter Prozesse, regelméa-
Rige Risikoanalysen und ein internes Kontrollsystem.
Die GAW-Arbeitshilfe 79 , Tax Compliance®beschreibt
diese Elemente als branchentiblichen Standard. Be-
sonders wichtig ist hierbei die Betrachtung typischer
— aus steuerlicher Sicht risikobehafteter — Tatig-
keitsfelder beziehungsweise Geschiftsvorfalle der
Wohnungswirtschaft, wie etwa der korrekten um-
satzsteuerlichen Behandlung von Vermietungs- und
Bauleistungen oder der Abgrenzung von Erhaltungs-
aufwand und Herstellungskosten.

Auch auf regulatorischer Ebene ergeben sich
neue Anforderungen. Seit 2024 gilt fiir Wohnungsun-
ternehmen die neue Verordnung iiber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV), die die Struktur von Bilanz und Ge-
winn- und Verlustrechnung grundlegend verandert.
Dies hatte unmittelbare Auswirkungen auf steuerli-
che Prozesse und die Kontenlogik, sodass Unterneh-
men ihre Buchhaltungs- und Bewertungsprozesse
entsprechend anpassen mussten.

Dartiiber hinaus orientieren sich viele Organisati-
onen zunehmend an Compliance-Standards wie dem
IDW PS 980 n. F. (von September 2022), der zwar als
Priifungsstandard konzipiert wurde, aber faktisch die
Gestaltung moderner Compliance-Systeme — ein-
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schlieRlich der steuerlichen Komponenten — maf3-
geblich beeinflusst.

Da die Finanzverwaltung Tax-Compliance-
Strukturen positiv bewertet und fehlende Regelungen
zunehmend als Hinweis auf leichtfertigen Umgang
mit steuerlichen Pflichten deutet, ist ein funktionie-
rendes Tax CMS nicht nur ein internes Organisati-
onsinstrument, sondern auch ein Schutz vor steu-
erlichen Sanktionen und Reputationsrisiken. Viele
Wohnungsunternehmen haben daher bereits eigene
Tax-Compliance-Richtlinien entwickelt oder diese
in tibergeordnete Compliance-Regelwerke integriert.

Insgesamt tragt ein gut strukturiertes Tax CMS
entscheidend dazu bei, Risiken zu minimieren, die
Zusammenarbeit mit Finanzbehorden zu erleichtern
und die steuerliche Sicherheit in Wohnungsunter-
nehmen nachhaltig zu erhéhen.

Fazit

Ein funktionierendes CMS ist fiir Unternehmen der
Wohnungswirtschaft unverzichtbar. Es tragt nicht
nur zur Einhaltung gesetzlicher Vorgaben bei, son-
dern férdert eine nachhaltige Unternehmensfiihrung,
starkt interne Prozesse und schiitzt vor wirtschaftli-
chen, rechtlichen und reputativen Risiken.

Die regionalen Priifungsverbande der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft und ihre nahestehenden
Wirtschaftspriifungsgesellschaften unterstiitzen gern
bei Fragen rund um das Thema Compliance. —

Weitere Informationen:
www.gdw-pruefungsverbaende.de

GdW-Arbeitshilfen zum Thema Compliance

Die GdW-Arbeitshilfen 78 ,Compliance in der Woh-
nungswirtschaft” erlautert relevante Fachtermini,
skizziert Verantwortlichkeiten im Unternehmen und
typische Risikofelder, zeigt SicherungsmaBnahmen
bei Satzungen, Gesellschaftsvertragen oder Ge-
schaftsordnungen auf und beschreibt die Optionen
des Risikomanagements.

Die gemeinsam mit Vertretern des Fachausschus-
ses Steuern im GdW erarbeitete Arbeitshilfe 79
,Tax Compliance” fokussiert einen spezifischen
Teilbereich des CMS von Wohnungsunternehmen.

Bestellung unter:
https://www.gdw.de/downloads/publikationen/

Bilder: Olemedia/gettyimages.de; GdW
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Fachmedien sind fiir Wirtschaft und Wissenschaft unentbehrlich. Sie sind

m
es, die Informationen auf den Punkt genau liefern, Qualitat garantieren, L‘
Know-how strukturieren und damit Austausch und Wertschopfung in -
den Mérkten intensivieren. Der Wissensstandort Deutschland braucht i ! _.E

starke Fachmedien. wir-sind-fachmedien.de



Finden statt suchen:

Jobs tur Fach- und
FUhrungskrafte

Im Haufe Stellenmarkt finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen
Immobilien, Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.
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Die GBN Wohnungsunternehmen GmbH Nienburg/Weser
ist seit 90 Jahren aktiv und betreut einen eigenen Wohnungsbestand von rund 2.450 Wohnungen. Als moderner Dienstleister sorgen wir
mit 35 Mitarbeitern im kaufmannischen, technischen und gewerblichen Bereich fiir attraktiven und bezahlbaren Wohnraum.
Zum Unternehmensverbund gehdren eine Kabelgesellschaft und ein SHK-Betrieb.

Im Zuge einer altersbedingten Nachfolge suchen wir
zum 01. April 2027 eine engagierte und innovationsfreudige Fiihrungspersonlichkeit als alleinigen

Geschaftsfiihrer (m/w/d)

Ihre Aufgaben

« Strategische Unternehmensfiihrung
Fachliche und operative Leitung des Unternehmens
+ Flhrung der beiden Tochter-/Enkeltochtergesellschaften
« Kaufmannisches Management und Controlling
Personalfiihrung und Organisationsentwicklung
« Prozessoptimierung und Digitalisierung
Bestands- und Projektmanagement
« Nachhaltigkeits- und Klimamanagement
Zusammenarbeit mit den Aufsichtsgremien
« Reprasentation der Gesellschaften nach innen und aufien
+ Mitarbeit in Gremien

Was wir erwarten

Abgeschlossenes Studium (Betriebswirtschaft, Ingenieur-
wesen oder Studium mit immobilienwirtschaftlichem
Schwerpunkt) und/oder umfangreiche Berufserfahrung in
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Unternehmerisches Denken und Handeln

Einschldgige Erfahrungen in der Bewirtschaftung von
Wohnungsbestédnden

Technisches Verstandnis

Soziale Kompetenz und Durchsetzungsstarke
Fihrerschein Klasse B

Einwandfreies Fiihrungszeugnis

Haben wir lhr Interesse geweckt? Dann freuen wir uns auf Ihre aussagefahige Bewerbung mit Gehaltsvorstellungen.

Bitte richten Sie diese bis zum 30. Juni 2026 an:

Aufsichtsratsvorsitzende Anja Altmann

GBN Wohnungsunternehmen GmbH Nienburg/Weser
ZiegelkampstraBBe 7 A

31582 Nienburg/Weser

Gern per E-Mail: anja.altmann@gbn-nienburg.de

7
GBN

WOHNUNGSUNTERNEHMEN
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Einladung zur 98. ordentlichen Mitgliederversammlung am Montag,
01. Juni 2026 um 18.00 Uhr, in Bremen,
ATLANTIC Hotel an der Galopprennbahn, Ludwig-Roselius-Allee 2

Tagesordnung: HAU F E
1. Bericht des Vorstandes

2. Bericht des Aufsichtsrates

3. Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2025
(Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang)

4. Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates

5. Beschlussfassung iiber die Verwendung des Bilanzgewinnes 2025

6. Bericht liber die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2024

7. Wahlen fiir den Aufsichtsrat

Der Jahresabschluss, die Gewinn- und Verlustrechnung, der Anhang sowie der Bericht
des Vorstandes zusammen mit dem Bericht des Aufsichtsrates liegen in der Zeit vom
25. bis 29. Mai 2026, von 9:00-12:00Uhr, in der Geschaftsstelle, Stader StraBe 70, zur
Einsicht fiir die Mitglieder aus.

Eine Teilnahme an der Mitgliederversammlung ist nur fiir Mitglieder und nach
vorheriger schriftlicher oder miindlicher Anmeldung maglich.

Bremen, den 12. Mai 2026 Der Vorsitzende des Aufsichtsrates M. Ludwig e W l I S S -t ;
Gemeinniitziger Beamten- Wohnungsverein eG, Stader Str. 70, 28205 Bremen u
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Berechtigtes Interesse
an Untervermietung?

Aus dem Beschluss

Zur Beurteilung der Frage, ob ein be-
rechtigtes Interesse vorliegt, sind die
tatsdachlichen Umstande, auf denen der
Wunsch des Mieters zur Aufnahme ei-
nes Dritten in die Wohnung beruht,
unter Beriicksichtigung des mieter-
schiitzenden Zwecks der Regelung des
§ 553 BGB umfassend zu wiirdigen.
Es reicht aus, wenn das erforderliche
berechtigte Interesse nicht bei allen
Mietern, sondern bei den die Wohnung
weiterhin nutzenden Mietern gegeben
ist.

Bedeutung fiir die Praxis

Der Mieter kann vom Vermieter die
Erlaubnis verlangen, einen Teil des
Wohnraums einem Dritten zum Ge-
brauch zu uberlassen, wenn fiir ihn
nach Abschluss des Mietvertrags ein
berechtigtes Interesse hieran entsteht.
Ein Interesse des Mieters in diesem
Sinne ist schon dann anzunehmen,
wenn ihm verniinftige Griinde zur
Seite stehen, die seinen Wunsch nach
Uberlassung eines Teils der Wohnung
an Dritte nachvollziehbar erscheinen
lassen. Als berechtigt ist dabei nach
der stidndigen Rechtsprechung jedes
Interesse des Mieters von nicht ganz
unerheblichem Gewicht anzusehen,
das mit der geltenden Rechts- und
Sozialordnung in Einklang steht. Der
Wunsch des Mieters nach einer Ver-
ringerung der von ihm zu tragenden
Mietaufwendungen ist grundsétzlich
als berechtigtes Interesse anzuerken-
nen. HO

BGH, Beschluss vom 7.10.2025, VIII ZR 11/24
6 553 BGB

URTEILE 69

Neubauwohnung
i.5.d. § 556 BGB

Aus dem Urteil

Ausreichend ist es, wenn sich die Ver-
mietung einer Neubauwohnung aus
dem Vermietungsexposé und dem
Energieausweis ergibt, welche an-
lasslich der Vertragsanbahnung an
den Mieter per Mail ibermittelt und
diesem bei der Wohnungsbesichtigung
in Papierform ausgehdndigt wurden.

Bedeutung fiir die Praxis

Auf Wohnungen, die nach dem 1.10.2014
erstmals genutzt und vermietet wer-
den, findet § 556d BGB keine Anwen-
dung. Fiir nach dem 1.1.2019 geschlos-
sene Mietvertrdge muss der Vermieter
vor Abgabe der Mietererklarung in
Textform tiber die fiir Ausnahmetatbe-
stinde (§§ 556€, 556f BGB) relevanten
Umstande Auskunft geben. Vorliegend
hatte die Vermieterin im Rahmen ih-
rer Klagerwiderung erklért, dass die
an den Mieter vermietete Wohnung
im Jahre 2022 errichtet worden war.
Dieses habe sich aus dem Vermie-
tungsexposé und dem Energieausweis
ergeben, welche anlasslich der Ver-
tragsanbahnung an den Mieter per Mail
iibermittelt und diesem anlasslich der
anschliefiend erfolgten Wohnungsbe-
sichtigung in Papierform ausgehandigt
worden seien. Dieser Vortrag der Ver-
mieterin wurde nicht bestritten und
gilt gemafd §138 Abs. 3 ZPO als zuge-
standen. Auf die Frage, ob ein lediglich
im Internet abzurufendes Exposé fiir
den Hinweis auf die Neubauwohnung
geniigt, kommt es daher nicht an. Ho

AG Képenick, Urteil vom 3.2.2026, 3 C 233/25
G 556fS.2BGB



70 URTEILE

Rechtswirkung eines
Ubergabeprotokolls

Aus dem Urteil

Bestdtigt eine Mietpartei in einem
Ubergabeprotokoll, dass die Mietsa-
che ohne Miéngel ist, so liegt darin ein
negatives Schuldanerkenntnis nach
§ 397 Abs. 2 BGB, welches eventuelle
Anspriiche der Mietpartei, die sich auf
das Vorhandensein von Mangeln be-
ruft, zum Erléschen bringt. Eine Aus-
nahme gilt danach nur fir verdeckte
Schéden.

Bedeutung fiir die Praxis

Im vorliegenden Fall hatten die Par-
teien ein sehr umfassendes Protokoll
erstellt, welches fiir jeden Raum ein-
zelne Positionen vorsieht, an denen
mogliche Méngel eingetragen werden
konnten. Zu Beginn des Protokolls hief
es dabei ausdriicklich, dass, sofern bei
einzelnen Positionen nichts angemerkt
worden sei, diese als ordnungsgemafd
und ohne Méngel iibernommen be-
ziehungsweise ilibergeben gelten. Je-
denfalls bei einem derart gestalteten
Ubergabeprotokoll kann dessen Erkla-
rungswert nur im Sinne eines negati-
ven Schuldanerkenntnisses, jedenfalls
aber einer ,unwiderlegbaren“ Vermu-
tung verstanden werden. Aufgrund des
dargelegten Inhalts des Protokolls ent-
spricht dies ersichtlich dem Willen der
Parteien sowie dem Sinn und Zweck,
der von den Parteien mit der Erstel-
lung eines solchen Protokolls verfolgt
wird. Die Parteien wollten damit den
Zustand der Mietsache verbindlich
festhalten und etwaige Einwendungen
gerade ausschliefien. HO

AG Singen, Urteil vom 29.8.2025, 8 C 58/25
6 397 Abs. 2 BGB

Verschlechterung der
Lichtverhaltnisse

Aus dem Urteil

Eine Mietminderung von 5 % ist be-
rechtigt, wenn sich die Verschattung
und Verdunkelung in einer Wohnung
durch einen Neubau im Hinterhof noch
weiter verschlechtert.

Bedeutung flir die Praxis

Bei Vorliegen eines Mietmangels, der
nach dem Abschluss des Mietvertrags
die Mietsache verdndert, kommt ein
Minderungsanspruch des Mieters in
Betracht. Mangel berechtigen jedoch
dann nicht zur Minderung, wenn sie
unerheblich sind. Unerheblich sind
Mangel, die den Gebrauchswert der
Wohnung nur geringfiigig beeintrach-
tigen, sodass die Geltendmachung ei-
ner Minderung gegen Treu und Glau-
ben verstof3t. Dieses ist dann der Fall,
wenn die Abweichung objektiv ge-
ringfligig ist und nur das dsthetische
Empfinden, nicht aber wesentlich die
Brauchbarkeit stort. Die deutliche
Verschattung einer Wohnung stellt
im Gegensatz dazu einen erheblichen
Mangel der Mietsache dar, sodass ein
Anspruch auf Mietminderung besteht.
Die Beurteilung, ob ein erheblicher
Mangel vorliegt, ist immer eine Frage
des Einzelfalls — es kommt somit auf
alle mafigeblichen Umstédnde dieses
Einzelfalls an. HO

LG Hamburg, Urteil vom 18.12.2025, 334 S 13/22
66 535, 536 BGB
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Zigarettenrauch-
absonderungen
durch Mitwohnungs-
eigentimer

Aus dem Urteil

Begehrt ein Wohnungseigentiimer von
einem anderen die Unterlassung von
Zigarettenrauchabsonderungen, ist
seit den Anderungen der Rechtsver-
héltnisse der Wohnungseigentiimer
untereinander durch das WEMoG vor
einer Klage — zum Beispiel in Hessen
— ein Schlichtungsverfahren durch-
zufiihren.

§ 1 Abs.1 Nr. 1a HessSchlG sieht ein
zwingendes Schlichtungsverfahren be-
reits dann vor, wenn Streitgegenstand
eine ,der in § 906 BGB geregelten Ein-
wirkungen®ist, so dass es — wohl — nur
auf den Gegenstand der Einwirkung
ankommt und nicht auf die Frage, ob
iiberhaupt ein Anspruch aus § 906 BGB
besteht.

Unter den Anwendungsbereich der
Norm fallen auch zu § 906 BGB kon-
kurrierende Anspriiche aus §§ 1004,
823 oder 861 BGB, denn entscheidend
ist nicht die materiell-rechtliche An-
spruchsgrundlage.

Bedeutung fiir die Praxis

Wenn ein Bundesland von der Er-
maéchtigung in § 15 a Abs. 1 Nr. 2 EGZPO
Gebrauch macht, kommt auch fiir Un-
terlassungsanspriiche unter Sonderei-
gentlimern das zwingende Vorschalten
eines Schlichtungsverfahrens wegen
analoger Anwendung dieser Norm in
Betracht (zum Streitstand vgl. Soergel/
Spreng, 14. Aufl,, Vor §§ 43 ff. Rn. 173 ff.).
Fiir das bis 30.11.2020 geltende WEG-
Recht war dies noch abgelehnt wor-
den (vgl. nur LG Miinchen I, ZWE 2020,
483). OR

LG Frankfurt/Main, Urteil vom 12.3.2026,

2-13 S 115/24 (Rev. zugelassen)

WEG 66 9a Abs. 2, 14; BGB §G 823, 906, 1004;
ZPO G§ 331a S. 2, 251 Abs. 2, 261; EGZPO § 15 a;
HessSchlG §1



Bienenvolker auf dem
Balkon

Aus dem Urteil

Der GAWE steht gegen die Eigentii-
mer und Nutzer eines Wohnungsei-
gentums ein Anspruch auf Unterlas-
sung der Haltung von Bienenvoélkern
auf dem Balkon von deren Wohnung
zu, wenn diese ohne Zustimmung
der GAWE erfolgt. Dabei bedarf die
Rechtsverfolgung durch die GAWE —
anders als nach § 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG
a.F. — keiner vorherigen Beschlussfas-
sung (siehe BGH, Urteil vom 8.3.2024,
V ZR 119/23, Rn. 6) oder Vergemein-
schaftung im Sinne von § 10 Abs.6 S. 3
WEG aF. Das Vorliegen einer Stérung
durch das Halten von Bienenvdlkern
wurde festgestellt. Diese jedenfalls in
der Vergangenheit vorliegende Storung
begriindet eine Wiederholungsgefahr.
Diese Bienenhaltung tiberschreitet die
im Innenverhéltnis der Wohnungsei-
gentlimer geméfd § 14 Abs. 1 Nr. 1 WEG
zuldssige Wohnnutzung mit dem Ver-
bot der Nachteilszufiigung gemafd § 14
Abs. 2 Nr.1 WEG. In diesem Innenver-
héltnis gelten die Grenzen des allge-
meinen privaten Nachbarrechts nach
§§ 904 ff. BGB zwar nicht unmittelbar;
doch sind die Wertungen des § 907
BGB bei dem Vorhalten gefdhrlicher
Anlagen, wie dem Vorhalten von Tau-
benschldgen, Bienenkdrben oder Bie-
nenkisten, zu berticksichtigen.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Handlungsstorereigenschaft trifft
sowohl den vermietenden Wohnungs-
eigentlimer — der nicht gegen Stérun-
gen durch seinen Mieter vorgeht — als
auch dessen Mieter selbst. OR

LG KélIn, Urteil vom 5.2.2026, 15 S 17/25
WEG §6 9a Abs. 2, 14 Abs. 1, 20; BGB § 1004

Schadensersatz
wegen verzogerter
Sanierung?

Aus dem Urteil

Aus § 18 Abs. 2 WEG lasst sich keine
Garantiehaftung der GAWE fiir alle Er-
haltungsprobleme begriinden.

Eine Verschuldenshaftung der GdAWE
kann erst in dem Zeitpunkt in Betracht
kommen, in dem eine ordnungsmafig
handelnde GAWE {iber die Médngelbe-
seitigung hétte entscheiden und diese
mit angemessenem Zeitraum fiir die
Sanierungsschritte dann auch vollzie-
hen kénnen.

Hat der Verwalter Anhaltspunkte
dafiir, dass ein Mangel am Gemein-
schaftseigentum besteht, muss er die
Wohnungseigentlimer hiertiber unter-
richten und auf einen sachgerechten
Beschluss iiber das weitere Vorgehen
hinwirken. Neben ,Ausfithrungs-/Um-
setzungsfehlern® haftet die GAWE auch
fur alle ,Willensbildungsfehler, etwa
fiir Schaden einzelner Wohnungsei-
gentlimer durch unterlassene oder un-
zureichende Erhaltungsmafinahmen
(vgl. Jacoby, ZWE 2023, 16, 21).
Nachdem das Gutachten am 11.11.2020
vorlag, war es auf dessen Grundlage
inhaltlich richtig, einen Grundsatzbe-
schluss tiber die Sanierung einschlief3-
lich der Erstellung eines Sanierungs-
konzeptes zu fassen (vgl. Biinnecke,
ZfIR 2018, 1).

Bedeutung fiir die Praxis

Die GAWE haftet nur dann, wenn die
Verzogerung der Sanierung auf einem
schuldhaften Verhalten des Verwalters
als ihrem Organ beruht. Soweit der
geschadigte Eigentiimer durch eine
Beschlussersetzungsklage nach Vor-
befassung in der Versammlung selbst
das Verfahren hitte beschleunigen
konnen, kommt ein Mitverschulden in
Betracht. OR

LG K3In, Urteil vom 15.1.2026, 15 S 87/25
WEG 6 18, 44; BGB § 280

URTEILE 71

Einsichtsrecht des
Wohnungseigen-
timers

Aus dem Urteil

Allein die Verletzung des Einsichts-
rechts gemaf? § 18 Abs. 4 WEG begriin-
det den Erfolg der Anfechtungsklage
nicht, wenn der Anfechtungsklager
nicht nachvollziehbar darlegt, dass
sich dieser Mangel auch kausal auf
die Beschlussfassung ausgewirkt hat
oder dass die Nichturséchlichkeit des
Mangels jedenfalls nicht ausgeschlos-
sen werden kann (vgl. BGH, Urteil vom
2.7.2021, V ZR 201/20, Rn. 33; s.a. Stras-
ser, ZMR 2025, 987). Das entspricht
dem Ziel der Anfechtungsklage, die der
Beschlussfassung unterliegenden An-
gelegenheiten moglichst abschlieflend
zu bewaltigen.

Der Anfechtende hitte seinen Ein-
sichtsanspruch ohne weiteres gegen
die GAWE durchsetzen konnen, so-
weit eilbediirftig auch im Wege des
einstweiligen Rechtsschutzes. Die so
gewonnenen Erkenntnisse hitte er
wegen der Moglichkeit der Wieder-
einsetzung in den vorigen Stand (§ 45
S. 2 WEG) auch bei Verzégerungen mit
der Anfechtungsklage geltend machen
koénnen.

Es gentigt gerade nicht, dass nicht aus-
geschlossen werden kann, dass die an-
deren Wohnungseigentiimer bei mehr
Priifungszeit anders abgestimmt ha-
ben kénnten.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Kausalitdtsvermutung greift bei
rein formalen Mangeln selten. Es ist
vom Anfechtenden zweistufig vorzuge-
hen: 1. Darlegung des Verfahrensfehlers
und 2. Sachvortrag dazu, was deshalb
vor der Abstimmung auf der Versamm-
lung nicht mehr vorgebracht werden
konnte. OR

LG K3In, Urteil vom 19.2.2026, 15 S 88/25
WEG 66 18 Abs. 4, 44
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Guter Rat ist forder-
fahig

Mit bis zu 2.800 € bezuschusst das Bundeswirt-
schaftsministerium die Beratung von kleinen und
mittleren Unternehmen in den neuen Bundesldn-
dern - ausgenommen Raum Leipzig und Berlin.
Dort liegt der Hochstsatz bei 1.750 €. Geférdert
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»Mit diesem Programm wird es kleinen und mitt-
leren Unternehmen erleichtert, externen Rat in
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schdaftsfuhrer von Domus Consult. ,Die Férderung
ist auf maximal finf Beratungstage begrenzt — es
geht also um punktuelle Unterstiitzung bei konkre-
ten Fragestellungen.”

In der Auswahl des Beratungsunternehmens ist das
antragstellende Unternehmen frei, sofern das Bera-
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derrichtlinie gilt noch bis zum 31.12.2026.
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Alles passt, nur der
Software-Anbieter nicht?
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