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POSITIVES PASSTE NIGHT
ZUM WINTER. DOGH DER
FRUHLING NAHT, DIE LAUNE
WIRD BESSER. WIR SOLLTEN
LERNEN, SIE ZU BEWAHREN.

Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wenn wir von ,,Krise“ lesen, ist meist nicht jener
Hohepunkt einer Konfliktentwicklung im Wortsinn ge-
meint, sondern eher diese wabernde schlechte Stimmung
aufgrund schwieriger Lage, in die wir uns immer mehr
hineinbegeben. Ich jedenfalls nahm bisher Positives eher
zdhneknirschend zur Kenntnis, denn es passte nicht.

Ich las, ,,Deutschland im Aufwind: Warum 2026 besser
wird als gedacht® — und ich wusste, das muss Fake sein:
Positiv war eigentlich unmoglich.

Ich ignorierte, dass viele Konflikte, etwa der am
Wohnungsmarkt — Renditeerwartungen versus Bezahl-
barkeitsanspriche — kaum losbar sind. Und ertappte
mich immer wieder dabei, am liebsten alles einreifSen zu
wollen: die schlappen Politikerhaufen, die es nicht hin-
kriegen, Biirokratie zu entwirren, und die Demokratie,
die es jedem recht machen will, gleich mit.

Dazu passte, dass die Kinder bauen wollen, aber nicht
konnen, da teuer. In einer Studie des Kieler Instituts fiir
Weltwirtschaft ist der Grund genannt: Die erforderliche
Eigenkapitalquote sei bei den Jungen meist erst in 14
Jahren erreicht, gegentber sieben Jahren bei den Eltern.

Das war im Januar. Doch mit dem nahenden Frithling
kommt das positive Denken zuriick. Ich habe mein
Haus schliefSlich auch gebaut, spater halt. Denn der
Zinssatz hatte damals bei sieben Prozent gelegen. Ich
sehe den Brandanschlag auf die Stromversorgung in
Berlin und versuche mich in einer positiven Sichtweise
darauf: Berlin wird daraus lernen, wir lernen von Berlin
(wenn Berlin es schafft, schafft es jeder). Und kommt die
wirkliche Krise dann zu uns, sind wir vorbereitet.

Bleiben Sie positiv in diesem Jahr

Thr Dirk Labusch

Hier gebt’s zur
Immobilienwirt-

schaft digital
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NEUE TRENDS

Kaleidoskop
Meldungen

RUND UM DIE WELT

RICS

Neuer Standard regelt Kl-Einsatz

in der Immobilienpraxis

Die Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) hat den welt-
weit ersten Berufsstandard fiir den
verantwortungsvollen Einsatz von
Kinstlicher Intelligenz (KI) in der
Immobilienpraxis veroffentlicht.
Dieser weltweit erste Standard
tritt am 9. Mirz 2026 in Kraft
und gilt verbindlich fur alle

TEXT
Jens Bohnlein,
Vorstands-
vorsitzender der
RICS Deutsch-
land

RICS-Mitglieder sowie regulierte
Unternehmen weltweit. Der neue
Standard definiert verpflichten-

de Mindestanforderungen und
empfohlene Best Practices, um den
Einsatz dieser Technologien trans-
parent und ethisch abzusichern.
Zu den zentralen Vorgaben zihlen
klare Regelungen zu Governance

und Risikomanagement. Unter-
nehmen miissen den Einsatz von
KI systematisch dokumentieren,
Risiken bewerten und entspre-
chende Kontrollmechanismen
etablieren. Gleichzeitig stellt die
RICS klar, dass die fachliche Ver-
antwortung uneingeschriankt bei
den Bewertern verbleibt.
Sdmtliche Kunden miissen kiinftig
schriftlich dartiber informiert
werden, ob und wie Kiinstliche
Intelligenz im Rahmen der Leis-
tungserbringung eingesetzt wird.
Zudem sind transparente Ver-
fahren fur Riickfragen, Einwande
oder alternative Vorgehensweisen
vorzusehen.

Fur Unternehmen, die eigene KI-
Systeme entwickeln, enthalt der
Standard zusitzliche Anforderun-
gen. Diese betreffen unter ande-
rem die Qualitit der verwendeten
Daten, die Berticksichtigung von
Nachhaltigkeitsaspekten sowie die
Einhaltung rechtlicher Vorgaben.

Deutscher Immobilienpreis 2026 -

die Nominierten stehen fest

Uber 600 Unternehmen haben
sich um das Giitesiegel fiir Pro-
fessionalitit und Innovation in
der Immobilienwirtschaft bewor-
ben. Aus deren Einreichungen
hat eine unabhdngige Fachjury
nun die Unternehmen und Pro-
jekte nominiert, die den Standard
fiir die Zukunft setzen. Folgendes
sind die Nominierten:

Mebr zum
Infos finden
sie hier!

e Makler des Jahres:

- von Poll Immobilien GmbH

- Mayer & Dau Immobilien GmbH

- Hinrichsen Immobilien GmbH

* Verwalter des Jahres:

- Gundlach Haus- und
Grundstiicksverwaltung
GmbH & Co. KG

- prosperly GmbH

- Q..M. Quartier Immobilien-
management GmbH

* Green Project:

- RIEHLE KOETH
GmbH & Co. KG

- Fiduciary Capital GmbH

- Urbansky Architekten Part GmbB

* Newcomer des Jahres:

- inGemeinschaft GmbH

- HAUBNER GROUP
Immobilien GmbH

* Best Brand:

- Rudkowski & Hag
Immobilien GmbH

- aptum GmbH

- BEST PLACE Immobilien

GmbH & Co. KG
* Branchen-Pionier:
- Ogulo GmbH
- DocEstate GmbH

8 - Immobilienwirtschaft - 01/2026

- Vectoryx - eine Marke der
ImmoCare Solutions GmbH

- KSK-Immobilien GmbH

DEUTSCHER

IMMOBILIENPREIS

prosverid by immdswel

* Local Hero:

- Peggy Stiiber Immobilien

- von Quast Immobilien

- Hentschel & Co. Immobilien

* Haus der Herzen:
Publikumsvoting bis 28.02.
unter gewinnspiel.deutscher-
immobilienpreis.de

« Personlichkeit des Jahres:
Keine Bewerbung maoglich.
Vorschlige werden von der
Jury und von immowelt als
Hauptsponsor eingereicht

Die Preisverleihung findet am

25. Mirz 2026 im Palladium

in Kéln statt.



Digitale Talentsuche auf dem Vormasch

Eine Trendumfrage von Recruiting Match Real Estate zeigt:
Rund 67 Prozent der Bau- und Immobilienunternehmen nutzen
digitale Tools zur Fachkriftegewinnung, wihrend fast die
Hilfte (49 %) noch tiber mangelndes technisches Know-how
oder Vorbehalte gegeniiber digitalen Methoden klagt. LinkedIn
erweist sich mit 87 Prozent als meistgenutztes Instrument, ge-
folgt von Jobborsen (72 %) und Unternehmenswebsites (69 %).
Fachkrifte aus technischen und kaufminnischen Bereichen
werden iiberwiegend digital rekrutiert (61 % bzw. 59 %),
Fithrungskrifte hingegen hiufiger iber Headhunter (59 %).
Hauptgriinde fir den Einsatz digitaler Tools sind der Zugriff
auf groflere Kandidatenpools, beschleunigte HR-Prozesse und
gezielte Ansprache qualifizierter Talente. Laut Matthias Hopp-
ner, Geschaftsfithrer von Recruiting Match Real Estate, stehen
Branche und Unternehmen jedoch vor der Aufgabe, digitale
Kompetenz aufzubauen, Skepsis abzubauen und Anwendungen
benutzerfreundlicher zu gestalten. Die Umfrage verdeutlicht, ﬁlanaseraUSbau:
dass der digitale Wandel im Recruiting noch in vollem Gange

ist und Schulungen, Datenschutzpraktiken sowie praxisnahe ZIB'B WEI‘dBI'I nlcht BI‘I‘EIGht

Losungen entscheidend fiir den Erfolg sind.

Der Ausbau von Glasfaseranschliissen bis in
die Wohnung (FTTH) kommt in der deut-
schen Wohnungswirtschaft voran, bleibt im
Bestand jedoch hinter den Zielen zuriick. Das
zeigt eine bundesweite Studie der Nassaui-
schen Heimstitte | Wohnstadt (NHW) und
der TKI mbh, fiir die Wohnungsunternehmen
mit tiber einer Million Einheiten befragt
wurden. Zwar befinden sich mehr als 64 Pro-
zent bereits in der FTTH-Ausbauphase, die
tatsachliche Anschlussquote liegt jedoch erst
bei rund 27 Prozent. Als zentrale Hemmnisse
nennt die Studie komplexe Genehmigungs-
prozesse, Kapazititsengpidsse im Bau sowie
regulatorische Unsicherheiten. Zugleich
warnt sie vor kostenintensivem Doppelausbau
und spricht sich gegen Zwangsmodelle aus.
Stattdessen plddieren die Autoren fiir Open-
Access-Strukturen, Investitionsschutz und ver-
lassliche Rahmenbedingungen. Nur so lasse
sich der FTTH-Ausbau bis 20335 erreichen.

Potsdam hat beste Infrastruktur -
Berlin verliert an Dynamik

Potsdam fuhrt den erstmals berechneten Infrastrukturindex im Stadteranking 2025 an.
Die brandenburgische Landeshauptstadt tiberzeugt mit einer hohen Dichte an Hoch-
schulen, starker MINT-Forschung sowie gutem Glasfaserausbau und belegt damit
Platz eins unter 71 deutschen Grofistidten. Der neue Index, erstellt von IW Consult im
Auftrag von ,,Wirtschaftswoche und ImmoScout24, bewertet die Bereiche Bildung,
Forschung, Verkehr, Digitalisierung und Klimaresilienz vor dem Hintergrund des 500
Milliarden Euro schweren Sondervermogens des Bundes fiir Infrastruktur und Klima-
neutralitit. Auf den Pldtzen zwei und drei folgen Regensburg und Ingolstadt, wihrend
Duisburg, Salzgitter und Hamm die Schlusslichter bilden. Im Dynamik-Ranking verliert
Berlin an Boden und gehort erstmals seit 2016 nicht mehr zu den drei dynamischsten
Stadten. Miinchen bleibt wirtschaftlich fiihrend und erreicht neben Freiburg als einzige
Stadt Top-15-Platzierungen in Niveau, Dynamik und Infrastruktur.

9 . Immobilienwirtschaft - 01/2026
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Gebadude entwickeln sich zu digitalen Systemen: Vernetzte Sensoren,
smarte Gerdte und intelligente Betriebsfihrung versprechen mehr Effizienz,
Nachhaltigkeit und Transparenz. Voraussetzung ist jedoch, dass Facility
Manager, Betreiber und Hersteller den stetig wachsenden Datenschatz
KONSEQUENT NUTZEN. Méglich wird das durch eine datenbasierte

Transformation des Gebaudebetriebs — technologisch wie organisatorisch.
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TEXT
Frank Urbansky

Schwerpunkt
Die Immobilie 4.0

Digitale Gebaudetechnik erzeugt
heute enorme Datenmengen.
Heizungs-, Liftungs- und Klima-
anlagen, Aufzuge, Sicherheitstech-
nik, Belegungssensorik, Energie-
management oder IoT-Endgerite
kommunizieren permanent. Im
Idealfall werden diese Daten, in
moderner Gebaudeleittechnik
oder ubergreifenden Plattformen
gebiindelt, analysiert und auto-
matisiert, in betriebliche Vorteile
tibersetzt. Im ungiinstigsten Fall
verbleiben sie in herstellerspezi-
fischen Silos — ungenutzt und ohne
Wertschopfung.

Unternehmen, die frihzeitig
handeln, profitieren: Sie senken
Betriebskosten, steigern den
Nutzerkomfort, verbessern ihre
ESG-Performance und sichern
langfristig den Immobilienwert.

WIE INTELLIGENT IST DAS
GEBAUDE HEUTE?

Daten aus der Gebaudetech-

nik sind vielfaltig — ebenso ihr
Nutzen. Sie reichen von einfachen
Messwerten wie Temperatur oder
Stromverbrauch bis zu komplexen
Informationen tiber Systemzustin-
de, Laufzeiten oder Fehlerdiagno-
sen. Entscheidend ist die Nutzung
dieser Daten. Dafiir sind drei
Ebenen erforderlich:

1. Infrastruktur: Gerite und Syste-
me miissen vernetzt und ausles-
bar sein, idealerweise tiber offene
Standards wie BACnet, KNX oder
moderne IoT-Protokolle.

2. Integration: Smarte Plattformen
miissen Daten modellieren, kom-
binieren und interpretieren.

3. Analyse: Methoden, die tiber
ruckblickendes Reporting hinaus-
gehen, ermoglichen Prognosen
und konnen Maflnahmen automa-
tisiert auslosen.

Ein solches ,,Gebiude 4.0¢
funktioniert als lernendes System:
Es erkennt Nutzungsprofile, passt
den Betrieb dynamisch an und
meldet Optimierungspotenziale
frithzeitig. Energieverbrauche
werden transparent, Anlagen
schonender betrieben und Wartun-
gen bedarfsgerecht statt in starren
Zyklen geplant.

Dieser Lerneffekt ist notwen-
dig. Der zunehmende Druck aus
Regulierung, EU-Taxonomie und
ESG-Reporting macht Energie-

12 - Immobilienwirtschaft - 01/2026

management zur strategischen
Aufgabe. Geritedaten liefern
dafiir die Grundlage: Wo entste-
hen Verbrauche? Welche Anlagen
arbeiten ineffizient? Wie beein-
flusst die Belegung Lastspitzen?
Und wie ldsst sich Energie intelli-
gent im Gebaude verteilen?

Kontinuierliches Monitoring
ermoglicht die Quantifizierung
und gezielte Reduktion von
CO,-Emissionen. Kl-gestiitzte
Optimierung sorgt dafiir, dass
Warmeerzeuger oder Liiftungs-
systeme bedarfsabhingig arbeiten.
Komfort und Innenraumklima
verbessern sich, wihrend Betriebs-
kosten sinken. Gleichzeitig unter-
stiitzen smarte Betriebsstrategien
zirkulire Gebdudekonzepte — von
langeren Anlagenlaufzeiten bis zur
besseren Wiederverwendbarkeit
durch dokumentierte Material-
und Systemdaten.

Besonders wertvoll sind
digitale Zwillinge. Sie verkniipfen
Geritedaten mit dem digitalen
Gebidudemodell und erlauben
Simulationen von Sanierungen
oder Lastmanagementstrategien
im laufenden Betrieb. Das Ge-
baude wird so zum kontinuierlich
optimierbaren Objekt.

DATENKOMPETENZ
ENTSCHEIDET

Technologie allein geniigt nicht.
Damit digitale Gebaudetechnik
ihren Mehrwert entfaltet, miis-
sen auch Strukturen, Prozesse
und Rollen angepasst werden.
Facility Manager entwickeln sich
zu Datenanalysten, technische
Betriebsfithrung und IT wachsen
zusammen. Cybersecurity wird
zum integralen Bestandteil des Ge-
baudebetriebs — je vernetzter ein
Gebiude, desto hoher die Anfor-
derungen an den Schutz.

Eine klare Governance defi-
niert Datenqualitit, Zugriffsrechte
und Verantwortlichkeiten. Ein
oft unterschatzter Erfolgsfaktor
ist die Nutzerkommunikation:
Nur wenn Anwender Vorteile
wie Komfortgewinne und Trans-
parenz erkennen, akzeptieren sie
vernetzte Systeme und verdnderte
Nutzungsweisen.

Vorreiter der Branche setzen
diese Prinzipien bereits erfolgreich
in die Praxis um.



LAUTOMATISIERTE ZAHLER-
ABLESUNG, ENERGIE-BENGH-
MARKING SOWIE KI-GESTUTZTE
PRUFUNGEN VON WARTUNGS-
UND BETREIBERPFLIGHTEN
WIRKEN ALS EFFIZIENZTREIBER."

Dirk Brandt, Geschiiftsfiihrer Key Accounts Strabag PFS

SIEMENS: DIGITALE GEBAUDE-
TECHNIK ALS WERTTREIBER

Siemens nutzt mit Building X
eine Cloud-basierte Plattform, die
Daten aus Heizungs-, Liiftungs-,
Licht- und Sicherheitssystemen
integriert. In Biiro- und Industrie-
immobilien werden Energiever-
brauche kontinuierlich analysiert
und Optimierungen automatisiert
umgesetzt. Energieeinsparungen
von zehn bis 30 Prozent sowie
eine hohere Anlagenverfugbar-
keit gelten als realistisch. Digitale

Wie Building X funktioniert

Ein mehrschichtiger Ansatz -
So macht Siemens mit Building X die TGA digitaler

OFFENHEIT:

Automatisierung und Ener-
gieeffizienz optimal nutzen

DATEN:

Organisation und
Konsolidierung

KONNEKTIVITAT:

Hardware-Integration und
Datenerfassung

Services versteht Siemens als
zentralen Hebel, um Gebaiude in
nachhaltige und wirtschaftlich
effiziente Assets zu transformieren.

Building X biindelt Ener-
gie-, Nachhaltigkeits- und
Betriebsdaten in einem zentralen
Dashboard. Betreiber identi-
fizieren Ineffizienzen, senken den
Energieverbrauch um bis zu 30
Prozent und reduzieren Instand-
haltungskosten durch pradiktive
Wartung typischerweise um 15
bis 30 Prozent. CO,-Emissionen
lassen sich um zehn bis 15 Prozent
verringern. Diese Transparenz ist
vollstindig in ESG-Reporting-
und Dekarbonisierungsstrategien
integriert und steigert den Wert
ganzer Immobilienportfolios.

Siemens adressiert zudem
Herausforderungen vernetzter
Gebiude wie Interoperabilitit,
Datenintegration und I'T-Sicher-
heit. Building X setzt auf offene
Standards, eine durchgingige
Datenarchitektur und einen ganz-
heitlichen Cybersecurity-Ansatz
auf Basis von Zero Trust, [EC
62443 und der Charter of Trust.
Der Erfolg wird anhand klarer
KPIs gemessen, darunter Energie-
verbrauch pro Fliache, Emissionen,
Betriebskosten und Nutzerkom-
fort.
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SAUTER: OPERATIVES RUCKGRAT
DES DIGITALEN GEBAUDES

SAUTER hat digitale Services und
Predictive Maintenance durch
Fernwartung und kontinuierliche
Zustandsdatenauswertung zur
Praxisreife gefithrt. GA-Techniker
analysieren den Betrieb online
und greifen ein, bevor Stérungen
auftreten — ein wichtiger Hebel
angesichts des Fachkriftemangels.
Die Anlagenverfiigbarkeit steigt,
Lebenszyklen verlangern sich.
Grundlage ist eine digitalisierte
Gebaudeautomation, die weit
iiber klassische Mess-, Steuer- und
Regelaufgaben hinausgeht.

»Ziele sind mehr Komfort,
hohere Energieeffizienz und mess-
bare CO,-Reduktion®, so Dr.
Andreas Wetzel, technischer Leiter
Gebdudeautomation bei SAUTER
Deutschland. Automatische, be-
darfsabhingige Funktionen fiir
Heizung, Liftung und Kiihlung
sowie intuitive Bedienkonzepte
sind heute Standardanforderun-
gen. Viele notwendige Daten seien
bereits vorhanden, wiirden jedoch
noch nicht systematisch genutzt.

Zentrale Plattform ist das
SAUTER Vision Center. Es vereint
alle GA-Komponenten, speichert
Gebiudedaten zentral und -




(1)
SPIE

Vor allem gut
dargestellte Daten

ermoglichen es
auch Verwaltern,

Digitalisierung
und TGA effizient

zu verbinden

(2]
VISION
Daniel Depta will
Digitale Zwillinge
mit Echtzeitdaten
verkniipfen

.DAS ZUSAMMENSPIEL KLAR
STRUKTURIERTER DATEN-
QUELLEN IST ENTSGHEIDEND."

Daniel Depta, Vertriebsmanager im Geschdftsbereich
Efficient Facilities bei SPIE

Schwerpunkt
Die Immobilie 4.0

integriert Energiemonitoring nach
GEG bzw. GMG. Dashboards,
KPI-Ampeln und Analysewerkzeu-
ge wie Carpet Plots oder Sankey-
Diagramme machen Energie- und
Betriebskennzahlen nutzbar.
Erginzende Analytik wie Betriebs-
muster- oder Anomalieerkennung
ermoglicht Einsparungen von rund
15 Prozent. Digitale Zwillinge mit
pradiktiver thermischer Simula-
tion zeigen in laufenden Projekten
zusitzliche Einsparpotenziale von
bis zu 30 Prozent. Offene API-
Schnittstellen und Standards wie
BAChnet, erginzt um MQTT fiir
IoT-Anwendungen, sichern Inter-
operabilitit und IT-Sicherheit.

STRABAG PFS: DATEN ALS
INTEGRATIONSFAKTOR

STRABAG PFS nutzt Digitali-
sierung als strategischen Hebel,
um Asset, Property und Facility
Management zusammenzufiihren.
Laut Dirk Brandt, Geschaiftsfithrer
Key Accounts, verlieren klassische
Silos an Bedeutung zugunsten
durchgingiger, datenbasierter Pro-
zesse. Die Digital Service Platform
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schafft Echtzeit-Transparenz tiber
Verbrauche, Anlagenzustinde und
Leistungen und stellt diese allen
Beteiligten auf einer gemeinsamen
Datenbasis zur Verfiigung.

Automatisierte Zahler-
ablesung, Energie-Benchmarking
sowie KI-gestiitzte Priifungen von
Wartungs- und Betreiberpflichten
wirken als Effizienztreiber. Auch
in der Disposition erzielt KI mess-
bare Produktivititsgewinne. Hohe
Datenqualitit ist dabei zentral:
KI-Tools identifizieren und er-
ginzen fehlende Gebaude- und
Anlagendaten automatisiert. Fiir
ESG- und Dekarbonisierungsstra-
tegien ubersetzt STRABAG PFS
diese Fahigkeiten in konkrete KPIs
und Energieoptimierungszusagen.
Effizienzsteigerungen von bis zu
30 Prozent werden bereits heute
realisiert.

SPIE: DATENGETRIEBENER
OPERATING-ANSATZ

SPIE verfolgt im Gebdudebetrieb
einen konsequent datengetriebe-
nen Ansatz. IoT-Daten aus Gebau-
deautomation und technischen —



Tipps fur die Praxis: So heben Betreiber
den Datenschatz erfolgreich

® Datenquellen identifizieren und konsolidieren:
Welche Gerdte liefern welche Informationen?
e Herstellerabhingigkeiten reduzieren:
Offene Schnittstellen und interoperable Systeme bevorzugen
o Standardisierte Datenmodelle einfiibren, z. B. nach BIM-
und GA-Normen ein Cybersecurity-Konzept integrieren
e Pilotprojekte starten und skalierbare Use Cases definieren
® Datenkompetenzen im Team aufbauen — technisch wie
organisatorisch

Wichtiger als Perfektion ist es, iiberhaupt anzufangen:
Jedes Gebaude generiert bereits heute Daten, die genutzt
werden konnen.

Was ein neues GEG
fiir die TGA bedeuten konnte

Der Koalitionsausschuss von CDU/CSU und SPD hat
mit der geplanten Fortschreibung des bisherigen Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) in ein neues Gebaudemo-
dernisierungsgesetz einen grundlegenden Neuordnungs-
prozess angestofien. Die moglichen Konsequenzen:

Ein konkreter Gesetzentwurf ist bis Ende Februar 2026
angekiindigt. Ziel ist eine technologieoffenere, flexiblere
und zugleich vereinfachte Regulierung, die Investitions-
und Planungssicherheit im Gebdudesektor erhchen
soll.

Fur die Technische Gebaudeausriistung (TGA) konnten
sich daraus spiirbare Konsequenzen ergeben. Die bis-
lang stark fokussierte Vorgabe zur Heiztechnik — etwa
die 65-Prozent-Regel fiir erneuerbare Energien bei
neuen Anlagen — diirfte zugunsten eines systemischen
Ansatzes relativiert werden.

Damit riicken integrierte TGA-Konzepte starker in den
Fokus: die Kombination aus effizienter Gebdudeauto-
mation, optimierter Regelungstechnik, sektoreniiber-
greifenden Energiesystemen sowie der intelligenten Ein-
bindung erneuerbarer Energien. Planung und Auslegung
konnten sich kiinftig weniger an einzelnen Technolo-
gien, sondern stirker an nachweisbaren Effizienz- und
Emissionszielen orientieren.

Branchenverbinde wie der ZVEI warnen zugleich, dass
eine blofe Umbenennung ohne inhaltliche Kontinuitat
neue Unsicherheiten schaffen wiirde. Fiir TGA-Planer,
Hersteller und Betreiber ist daher entscheidend, dass
das neue Gesetz klare, rechtssichere Leitplanken setzt.
Gelingt dies, bietet die Reform die Chance, die energe-
tische Modernisierung des Bestands ganzheitlicher zu
denken — mit hoherem Stellenwert fiir digitale Gebau-
deleittechnik, Monitoring, Regelungsoptimierung und
die intelligente Vernetzung aller gebdudetechnischen
Systeme. (fu)
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0 IMMOCONN

Digitales Monitoring fir
alle Heizungsanlagen:

Kosten
senken

« Intelligentes Heizungsmonitoring
far mehr als 20.000 Anlagen

* Herstellerunabhd&ngig und
mit optionaler Fernsteuerung

« Stérungsfreie Heizungen,
vereinfachte Verwaltungsprozesse

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

*« Smarte Technik kombiniert

mit dem Praxiswissen unseres
erfahrenen SHK-Meisterteams

Jetzt Demo buchen

www.immoconn.com




LIELE SIND MEHR KOMFORT,
HOHERE ENERGIEEFFIZIENZ UND
MESSBARE CO.-REDUKTION."

Dr. Andreas Wetzel, technischer Leiter Gebiude-

automation bei SAUTER Deutschland

Anlagen fliefen in ein zentrales
Monitoring. Daniel Depta, Senior
Vertriebsmanager Efficient Facili-
ties, beschreibt die Vision: digitale
Zwillinge in technisch und wirt-
schaftlich sinnvoller Detailtiefe,
verkniipft mit Echtzeitdaten und
simulationsfahig fir Energiever-
brauche oder Wartungszyklen.
Der Mehrwert entsteht
durch integrierte Datenplattfor-
men, die BIM, CAFM, Energie-
management, [oT-, Wetter- und
Energiedaten zusammenfiihren.
Auf dieser Basis ermoglicht SPIE
Energieoptimierung, Perfor-

Schwerpunkt
Die Immobilie 4.0

mance-Monitoring, Predictive
Maintenance und ESG-Reporting
mit klar definierten Einsparzielen.
Hemmnisse sieht Depta weniger in
der Technologie als in Datenquali-
tat und Transparenz. KI werde
kiinftig als intelligenter Assistent
Techniker und Facility Manager
unterstiitzen und nachhaltige Be-
triebsmodelle weiter stiitzen.

FAZIT

Gebaudetechnik 4.0 ist operative
Realitit und ein zentraler Wett-
bewerbsfaktor. Die systematische

-

o
PROBLEM:
Daten werden oft
nicht systema-
tisch genutzt, so
Andreas Wetzel

00
SAUTER
Transparenz und
Datenstruktur
sind Voraus-
setzung fiir eine
digitalisierte und
effiziente TGA
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Nutzung von Geritedaten steigert
Effizienz, Komfort und Nachhal-
tigkeit und sichert langfristig den
Immobilienwert. Der entscheiden-
de Hebel liegt im Zusammenspiel
von Technik, Organisation und
Datenkompetenz. Uber das einzel-
ne Gebiude hinaus entstehen
intelligente Quartiere, in denen
Energiefliisse, Speicher und Mo-
bilitat integriert gesteuert werden.
Geritedaten werden damit zur
strategischen Ressource — Grund-
lage neuer Geschaftsmodelle und
Motor des datengetriebenen Ge-
baudebetriebs. K
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Digitale Vernetzung erméoglicht den wirtschaftlichen und nachhaltigen
GEBAUDEBETRIEB 4.0. Doch dariiber hinaus miissen Plattformen
Livedaten in TGA und Facility Management integrieren.

Herr Schroder, welche Rolle soll der neue Arbeits-
kreis ,,Gebaudebetrieb 4.0“ im gefma-Okosystem
einnehmen?

Der Arbeitskreis soll als strategischer Impulsgeber
und Orientierungsrahmen innerhalb von gefma
wirken. Ziel ist es, praxisnahe Konzepte fiir einen
energieeffizienten, digital vernetzten und nachhalti-
gen Gebaudebetrieb zu entwickeln und als Leitlinien
bereitzustellen. Er bildet eine Briicke zwischen regu-
latorischen Anforderungen wie GEG und ESG und
operativer Umsetzung im Facility Management.

Wo liegt das zentrale Problem?

In der Fragmentierung der Gebaudetechnik. Gewerke
wie Heizung, Liftung, Elektro, Trinkwasserhygiene
und Gebdudeautomation arbeiten hidufig in isolierten
Systemen, Briiche bestehen zwischen Planung, Bau
und Betrieb. Der Arbeitskreis setzt daher auf Integ-
ration von TGA, Gebiudeautomation und Facility
Management tiber den gesamten Lebenszyklus.

Viele Gebaude erzeugen heute grofSe Mengen an Be-
triebsdaten. Wie gut nutzen Betreiber diese?

Die Datenerfassung ist in vielen Gebduden bereits
Realitit, die systematische Nutzung nicht. Viele
Organisationen befinden sich noch in Pilotphasen.
Besonders grofles Potenzial liegt in der lebens-
zyklustibergreifenden Nutzung von Daten, etwa fiir
Predictive Maintenance, Energiemanagement und
ESG-Reporting.

Welche technischen Voraussetzungen sind notig,
damit datenbasierte Entscheidungen im Alltag an-
kommen?

Eine verlissliche, interoperable Sensorik sowie eine
zentrale Datenplattform — etwa ein CAFM- oder
IoT-System —, in der Informationen konsolidiert,
analysiert und nutzbar gemacht werden. Kl-gestiitzte
Auswertungen helfen Muster zu erkennen und Hand-
lungsempfehlungen abzuleiten. Ebenso wichtig ist ein
solides IT- und OT-Sicherheitskonzept.

Wie verandern IoT-Plattformen, digitale Zwillinge
und KI das Gebaudemanagement konkret?
Diese Technologien erméglichen den Ubergang zu

TEXT
Frank Urbansky

FRANK
SCHRODER
ist Co-Leiter des
gefma-Arbeits-
kreises ,,Gebdu-
debetrieb 4.0
und Director of
Efficient Techno-
logies, Corporate
Facility, Phoenix
Contact

pradiktiven Betriebsstrategien. Energieeinsparungen
von 20 bis 30 Prozent und deutlich reduzierte War-
tungskosten sind realistisch.

Welche Rolle spielen Live-Daten und Predictive
Maintenance bei der Senkung von Betriebskosten?
Live-Daten schaffen Transparenz tiber den Zustand
und die Effizienz von Anlagen und machen Fehlfunk-
tionen frithzeitig sichtbar. Predictive Maintenance
nutzt diese Daten, um Wartung zustandsbasiert und
vorausschauend zu planen. Das reduziert ungeplante
Ausfille und verliangert die Lebensdauer von Anlagen
— der Betrieb wird stabiler und wirtschaftlicher.

Welche Trends werden Gebaudetechnik und Facility
Management in den nichsten fiinf Jahren priagen?
Kinstliche Intelligenz, Automatisierung und Energie-
monitoring werden zum Standard. Gebaude entwi-
ckeln sich zu aktiven Bestandteilen vernetzter Ener-
giesysteme und benétigen zentrale Datenplattformen
als ,,Betriebssystem der Immobilie“. Parallel gewinnt
die kreislaufgerechte Gebaudetechnik an Bedeutung.

Thr Rat an die Praxis?

Mit Transparenz beginnen, Datenquellen zusammen-
fiuhren und wenige, klare Use Cases priorisieren.
Frith erzielte Erfolge schaffen Akzeptanz — Standardi-
sierung und Automatisierung folgen danach. N
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GROSSES POTEN-

- _1" ZIAL LIEGT IN DER

r._-lgl._hzi _', o

LEBENSZYKLUS-
UBERGREIFENDEN
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TEXT
Dr. Hans-Dieter
Radecke
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KI KRIEGT'S
GEREGELT

Die Implementierung von Kiinstlicher

Intelligenz hebt das ENERGIEMANAGEMENT

in Gebauden auf eine neue Effizienzebene.

Von Kinstlicher Intelligenz und Energie ist heute auf-
fallend hdufig in einem Atemzug zu horen. Die Rede
ist dabei meistens von dem extrem hohen Energie-
bedarf, den die mit umfangreichen KI-Anwendungen
beschaftigten Rechenzentren erfordern. KI-Tools als
gewaltige Energiefresser — dies ist die eine Seite der
Medaille.

Gleichzeitig wird aber KI auch dazu eingesetzt,
durch intelligente Steuerung und Regelung Energie-
effizienz zu steigern und den Energieverbrauch auf
den verschiedensten Gebieten spiirbar zu senken. Das
gilt etwa in der produzierenden Industrie, wo KI-L6-
sungen Energieeinsparungen durch Prozessverschlan-
kung, vorausschauende Wartung oder optimierte
Arbeitsplatzorganisation erzielen. Und auch beim
Betrieb von Gebauden, ein besonders energieinten-
siver Bereich mit hohen Ineffizienzen, kann KI tiber
ein intelligentes Energiemanagement erheblich und
nachhaltig zur Senkung des laufenden Energiebedarfs
beitragen.

Auf all diesen Einsatzfeldern stellt KI eine er-
weiterte Stufe der Automatisierung dar, die vor allem
durch ihre Fahigkeit, im Einsatz ,,dazuzulernen®,
eine neue technologische Ebene definiert. Charakte-
ristisch fiir derartige Losungen ist es, extrem hohe
Datenvolumen in kiirzester Zeit zu analysieren und
anschlieffend unter vorgegebenen Gesichtspunk-
ten aufzubereiten — etwa als zeitliche Verldufe von
technischen und physikalischen Parametern wie
Vebrauchs-, Wetter- oder Marktumfelddaten. Schwel-
lenwerte wie das Uberschreiten von Wartungsfristen
oder Belastungsgrenzen sowie die unterschiedlichsten
Kenngroflen von Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen
lassen sich als automatisierte Reportinggrundlage
und Entscheidungshilfe nutzen. Voraussetzung ist al-
lerdings eine saubere Datenbasis — die durchgehende
Digitalisierung der beteiligten Prozesslandschaft und
als deren Fundament eine moderne Sensorik. Es ver-
steht sich daher von selbst, dass Altbauten hier einen
Nachrustungsbedarf haben und bei Neubauten von
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Anfang an in entsprechende Technologie investiert
werden muss.

Neben ,,Next-Level-Gebiudeautomation® kon-
nen Kl-gestiitzte Energiemanagementlosungen vor
allem bei Betriebs- und Wartungsprozessen sowie fiir
Verbrauchsoptimierung und -prognosen von groffem
Nutzen sein — und nicht zuletzt spielen sie eine ge-
wichtige Rolle bei der Umsetzung der Vorgaben der
Energiewende. Verbrauchsminimierung ist der natiir-
lichste Weg zum Klimaschutz.

WAS GEHT?

In diesem Zusammenhang leuchtet unmittelbar ein,
dass KI bei der Optimierung des grofSen Energiever-
brauchsfaktors Klimatisierung einschliefSlich Heizung
und Luftung ein weites Anwendungsspektrum findet.
Temperatur, Luftfeuchtigkeit und Luftqualitat lassen
sich durch intelligente Steuerung und Regelung fiir
jeden Raum und jedes Gebiude individuell abstim-
men. Moderne Sensorik und der Einsatz lernfihi-

ger Systeme erlauben es, auf der Basis historischer
Messdaten (beispielsweise zu Nutzungsgewohn-
heiten), des Bauzustands sowie aktueller Werte fiir
Aufentemperatur oder Lichteinstrahlung energetisch
optimale Leitwerte zu definieren, die wiederum in
sich selbst aktualisierende Modelle einflieflen und

zu Prognosezwecken herangezogen werden konnen.
Anhand dieser Informationen lassen sich adaptive
Regelungsstrategien umsetzen, die den Energieeinsatz
minimieren. Die hierfiir erforderliche Sensorenvielfalt
in Kombination mit maschinellem Lernen unterstiitzt
auch das Last- und Gerdtemanagement durch vor-
ausschauende Analyse auf der Grundlage von Daten
zu Verbrauchen, Verschleif§ oder Betriebszustanden.
Algorithmen erkennen Muster, identifizieren ineffi-
ziente Verbraucher oder Lastspitzen und schlagen
Optimierungen (beispielsweise die Verschiebung von
Geriteeinsitzen in den Nachtbetrieb) vor. Energie-
verluste und Ausfallzeiten lassen sich dadurch -

-01/2026
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KI-GESTUTZTE ENERGIE-
MANAGEMENTSYSTEME MAGHEN
MENSCHEN ENTSGHEIDUNGS-
STARKER, SCHNELLER UND
PRAZISER."

Dr.-Ing. Johannes Fiitterer, CEO aedifion

minimieren. Verstarkt wird dieser Effekt weiter
durch KI-gestiitzte Analyse des Nutzerverhaltens, die
Anregungen fiir eine Anpassung der Gerdtenutzung
oder der Heizgewohnheiten ermoglicht. ,,Lernfihi-
ge“ Kl-gestiitzte Monitoring-Dashboards sorgen fiir
Transparenz bezuiglich der vielfaltigen Energiefliisse
im Gebaude und erlauben es den Betreibern, Eigen-
tumern und Facility Managern, sich im Dschungel
gesetzlicher Vorschriften oder Forderkriterien erfolg-
reich zu bewegen.

Die Planung effizienter energetischer Sanierun-
gen und der Integration von erneuerbaren Energie-
tragern ist ein weiteres Anwendungsfeld fiir KI-
Losungen im Energiemanagement von Geb4duden.

Im Ergebnis sind die Vorteile KI-gestiitzter
Energiemanagementsysteme eindeutig: Sie steigern
die Energieeffizienz, reduzieren die laufenden Kosten,
erhohen Qualitdt und Zuverlassigkeit der Services
und erleichtern die Erfullung der Vorgaben zu Nach-
haltigkeit und Klimaschutz. Im Gegensatz zu den
klassischen Energiemanagementsystemen tiberneh-
men KI-Losungen eine aktive, adaptive Steuerungs-
funktion; sie lernen selbsttitig, analysieren Netzlas-
ten und Verbrauchsphasen und optimieren Prozesse
wie Heizen, Kihlen und Laden.

WAS BRINGT'S?

Auf dem Markt finden sich zahlreiche Energie-
managementlosungen, wobei zunehmend KI-Elemen-
te integriert sind. Zu den Anbietern gehoren Konzer-
ne wie Bosch oder Siemens, aber auch spezialisiertere
Unternehmen wie Phoenix Contact, Planon oder
Schneider Electric.

Als Beispiel kann die Losung von Building-
Minds dienen, die zum Ziel hat, Energieverbrauche
portfolioweit transparent zu machen, Einsparpoten-
ziale zu berechnen und Investitionsentscheidungen
datenbasiert zu unterstiitzen. Sie integriert auto-
matisierte Datenerfassung, Analytik und KI-basierte
Sanierungsempfehlungen, um Kosten, Emissionen
und regulatorische Risiken zu senken. Kern der
Losung ist eine zentralisierte Datenplattform (,,Single
Source of Truth®), auf der Energie-, Emissions- und
Gebdudedaten konsistent fur unterschiedliche An-
forderungen bereitgestellt werden. Die wichtigsten
Funktionsmerkmale sind ein fortschrittliches Energie-
Monitoring durch automatisierte Datenerfassung von

Energieverbrauchen iiber Smart Meter, Versorger-
anbindungen und Rechnungen, inklusive Schitzung
von Datenliicken und Plausibilititspriifungen zur Si-
cherung der Datenqualitit; die Erstellung KI-gesttitz-
ter Prognosen des zukunftigen Energieverbrauchs auf
Gebiude- oder Portfolioebene, um Lastverlaufe und
Einsparpotenziale besser planen zu kénnen; und das
Erarbeiten von auf maschinellem Lernen beruhenden
Sanierungs- und Modernisierungs-Empfehlungen,
die Investitionsbedarf, Energieeinsparungen (bei
Strom und Heizung) und potenzielle CO,-Reduktion
fur verschiedene MafSnahmenpakete abschatzen.
KI-Technologie untersucht dabei z. B. Effekte von
EffizienzmafSnahmen auf Betriebskosten, Netto-
betriebsergebnis und CO,-Kosten und bewertet
Risikoaspekte, um den Werterhalt der Immobilien
oder die Auswirkungen von Nachhaltigkeits- und
Klimaschutzstrategien auf Investitionen zu ermitteln.
Dartiber hinaus erleichtert die KI-gestiitzte Techno-
logie das ESG-Reporting nach Standards wie GRESB,
SFDR und ISSB durch standardisierte Datenmodelle
und Auswertungen zu Energieverbrauch und Emis-
sionen.

Wie sieht der konkrete Nutzen KI-gestiitzter
Gebidude- und Energiemanagementsysteme aus? Ein
Praxisbeispiel zum Einsatz einer entsprechenden
Losung von aedifion soll dies verdeutlichen. Dabei
handelt es sich um ein gemeinsames Projekt von
aedifion mit BNP Paribas Real Estate Investment
Management im I/D Cologne A2 in Koln. Das 2021
fertiggestellte Biro- und Geschaftshaus verfigt tiber
13.312 Quadratmeter Mietfliche und eine komplexe
Gebaudetechnik mit Raumluft-technischen Anlagen,
Betonkernaktivierung, Kaltemaschinen und Fern-
wirme. Trotz moderner Bauweise konnte durch den
Einsatz der KI-basierten Cloud-Software der laufende
Betrieb deutlich optimiert werden: Uber 32.000
Datenpunkte werden kontinuierlich ausgewertet,
um Heizungs-, Kiihl- und Liftungsanlagen voraus-
schauend und bedarfsgerecht zu steuern. Dabei
lief§ sich nach Angaben von aedifion eine Gesamt-
energieeinsparung von 19,43 Prozent erzielen, die
Kosten konnten um 14,2 Prozent gesenkt und der
CO,-Ausstof§ um 117,3 Tonnen pro Jahr reduziert
werden. Gleichzeitig erfiillt das Gebdude die gesetz-
lichen Vorgaben nach § 17a Gebaudeenergiegesetz
(GEG).

Die angegebenen Werte sind selbstverstandlich
nicht beliebig zu verallgemeinern. Zu sehr hangt das
Ergebnis von der jeweils gegebenen Ausgangssitua-
tion ab (Bausubstanz, Gerdteausstattung, Nutzungs-
weise, RaumgrofSe usw.). Insbesondere fiir den Biiro-
immobilienbereich liegen viele Daten zum realisierten
Einsparpotenzial vor. Fragt man Experten, die sich in
diesem Segment auskennen, hort man tibereinstim-
mend, dass das Einsparvolumen im Schnitt zwischen
zehn und 20 Prozent betrigt; wenn es sich um beson-
ders ,,smarte“ Objekte handelt, auch teils erheblich
mehr. Fir Wohnimmobilien lassen sich durchaus
dhnliche Werte finden, allerdings ist die Streuung hier
viel grofer.

Wo Licht ist, gibt es immer auch Schatten.
Dieser Schatten besteht weniger in Begrenzung des
Potenzials als im finanziellen Aufwand. KI stellt den
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Vermietern keinen Goldesel zur Verfiigung, wie Jonas
Hahn, Professor fiir Immobilienmanagement an der
Frankfurt University of Applied Sciences, hervorhebt:
»Energiemanagement gibt es nicht fiir lau, auch nicht
auf Basis Kunstlicher Intelligenz. Zwar konnen Ener-
giekosten gespart werden, aber dieser Vorteil geht
haufig zugunsten der Mieterschaft, nicht zugunsten
der investierenden Vermieter. Die Energiemanage-
mentsysteme miissen implementiert und gewartet
werden, es entsteht einmaliger und auch laufender
Aufwand, der bezahlt werden will. Wihrend in
Gewerberaummietvertragen in einem Nachtrag dazu
verhandelt werden kann oder spatestens bei der
nichsten Neuvermietung das System zum Standard
gemacht und umgelegt werden kann, sind bei Wohn-
raum einige Hirden mehr zu nehmen. So oder so:
Ohne Zustimmung und (Zahlungs-)Bereitschaft der
Mieterschaft wird es nicht gehen.

WO IST DER HAKEN?

In der Tat: Die Implementierung KI-gestiitzter
Energiemanagementsysteme geht mit Investitionen
fur Hardware (Sensorik etc.), Software, Schulung
und Integration in bestehende Infrastrukturen ein-
her — wobei die Nutzung von Cloud-Losungen die
Rechnung giinstiger gestalten kann. Gerade bei
Bestandsgebauden konnen Nachriistungen und
Schnittstellenanpassungen erheblich Geld kosten.
Zudem konnen — insbesondere bei ,,Black-Box-Lo-
sungen® — Abhingigkeiten von Technologieanbietern
entstehen, wenn proprietire Schnittstellen oder
Datenformate einen Systemwechsel erschweren.
Sorgfalt bei der Auswahl des Anbieters und der Ver-
tragsgestaltung ist also angebracht. Auf technischer
Ebene besteht das allgemeine Risiko, dass hochauto-
matisierte vernetzte Systeme bei Fehlfunktionen oder
Cyberangriffen grofsflichige Storungen verursachen,
weil viele Entscheidungen zentral bzw. durch wenige
Modelle gesteuert werden. Die Verarbeitung fein-
granularer Verbrauchsdaten wirft dariiber hinaus
Datenschutz- und Uberwachungsfragen auf, die vor
jeder Implementierung gepriift werden sollten. Ein
verantwortungsvolles Energiemanagement mit KI
erfordert somit klare technische und institutionelle
Rahmenbedingungen, die Transparenz, Sicherheit
und Nachhaltigkeit im Auge behalten.

Und noch eine Frage stellt sich: Welche Aus-
wirkungen haben KI-Lésungen auf die beruflichen
Tatigkeitsfelder der beteiligten Personen? Klassische
Aufgaben des Energiemanagements — manuelle
Auswertung von Zihlerstanden, statische Berichte,
einfache Lastganganalysen — werden zunehmend
automatisiert und in Dashboards tiberfiihrt, die Emp-
fehlungen in Echtzeit liefern. Dadurch verlagert sich
die Rolle von Energiemanagerinnen und -managern
weg von der reinen Datensammlung hin zur Bewer-
tung und Umsetzung von Handlungsempfehlungen.
Gleichzeitig entstehen neue (hoher qualifizierte)
Berufsbilder an der Schnittstelle von Energie-, Daten-
und Softwarekompetenz, etwa Spezialisten fiir
Energiedaten, KI-Systemingenieurinnen und -inge-
nieure oder Fachkrifte fir Cybersecurity. Bestehende
Berufe werden nicht einfach ersetzt, sondern in ihrer

Anforderungstiefe verandert: Gebaudetechniker

oder Beschaffungsverantwortliche miissen verstirkt
digitale Tools verstehen, Kennzahlen interpretieren
und mit automatisierten Regelstrategien interagieren.
Qualifizierung und Weiterbildung sind daher zentrale
Voraussetzungen, damit Beschiftigte die Systeme
kritisch nutzen statt lediglich tiberwachen.

Carolin Dose, Managing Director of Asset
Management, HIH Real Estate, sieht daher generell
keine Tendenz zu gravierenden Arbeitsplatzver-
lusten, sondern eher eine Kompetenzverschiebung:
,»KI-Systeme konnen im Asset Management vor
allem repetitive Aufgaben wie die Auswertung von
Gebiude- und Wartungsdaten, das strukturierte
Dokumentenmanagement sowie den automatisierten
Datenabgleich iibernehmen. Dadurch werden weni-
ger ganze Berufsbilder tiberflussig, sondern vor allem
manuelle Sachbearbeitung und reine Datenerfassung
reduziert. Die Rolle des Asset Managers verschiebt
sich hin zu Analyse, Steuerung und strategischer Ent-
scheidungsfindung.

Auch Dr.-Ing. Johannes Futterer, CEO von aedi-
fion, betont diesen entscheidenden Aspekt: ,,In einem
zunehmend dynamischen, datengetriebenen Markt-
umfeld wird der Reifegrad im Umgang mit KI so zu
einem strategischen Differenzierungsmerkmal. Denn
KI wird sich weiterentwickeln — von einer unter-
stutzenden Technologie hin zu einem steuernden
Element, das konkrete Handlungsvorschlige liefert
und Entscheidungsprozesse vorbereitet.

KI macht also nicht arbeitslos, erzwingt aber
eine Verschiebung und Ausweitung des personlichen
Kompetenzspektrums. N

EXPERTENKOMMENTAR
Robert Betz

KI-gestiitzte Energiemanagementsysteme machen ¥

schonungslos sichtbar, was in vielen Gebduden =
jabrzebntelang kaschiert wurde: Wir betreiben " ‘

hochkomplexe Immobilien oftmals mit Methoden

aus dem letzten Jahrbundert. K1 iibernimmt heute ROBERT
Aufgaben wie die pradiktive Steuerung von Heiz-, BETZ
Kiihl- und Liiftungsanlagen, das automatisierte Partner
Lastmanagement in Kombination mit PV, Spei- EMA Head
chern und E-Mobilitit sowie die kontinuierliche of Digital Real

Optimierung auf Basis von Nutzungs-, Wet- Estate KPMG
ter- und Preissignalen. Damit wird ein GrofSteil

der klassischen manuellen Energieanalyse und Regelparametrierung
faktisch obsolet. Das ist unbequem — vor allem fiir Organisationen, die
glauben, Digitalisierung lasse sich ohne Verinderung von Rollen und
Verantwortlichkeiten einfiibren. Der grofSte Mehrwert entstebt nicht
durch einzelne Prozentpunkte Energieeinsparung, sondern dadurch,
dass KI den Gebdudebetrieb vom reaktiven Storungsmanagement in
einen vorausschauenden, wirtschaftlich optimierten Modus iiberfiibrt.
Wer diese Systeme heute nur als ,,smarte Gebdudeleittechnik “ ver-
kauft oder einkauft, unterschitzt ibre Sprengkraft — technologisch wie
organisatorisch.
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SHARI
HEEP
ist Juristin und
Griinderin von
SCALARA, einer
360-Grad-Soft-
ware fiir die
Immobilienver-
waltung. Durch
ibre praktische
Erfabrung in der
familidren Haus-
verwaltung kennt
sie die Heraus-
forderungen der
Branche aus der
Praxis.
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ES DROHT DIE
ENTFREMDUNG VON
DIGITALEN TOOLS

PROPTECHS UND INSURTECHS versprechen revolutionire

Losungen fiir die Immobilienverwaltung — von automatisierten
Prozessen bis hin zu digitalem Schadenmanagement. Doch
zwischen den Hochglanz-Demos und der Realitit der Verwalter
klafft hiufig eine grofSe Liicke.

PropTechs und InsurTechs ver-
sprechen Immobilienverwaltern
eine neue Welt: automatisierte
Prozesse, digitales Versicherungs-
management, weniger Papierkram.
Von cloudbasierten Kommunikati-
onsplattformen tber spezialisierte
Schadenmanagement-Tools bis hin
zu digitalen Versicherungsmak-
lern — die Bandbreite ist beeindru-
ckend. Doch zwischen Hochglanz-
Demo und Verwaltungsalltag
klafft oftmals eine Lucke.

Die Frage ist nicht, ob diese
Technologien Potenzial haben, die
Frage ist, ob sie auf eine Branche
treffen, die strukturell bereit ist,
dieses Potenzial zu heben. Wer
heute in neue Tools investiert,
ohne die eigene Systemlandschaft
zu verstehen, digitalisiert das
Chaos.

EIN GEWACHSENER
FLICKENTEPPICH

Wer verstehen will, warum die
Digitalisierung in der Immobi-
lienverwaltung so schleppend

vorankommt, muss einen Blick

hinter die Kulissen werfen. Viele
Verwaltungen arbeiten mit Soft-
ware, deren Architektur aus den
1990er oder frithen 2000er Jahren
stammt. On-Premise-Installatio-
nen auf lokalen Servern, proprie-
tare Datenbanken, Oberflachen,
die an Windows 98 erinnern.
Diese Systeme wurden fiir eine
Welt entwickelt, in der Digitalisie-
rung bedeutete, Buchungen nicht
mehr von Hand in Kontoblatter
zu ubertragen. Sie funktionieren,
aber sie sind nicht fir eine ver-
netzte Welt gebaut.

Hinzu kommt ein massives
Schnittstellenproblem. Der Bran-
che fehlt ein einheitlicher Daten-
standard. Jeder Software-Anbieter
kocht sein eigenes Siippchen,
Export- und Importformate sind
proprietir. Wer ein neues Tool
anbinden will, landet schnell bei
Individualprogrammierung mit
entsprechenden Kosten und Ab-
hangigkeiten.

Die Kostenfalle schnappt
dabei zweimal zu: erstens durch
hohe Lizenz- und Wartungsge-
buhren fur Altsysteme, zweitens
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durch den Integrationsaufwand
bei jedem neuen Tool. Was bleibt,
sind manuelle Workarounds:
Daten werden exportiert, in Excel
bearbeitet, wieder importiert.
Zeit, die fur die eigentliche Ver-
waltungsarbeit fehlt.

PROP- UND INSURTECHS:
ZIELGRUPPE VERWALTER

PropTechs und InsurTechs ent-
wickeln ihre Produkte fiir einen
Markt, den sie oftmals nur ober-
flichlich kennen. Die Immobilien-
verwaltung klingt nach groflen
Volumina und stetigen Cashflows.

Die Realitit sieht anders aus.
Die durchschnittliche Verwalter-
verglitung liegt bei etwa 25 Euro
netto pro Einheit und Monat.
Davon miissen Personal, Biiro,
Software, Versicherungen und der
Unternehmerlohn bestritten wer-
den. Was fur Investitionen tibrig
bleibt, ist iiberschaubar.

Zudem ist die Branche
traditionell konservativ und das
nicht ohne Grund: Immobilien-
verwaltung ist ein Geschift, -



ZU VIEL
VERASTELUNG
Neue Tools
docken an alte

Systeme an, aber
die Verbindung
ist meist nur ein

diinner Faden.
Jedes Tool bringt
seine eigene

Datenbank mit.
Was als Transfor-
mation gedacht

war, wird zum
digitalen Flicken-

teppich




das auf Vertrauen, Kontinuitit
und Rechtssicherheit basiert. Eine
weitere Hirde ist der Fachkraf-
temangel. Wer kaum Personal
findet, hat wenig Kapazitat fir
Verdnderungsprojekte. Rund 80
Prozent der Hausverwaltungen

in Deutschland betreuen weniger
als 3.000 Einheiten, viele sind
inhabergefiihrte Betriebe mit unter
zehn Mitarbeitenden.

Wichtig ist zudem, dass sich
die klassische WEG- und Miet-
verwaltung bis maximal 10.000
Einheiten fundamental vom
institutionellen Asset Manage-
ment unterscheidet. Wahrend dort
datenbasiert mit professionellem
Reporting und Benchmarking
gearbeitet wird, kimpfen kleinere
Verwaltungen mit den oben ge-
nannten Problemen. Technologie-
l6sungen, die fir Portfoliomana-
ger mit hunderten Millionen unter
Verwaltung konzipiert wurden,
verfehlen die Bediirfnisse inhaber-
gefithrter Hausverwaltungen.

INSURTECHS: AKTEURE UND
ANGEBOTE IM UBERBLICK

Gerade der Versicherungsbereich
verdient einen genaueren Blick.
Hier treffen hohe Prozesskom-
plexitat, viele einzubindende
Stakeholder mit unterschiedlichen
Bediirfnissen, regelmifSige Scha-
denfille und chronische Informa-
tionsasymmetrien aufeinander.
Gebadudeversicherung, Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht, Rechts-
schutz — fiir jede Gemeinschaft
jonglieren Verwalter mit mehreren
Policen, Deckungssummen und
Ansprechpartnern. Seit einigen
Jahren kann die Entwicklung von
InsurTechs beobachtet werden,
wobei langst nicht jedes InsurTech
auch fiir die Immobilienverwal-

Schwerpunkt
Die Immobilie 4.0

tung relevant ist. Insbesondere
vier Kategorien verdienen Auf-
merksamkeit:

1. Digitale Makler und Ver-
sicherungsplattformen: Neben
etablierten und auf die Immobi-
lienwirtschaft spezialisierten Versi-
cherungsmaklern wie z. B. Attikon
oder Pantaenius streben auch neue
Anbieter wie Thinksurance oder
Clark auf den Markt. Diese kom-
binieren klassische Maklerleistung
mit digitalen Verwaltungs- und
Schadenprozessen. Allerdings ge-
horen Verwaltungsprozesse nicht
zur Kern-DNA. Sie denken von
der Versicherung her, nicht vom
Verwalteralltag und adressieren
haufig B2C.

2. Schadenmanagement- und
Automatisierungsplattformen:
Anbieter wie PropertyExpert oder
oqio setzen nicht beim Vertragsab-
schluss an, sondern beim laufen-
den Schadenprozess. KI-gestiitzte
Schadenbearbeitung, automatisier-
te Kommunikation und Prozess-
steuerung werden speziell fir die
Immobilienwirtschaft angeboten.
Die Integration in Immobilien-
Verwaltersysteme bleibt leider oft
ein Stiickwerk und kann nicht
immer uber Schnittstellen in die
Software des Tagesgeschafts integ-
riert werden.

3. Risk- und Compliance-orien-
tierte Losungen: Derartige Losun-
gen adressieren Risikotransparenz
und Monitoring, vor allem fiir
grofSe Portfolios und institutionel-
le Bestandshalter. Fiir die klassi-
sche WEG- oder Mietverwaltung
sind solche Systeme meist iiber-
dimensioniert. Sie sind konzipiert
fur Fondsmanager und institu-
tionelle Investoren, nicht fiir den
Verwalter mit 2.000 Einheiten.

4. Embedded-Insurance-Ansatze:
Hier verschwimmen PropTech und

WER HEUTE IN NEUE TOOLS
INVESTIERT, OHNE DIE EIGENE
SYSTEMLANDSCHAFT ZU VERSTEHEN,
DIGITALISIERT DAS GHAOS.

Die durchschnitt-
liche Verwalter-
vergiitung liegt

bei etwa 25 Euro
netto pro Ein-
beit und Monat.
Davon miissen
Personal, Biiro,
Software, Ver-
sicherungen und

der Unternebmer-
lobn bestritten
werden. Was fiir
Investitionen
tibrig bleibt, ist
tiberschaubar.
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InsurTech. Anbieter bieten Ver-
sicherungsprodukte als API, die
sich in Verwaltungssoftware ein-
betten lassen. Das Modell klingt
elegant, birgt aber Risiken: Der
Verwalter wird womaoglich zum
Versicherungsvermittler durch die
Hintertiir mit den regulatorischen
Konsequenzen.

DIE BESONDERE KOMPLEXITAT
DER IMMOBILIENVERWALTUNG

Die Versprechen klingen ver-
lockend: schnellere Schaden-
abwicklung, bessere Tarifverglei-
che, weniger Papierkram. Doch
bei genauer Betrachtung zeigen
sich strukturelle Grenzen.

Die digitale Erfassung von
Schadenmeldungen spart Zeit.
Plattformen, die Fotos, Doku-
mente und Statusmeldungen an
einem Ort buindeln, reduzieren E-
Mail-Chaos und Telefonschleifen.
Vergleichstools konnen bei der
Tarifauswahl unterstiitzen, wenn
die Deckungskonzepte tatsachlich
vergleichbar sind.

Allerdings bleibt die Integra-
tion in bestehende Verwaltungs-
systeme das Nadelohr. Wenn der
Schadenstatus zwar digital erfasst
ist, aber manuell ins ERP-System
ubertragen werden muss, ver-
schiebt sich der Medienbruch nur.
Bidirektionale Schnittstellen sind
noch die Ausnahme.

Zudem unterschitzen gerade
frisch auf den Markt strebende
Player oftmals die spezifischen An-
forderungen und Probleme in der
Immobilienverwaltung.

Gerade in der Wohnungs-
eigentumsverwaltung bringen
Prozess-Know-how, die Rolle des
Verwalters und die unterschied-
lichen Stakeholder eine beson-
dere Komplexitit mit, mit der
sich die meisten Losungsansitze
schwertun. Der Verwalter agiert
nicht als Eigenttimer, sondern als
Treuhdnder einer Gemeinschaft.
Er muss Eigentiimer informieren,
den Verwaltungsbeirat einbinden,
Beschliisse herbeifithren und das
alles rechtssicher dokumentieren.

Die Anforderungen unter-
scheiden sich zudem je nach
Versicherungsart erheblich. Ein
Tool, das nur den Prozess eines
Versicherungsschadens innerhalb
der Wohngebaudeversicherung ab-
bildet, ist nicht umfassend.



EIN DIGITALES FRONTEND AUF
EINEM ANALOGEN BAGKEND OHNE
UMFASSENDE ABBILDUNG DER
PROZESSE IST KEINE TRANSFOR-
MATION. ES IST KOSMETIK.

Die Branche braucht spezi-
fische Losungen unter Einbindung
aller Beteiligten — Eigentiimer,
Versicherer, Handwerker, Sach-
verstandige, die die praktischen
Probleme kennen und adressieren.
Die meisten Tools digitalisieren
Versicherung, nicht die Verwal-
tung und bleiben so eine Insel-
l6sung, die die Komplexitit und
Besonderheit der Immobilienver-

FAZIT: WARUM ,, AUFHUBSCHEN*“
NUR STUCKWERK BLEIBT

Ein neues Tool hier, eine App dort,
ein Portal fiir die Eigentiimer-
kommunikation. Eine schrittweise
Modernisierung klingt erstmal
vernunftig. In der Praxis fihrt
dieser Ansatz allerdings selten
zum Ziel. Neue Tools docken an
alte Systeme an, aber die Ver-

Faden. Daten werden exportiert,
transformiert, importiert und bei
jedem Schritt gehen Informationen
verloren. Jedes Tool bringt seine
eigene Datenbank mit. Stamm-
daten existieren in drei, vier, fiinf
Systemen parallel und weichen
nach wenigen Monaten vonein-
ander ab. Was als Digitalisierung
gedacht war, wird zur Pflege
redundanter Datenbestdnde.

Wer in diesem Markt erfolg-
reich sein will, muss Verwaltungs-
prozesse verstehen, nicht nur
Software-Features entwickeln.
Einfache Implementierung, trans-
parente, bezahlbare Preismodelle,
schneller Nutzen ohne monatelan-
ge Einfuhrungsprojekte: Das sind
die Kriterien, die fiir Immobilien-
verwaltung zdhlen. Die unbeque-
me Wahrheit lautet: ein digitales
Frontend auf einem analogen
Backend ohne umfassende Abbil-
dung der Prozesse ist keine Trans-

Rund 80 Prozent
der Hausver-
waltungen in
Deutschland

betreuen weniger

als 3.000 Ein-
beiten, viele sind
inhabergefiibrte
Betriebe mit
unter zehn Mit-
arbeitenden.

waltung verkennt. bindung ist meist nur ein dinner formation. Es ist Kosmetik. N
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NIEMAND MAGHT BIM,
WEIL ES GUT AUSSIEHT

BUILDING INFORMATION MODELING, kurz BIM, ist da.

Und irgendwie auch nicht. Es wird dariiber geredet, mitunter auch
mal probiert. Aber in der Flache scheint die Managementmethode fiir
Bautitigkeiten rund um Gebaude auch nach Jahren der Diskussion
uber ihre Vorteile nicht angekommen zu sein. Hersteller von Software
und einige Berater versuchen indes, im leichten Anstieg des Interesses
schon einen Erfolg zu sehen.
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Wer sich in Sachen BIM und Gebiudelebenszyklus
tiber den Stand der Dinge informieren mochte, hatte
hierzu Ende November des vergangenen Jahres auf
der BIM World Munich 2025 Gelegenheit. Mit 203
Ausstellern aus den Bereichen BIM, CAD, CAFM,
Bestandsdatenerfassung, Aufmaf, Beratung und
Fortbildung, der BIM-Town als Ansammlung von
Start-ups und vorsichtigen Messe-Testern, dem BIM-
Kongress und der CAFM-World als Unterausstellung
mit eigenem Kongress-Slot hatte die Messe eigentlich
einiges zu bieten. Ware da nicht der Konjunktiv.

CAFM-WORLD INS OFF GERUCKT

Denn zum einen dhnelten diverse Vortriage eher einer
Werbeverkaufsveranstaltung von der Bithne herab.
Zum anderen stellte sich das Messemanagement
durch die Konzentration der Konferenzriume ihrer
grof$ angekiindigten Unterausstellung CAFM-World
ein Bein, indem sdmtliche Vortrags-Locations auf der
rechten Seite des ersten Obergeschosses angesiedelt

(1]
MISSVER-
STANDNIS

BIM wird vor
allem mit
moglichst be-
eindruckenden
3D-Modellen
assoziiert

TEXT
Thomas Semmler

waren. Damit entfiel der bisher tibliche Querverkehr
zwischen linker und rechter Seite des oberen Foy-
ers, weshalb der Bereich fiir CAFM, der genau dort
angesiedelt war, haufig erschreckend leer blieb. Und
leider war die diesjahrige Messe auch inhaltlich nicht
gerade spektakular.

Der Markt in Gestalt der Hersteller setzt zurzeit
den Fokus vor allem auf zwei Aspekte: die Integrati-
on von Kinstlicher Intelligenz in ihre Anwendungen
und die Erweiterung der Kundenbasis. Viele Herstel-
ler setzen KI vor allem klassisch fiir Algorithmen ein.
Manche unterstiitzen damit auch eine automatisierte
Kollisionspriifung. Einen komplett neuen Ansatz
zeigte nur Autodesk. Die Amerikaner erweitern ihre
Planungssoftware Forma um die Moglichkeit, nach
Eingabe zentraler Parameter wie Gelandeflache und
Anforderungen an ein Gebaude, beispielsweise des-
sen Stockwerke und die Bauweise, durch KI gestiitzt
wie von Zauberhand verschiedene Entwiirfe zu be-
kommen. Dieser Ansatz soll die frithe Entwurfsphase
beschleunigen. Andere Hersteller arbeiten an Werk-
zeugen, die helfen, Dokumente zu strukturieren und
auszuwerten. Allerdings sind diese Werkzeuge noch
in der Entwicklung. Wann die jeweiligen Losungen
marktreif sein werden, ist offen, da die Auswertung
von Dokumenten wegen ihrer individuellen Struktu-
ren und des freien Sprachgebrauchs deutlich komple-
xer ist als bei standardisierten Formularen, in denen
spezifische Inhalte an immer der gleichen Stelle zu

finden sind.

START-UPS SETZEN AUF CLOUD-LOSUNGEN

Ebenfalls zu beobachten ist, dass viele Anwendungen
in die Cloud wandern oder tiberhaupt nur dort zu
bekommen sind. Besonders die Software-Start-ups,
die sich an den zwei Reihen Ministinden der BIM-
Town prisentierten, greifen auf den installationsfreien
Ready-to-use-Ansatz der Wolkenlosungen zuriick. Die
Anwendungen adressieren allerdings nur Nischen der
BIM-Thematik. LastBIM hilft als Ergdnzung zu Revit
mit Standardkatalogen die Qualitdt der BIM-Daten
im Projektverlauf zu sichern. VSK.software priift
mit BIM.Permit die Qualitdt von Planungsmodellen.
Zenesis fokussiert auf KI-gestiitzte TGA-Planung.
Eine Ausnahme in dem Reigen bildete das
Softwarehaus Equa. Die Schweden sind allerdings
kein Start-up und waren zum Beispiel schon auf der
digitalBAU 2024 als Aussteller prasent. Ihre Anwen-
dung zur Gebiudesimulation ermdglicht Prognosen
zu Energieverbrauch und Kostenentwicklung von
geplanten Bauvorhaben, indem sie das jeweilige BIM-
Modell in eine alltagsnahe Umgebung einbettet, —>
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Die Immobilie 4.0

Der Einsatz von BIM in Europa

8 Lander im Vergleich, die 2021 BIM eingesetzt haben (Anzahl der Bauunternehmen in Prozent)

Der am weitesten Seit wann ist BIM

verbreitete BIM-Level

gesetzlich vorgeschrieben?

GroBbritannien 80 %
2,in manchen Féllen 3 2016, fiir 6ffentliche Projekte

Deutschland 10 %
1,in manchen Féllen 2 und 3 2017, fiir Projekte mit einem Volumen von +100 Millionen Euro

Frankreich 60 %
2 2022

Polen 50 %
1,in manchen Féllen 2 2030, fiir Projekte unter staatlicher Beteiligung

Osterreich 20%
1 2018-2020, fiir 6ffentliche Einrichtungen

Schweiz 20%
Tund2 2018, fiir ffentliche Einrichtungen

Russland 10 %
1,in manchen Fillen 2 und 3 2022, fiir dffentliche Einrichtungen

Kroatien 10 %

0,in manchen Féllen 1

tiber frei wihlbare Zeitrdume Aspekte wie Sonnen-
lauf, Wetterentwicklung und andere Einflussfaktoren
simuliert und hieraus langfristige Betriebskosten,
aber auch — abhingig von verwendeten Baumateria-
lien und -ausfithrungen — Kosten fiir Renovierung
und Sanierung ableitet. Charmant ist, dass sich
einzelne Komponenten wie beispielsweise Fenster
direkt in der Software dndern lassen, zum Beispiel in
der Zahl, der GrofSe oder ihrer Qualitidt. Auch der
Aufmafanbieter Metrika 360 und der Dienstleister
scanmetrix gehoren nicht zum Segment der Start-ups,
nutzten aber die vergleichsweise giinstigen Mini-
Tische, um als Aussteller prasent zu sein.

AKTUELLSTE TECHNOLOGIEN FEHLEN

Was auf der Messe fehlte, waren aktuellste Techno-
logien zur Visualisierung. Dazu gehort die jungste
Generation von Laserscannern, die in Rucksacken
getragen die Aufnahme der Punktwolken von Innen-
rdaumen weiter erleichtern. Und dazu gehort vor
allem Gaussian Splatting. Der Begriff beschreibt ein
Verfahren, mittels dessen sich aus Abbildungen Mo-
delle rendern lassen. Einige Plattformanbieter, die auf
der BIM-World Prasenz zeigten, untersuchen bereits,
wie sich diese Technologie in ihre Anwendungen
integrieren ldsst, denn sie ermoglicht Nutzern, mit
groflen Daten wie Punktwolken umzugehen. Dazu
ist die Technologie schnell und kann je nach Ausrich-
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Zurzeit nicht verpflichtend

tung auch Darstellungen in Quasi-Echtzeit bereit-
stellen. ,,Gaussian Splatting kann in Teilbereichen
BIM-Modelle ersetzen. Fiir die Erfassung und die
Aufbereitung dieser Daten sind allerdings spezielle
Fachkenntnisse erforderlich, erliutert Michael Plat,
Experte fur Gebdudeaufnahme, Modellierung und
BIM-Management, Nutzen und Grenzen bei einem
Messegesprach.

Was losgelost von der BIM World Munich im
FM-Markt gar nicht diskutiert wird, sind digitale
Zwillinge jenseits reiner BIM-Modelle. Entspre-
chende Anwendungen fithren die grafischen Daten
beliebiger Formate in einem Gesamtmodell zusam-
men und verkniipfen diese mit den alphanumerischen
Daten der jeweiligen Gebiude und Liegenschaften.
Denn wihrend die Integration von 2D- und 3D-
Darstellungen inzwischen bei allen professionellen
Anbietern Standard ist, fehlt bei vielen weiterhin der
Schritt dartiber hinaus. Dazu gehort, BIM-Modelle in
GIS-Karten zu integrieren. Das kann beispielsweise
Dalux, sprach auf der Messe aber nicht dariiber, weil
diese Funktionalitdt vor allem bei Kunden aus dem
Infrastrukturbereich gefragt ist. Auch Autodesk und
Bentley Systems haben Anwendungen, die sich in
dieser Richtung bewegen. Deutlich mehr kann das
Softwarehaus speedikon, das seine Anwesenheit auf
der BIM World Munich auf LinkedIn feierte, als hit-
te es einen dicht umlagerten Stand betreut, wahrend
lediglich ein Mitarbeiter tiber das Messeparkett ~— —>
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flanierte. Das ist schade, denn so entging den meisten
Messebesuchern, dass es mit speedikon VIP eine
Anwendung gibt, die praktisch simtliche grafischen
Daten von GIS-Karten, Google Maps und Open-
StreetMap tiber CAD-Zeichnungen und BIM-Model-
le bis zu Fotos und Punktwolken in einem einzigen
Modell integriert, dabei verzerrte Fotos automatisch
ausrichtet, aus den Fotos auch Punktwolken gene-
rieren kann — interessant fiir die Darstellung von Da-
chern, die in der Regel nicht gescannt werden konnen
—und alles auf den Millimeter genau gleich platziert,
womit es sogar moglich wird, in einer fotografischen
Darstellung prizise zu messen.

BIM IN DER PRAXIS WEITERHIN RAR

Damit ist BIM in Deutschland technisch angekom-
men. In der Anwendung hapert es aber nach wie vor.
Und noch viel mehr in der Umsetzung — auch in der
Wohnungswirtschaft. Von funf fiir die Recherche
befragten Unternehmen antworteten lediglich zwei,
und eines davon sieht keinen Bedarf fiir BIM. Der
Grund: ,,Da BIM aus unserer Sicht in erster Linie im
Segment Neubau zum Einsatz kommt, gibt es vor
diesem Hintergrund bei uns zurzeit keinen Bedarf,
BIM zu nutzen, sodass es fiir uns nicht relevant ist*,
sagt Mischa Lenz, Pressesprecher der LEG Immo-
bilien Gruppe. Bei der Vonovia schaut es anders
aus: ,,Ja, wir treiben das Thema BIM aktiv voran®,

versichert deren Pressesprecher Marc Friedrich. Die
Methode sei ein zentraler Bestandteil im Rahmen der
Digitalisierung von Bau- und Immobilienprozessen
und werde insbesondere bei der Planung und Umset-
zung von Bauprojekten genutzt, um die Effizienz und
Qualitat der Prozesse zu steigern. BIM ermoglicht es,
alle relevanten Daten eines Bauvorhabens in einem
digitalen Modell zu biindeln und so die Zusammen-
arbeit zwischen den Projektbeteiligten zu verbessern.
»Neben der Planung setzen wir BIM auch fiir die
Kostenkalkulation und Bautiberwachung ein, da

wir durch die digitale Modellierung jederzeit genaue
Mengen- und Kosteninformationen zur Verfiigung
haben. Zudem schafft der Einsatz von BIM die Basis
fur eine moderne und nachhaltige Bewirtschaftung
unserer Bestandsobjekte, unterstreicht Friedrich den
Wert von BIM.

Dass die Adaptation von BIM hierzulande trotz-
dem hinkt, diirfte an einem systematischen Versium-
nis liegen: ,,Es sind so viele Baustellen vorgelagert,
die noch auf dem Zettel stehen, dass BIM bei vielen
Stakeholdern aktuell keine wirkliche Rolle spielt*,
erklart Andreas Schunter, Geschiftsfiithrer des Be-
ratungshauses solreco. Allerdings gebe es einige
Wohnungsbauunternehmen und Projektentwickler,
die mit der Methode ihre Bauplanung begleiten,
um Kosten einander gegeniiberzustellen und ihre
Kalkulation auf ein moglichst solides Fundament zu
stellen. ,,Der Ansatz hier ist planungsgetrieben — nie-

Ein Excel-Sheet als BIM-Helfer

Auf der BIM World Munich 2025 wurde die fertige DIN SPEC 91555 vorgestellt.
Die Spezifikation unterstiitzt die Datenaufnahme und -iibergabe aus BIM-Modellen
in CAFM-Systeme. Hierfiir wurden von der Arbeitsgruppe acht Klassen definiert.
Sie basieren auf IFC 4.0 und CAFM-Connect. Weitere Klassifizierungssysteme wie
ECLASS, Omniclass, Uniclass, die DIN BIM Cloud, DBD BIM, die VDI 3805 oder
Systeme, die in anderen Landern als Standard eingesetzt werden, konnen erganzt
werden. Ziel ist, dass die Attribuierung jedes Bauteils und jedes Elements, das im
BIM-Modell fiir Facility Management relevant ist, fiir den Betrieb eindeutig ge-
kennzeichnet ist. Ubernommen werden mittels DIN SPEC 91555 ausschliefSlich al-
phanumerische Daten. Grafiken sind nicht Inhalt der Spezifikation. Die DIN SPEC
91555 ist ab sofort beim DIN selbst kostenlos verfiigbar.

BIM als Prognose-Werkzeug

Ein grofles Schweizer Klinikum lief§ sein gesamtes Areal einschlieflich aller Gebaude
in Punktwolken aufnehmen und zu BIM-Modellen verrechnen, um diese mit GIS-Kar-
ten und Geldndeschnitten integriert darzustellen. Anschliefend wurden alle Gebaude
in ihrer Substanz und Nutzung bewertet und klassifiziert, um bestimmen zu konnen,
welche Gebaude renoviert, welche saniert und welche abgerissen werden sollten. Ein-
bezogen wurde auch der demografische Wandel, um Themen wie Umnutzung, opti-
mierte Versorgungswege und Reduktion von Abteilungen vorhersagen zu konnen. Mit
den Daten erhielten die Verantwortlichen ein umfassendes Bild méglicher Entwicklun-
gen und konnten flexibel passende Antworten finden. Die Aufnahme der Punktwol-
ken, ihre Aufbereitung zu BIM-Modellen und deren Integration in das Kartenmaterial
erfolgten durch die Spezialisten von bim-plat aus Erding.
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Statistisch ist BIM schon aktiv

Building Information Modeling ist im
Vorwirtsgang, auch in Deutschland.
Ein Rennwagen ist es aber nicht,
wenn es nach der jiingsten Erhebung
des Branchenverbands der deutschen
Informations- und Telekommunika-
tionsbranche geht — besser bekannt
als Bitkom. Die im September 2025
veroffentlichten Zahlen zeigen, dass
mit 56 Prozent mehr als die Halfte
der 504 Befragten aus Handwerks-
unternehmen Chancen fiir BIM in
der Baubranche sieht. 15 Prozent
planen die Einfithrung entsprechen-
der Software fur die Zukunft. 18
Prozent der Unternehmen im Bau-
und Ausbaugewerbe nutzen entspre-
chende Anwendungen bereits. Auch
Software-Anbieter Planradar (siche
Grafik Seite 28) hat Unternehmen aus
dem Bausektor befragt, in diesem Fall
Architekten, Planer, Bauunternehmen,
Bautriger und Projektentwickler.
Hier liegt Deutschland mit 70 Pro-
zent Abdeckung auf Platz zwei, hinter
Grof$britannien mit 80 Prozent und
vor Frankreich mit 60 Prozent.
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mand macht BIM, nur weil es gut aussieht®, erganzt
Schunter. Dazu kommt, dass die BIM-Einfiihrung
aus unternehmerischer Sicht einen groffen Aufwand
darstellt und oft vor allem als Kostenfaktor wahr-
genommen wird, weil sich der Nutzen erst langfristig
einstellt.

ES GEHT AUGH OHNE GRAFIK

Vielleicht liegt die BIM-Zuriickhaltung aber auch

an einem grundlegenden Missverstandnis. BIM wird
nach wie vor meist mit moglichst beeindruckenden
3D-Modellen illustriert, obwohl die Methode in
erster Linie weder eine Zeichnung noch ein Gebiude-
modell ist. BIM kumuliert Bau- und Planungsdaten,
stellt allen Beteiligten den jeweils aktuellen Planungs-
stand zur Verfiigung und kann gianzlich ohne Grafik
auskommen. Auflerdem kann es sinnvoll sein, auch
den Bestand mit BIM zu erfassen, denn BIM liefert
neben einer Informationsbasis fiir Sanierungsprojekte
auch ein Materialkataster fiir den Riickbau und die
Wiederverwertung. Das ist im Kontext von ESG rele-
vant und wire eine mogliche Motivation, BIM doch
mal genauer anzuschauen.

»Aus unserer Sicht rechnet sich BIM iiberall
dort, wo es als Open-BIM-Datenstrategie tiber den
gesamten Lebenszyklus genutzt wird“, sagt Sam Ra-
fati, Geschaftsfihrer der FSP Consulting, an seinem
Messestand. Denn die Wirtschaftlichkeit von BIM
bestehe nicht im Modell allein, sondern in redu-
zierten Betriebs-, Instandhaltungs- und Steuerungs-
kosten auf Basis der Daten, die das Modell vorhalt.
Der grofSte Mehrwert von BIM liegt also im Betrieb.
,»Die Daten ermoglichen der Wohnungswirtschaft
effiziente Wartungsprozesse, Transparenz in der Be-

(1]
BIM-LIVE
Ein grofles

Schweizer Kli-
nikum liefS sein
gesamtes Areal
einschliefSlich
aller Gebaude
in Punktwolken
aufnehmen und
zu BIM-Model-
len verrechnen,
um diese mit
GIS-Karten und
Gelindeschnitten
integriert darzu-
stellen
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treiberverantwortung, und sie bilden die Grundlage
fur Digitalisierung von CAFM tber ESG-Reporting
bis zu strategischen Investitionsentscheidungen, um-
reifSt Rafati das mogliche Nutzungsspektrum.

KOLLISIONSPRUFUNG FUR ALLE MODELLE

Ein Problem gibt es allerdings noch, um ein aussage-
fahiges BIM-Modell zu bekommen: Ein Bauprojekt
umfasst in der Regel mehrere BIM-Teilmodelle. Das
fur die Datenspende in der Betriebsphase relevante
BIM-Modell ist aber das Federation-Modell. Es fihrt
die Teilmodelle von Architekten und unterschied-
lichen Gewerken zu einem integrativen Gesamt-
modell zusammen. Damit das funktioniert, miissen
alle Teilmodelle in der gleichen Weise attribuiert,
frei von Informationsliicken und frei von Kollisio-
nen sein. Auch die Raumbeziige von Objekten sind
im BIM-Modell sicherzustellen, damit nicht spater
Bauteile frei im Off herumschweben. Hierfiir ist eine
eindeutige Vorgabe der erwarteten Dateninhalte
und -strukturen bereits in den AIA erforderlich. All
diese Aspekte sind von einem BIM-Manager wih-
rend der Bauarbeiten konstant zu iiberwachen und
im Bedarfsfall nachdriicklich einzufordern. Helfen
kann hierbei seit Kurzem die DIN SPEC 91555 (s.
Kasten ,,Ein Excel-Sheet als BIM-Helfer), die unter
anderem solche Fragen adressiert und deren Vorstel-
lung einer der interessantesten Vortrage auf der BIM
World Munich war.

Womit die Messe zeigte: Es ist wirklich langst
schon da, was man rund um BIM braucht. Jetzt wire
es an der Zeit, produktiv damit zu arbeiten, auch
wenn sich der logistische Benefit und die finanziellen
Einsparungen erst tiber die Zeit einstellen. N

-01/2026
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IMMOBILIENMARK-
TE UND IHRE HER-
AUSFORDERUNGEN
Dieses Buch spannt
einen Bogen zwischen
den Akteuren (Banken,
Fondsgesellschaften,
Nutzer), ihren Aufgaben
und den Anforderun-
gen in den kommenden
Jahren, wie Taxono-
mie, Nachhaltigkeit,
energetische Vorgaben
oder Stadtumbau. Dabei
werden die Assetklassen
Biiro, Wohnen, Handel,
Hotel, Logistik, Data
Center und Life-Science-
Immobilien naher vor-
gestellt.

Karl-Heinz Goedecke-
meyer, Thomas Beyerle,

DIGITALISIERUNG IN
DER IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT

Das Lehrbuch vermittelt
inhaltliche, methodische
und technische Kompe-
tenzen fur die digitale
Transformation von
immobilienwirtschaft-
lichen Geschiftsprozes-
sen. Aufbau, Gestaltung
und Implementierung
des Informations-
managements bilden
wesentliche Kerninhalte.
Ein wichtiges Element
dabei sind immobilien-
wirtschaftliche Platt-
formen.

Heiko Gsell, Paul
Nikodemus, Springer

Springer Gabler Wiesba-

Vieweg Wiesbaden

den 2026, 410 Seiten,
79,99 Euro

ISBN: 978-3-
658-47922-0

2025, 232 Seiten
24,99 Euro

ISBN: 978-3-
658-47507-9
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Band 1: Grundlagen

¢ Basis der Immobilien-
o6konomie

e Nutzermarkt (Erwei-
terung: Raumplanung
und Realitdten)

¢ Kapital- und
Vermogensmarkt

Band 2: Anwendung

e Bewertung

e Immobilien-Manage-
ment (Portfolio-,

¢ Erweiterung: Asset
und Property
Management)

e Projektentwicklung

Dr. Stefan S. Fahrlinder

NACHHALTIGE
TRANSFORMATION
DES BAUENS

Dieser Band biindelt
Praxis-, Verwaltungs-
und Wissenschaftsper-
spektiven. Integrierte
Projektabwicklung (IPA)
ermoglicht 6kologische
Ziele, digitale Fahigkei-
ten und eine verlissliche
Zusammenarbeit. Der
Fokus liegt auf fairer
Risiko-/Chancenteilung,
Zielkostensteuerung,
BIM-Kollaboration

und lebenszyklusweiter
Datennutzung.

Antje Boldt | Alexander
Brink | Gerald Etterer |

und Dr. Stephan G.
Kloess, SIV 2025,
Band 1: 309 Seiten,
Band 2: 398 Seiten,
290 CHF

ISBN: 978-3-
033-10782-3

01/2026

Liborius GriafSmann |
Nina Rodde | Stefan
Leupertz (Hrsg.),
Nomos 2025

214 Seiten, 39,00 Euro

ISBN: 978-3-
7560-3516-8
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Unser Alles-aus-einer-Hand-Prinzip

bedeutet fiir mich Technologie, Service und Branchenwissen
zu einer zukunftsfahigen Verwaltungslésung zu vereinen. Vernetzt,
unterstiitzend und transformierend.”

Alles aus einer Hand -
Immoware24 denkt Immobilienverwaltung ganzheitlich.

In einer zunehmend komplexen Welt schafft Inmoware24 Klarheit mit einem Alles-aus-
einer-Hand-Prinzip, das weit Uber Software hinausgeht. Von Beratung und Support bis
zu Schulungen und Weiterentwicklung greifen alle Leistungen nahtlos ineinander. Fur
ein ganzheitliches Nutzungserlebnis, das Hausverwaltungen im Alltag spirbar entlastet.

EH Erfahren Sie mehr zu unserem Alles-aus-einer-Hand-Prinzip
, .?I'l-“ und wie Sie Immoware24 kostenlos testen kénnen:

= SCAN 2 '- www.immoware24.de/alles-aus-einer-hand
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Immobilien einfach online verwalten.




ZIEL
WAREN 20.000
Berlin hat in
2025 — so Bau-
senator Christian
Gaebler — etwa
14.000 Wobnun-
gen gebaut
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Ein tagelanger Stromausfall, ein Regierender Biirgermeister

in der Kritik; dazu unverandert niedrige Fertigstellungszahlen im
Wohnsegment und ein zum Erliegen gekommener Biironeubau.
Die Ausgangslage von Markt und Senat vor der Wahl zum
Abgeordnetenhaus im September ist ungiinstig. Angesichts

der Prognosen fur eine branchenkritische neue Mehrheit aus
Rot-Rot-Griin gibt es fiir die Immobilienwirtschaft derzeit

nur ein Motto: PROJEKTE SCHNELL FERTIG BRINGEN -
ehe sich die Rahmenbedingungen weiter verschlechtern.

TR AR Y 5 T AT o g s S
y AT e W e — 5 T
'?;.‘ r'-."ﬂ".#‘.‘ AT a—zL‘* = 25N #
I, S N S By iy o
|
’ i
[}
.
i

AN

35 - Immobilienwirtschaft - 01/2026



TEXT
Dr. Ulrich Nagel

Regionreport Berlin
Marktbericht

Berlin ist besonders. Die iiber
Jahrzehnte hinweg finanziell ge-
stiitzte Bundeshauptstadt erlebte
bis zum Abflauen des Zyklus eine
Marktnormalisierung im Rekord-
tempo. Noch vor funf Jahren
lagen die Leerstandsquoten im
Biiromarkt bei zwei bis drei Pro-
zent, spekulativer Neubau war
vielerorts moglich. Die Neuver-
tragsmieten im Wohnsegment
stiegen so stark wie in keiner
anderen deutschen GrofSstadt.
Was in Berlin flichendeckend als
,»Gentrifizierung“ beschrieben
wurde, war positiv gewendet ein
deutliches Zeichen fiir hohere
Einkommen und qualifizierten Zu-
zug in die Stadt. Befliigelt durch
einen blithenden Start-up-Sek-
tor, Niederlassungen der groflen
US-Digitalkonzerne und Prestige-
projekte wie den Flughafen oder
das Stadtschloss herrschte eine
sichtbare Aufbruchstimmung im
Berliner Immobilienmarkt.

Davon ist im Jahre 2026
leider nicht mehr viel tibrig. Das
betrifft zwar grosso modo das
gesamte Bundesgebiet, aber Berlin
ist im besonderen MafSe betroffen:
»Das grofste Hemmnis fur weitere
Unternehmensansiedlungen in
Berlin ist derzeit das begrenzte
Angebot an bezahlbarem Wohn-
raum*®, bringt es Simon Kempf,
Geschiftsfithrer von Periskop De-
velopment, auf den Punkt. Im Ver-
gleich zum Vorjahr sank die Zahl
neu gekommener Unternehmen
im ersten Halbjahr 2025 um rund
17 Prozent. Im selben Zeitraum
meldeten tiber 1.700 Betriebe in
Berlin Insolvenz an — ein bundes-
weiter Rekordwert mit Blick auf
die Gesamtzahl der Firmen vor
Ort. Bestehende Unternehmen
verkleinern sich, neue Unterneh-
men kommen nur sparlich in die
Kapitale. ,,Am Berliner Biromarkt
sehen wir derzeit keine einzel-
nen Segmente oder Branchen als
Treiber®, urteilt Dirk Wichner,
Geschiftsfithrer der Deutschen
Biirohaus GmbH. ,,Gefragt sind
vor allem kleinere Buroflachen
mit langfristiger Nutzungsper-
spektive.“ Wenn tiberhaupt, so
die Experten, kommt Nachfrage
im Biiromarkt entweder aus der
Forschung oder aus steuerfinan-
zierten Sektoren wie Bildung oder
Behorden. Martin Schubert, Head
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of Letting Management bei der
HIH, hilt fest: ,,Im laufenden
Jahr zeigt sich insbesondere die
offentliche Verwaltung als verlass-
licher Nachfragetreiber mit einer
konstant hohen Flachennachfrage
in der Hauptstadt.“ Wie in ande-
ren deutschen Metropolen auch
sind es vielfach Binnenumziige, die
das Berliner Biiromarktgeschehen
dominieren. Eine Flichenreduzie-
rung geht hiufig mit einem Umzug
in besser ausgestattete, modernere
Birokomplexe in zentralen Lagen
einher. Vom toten Biironeubau ist
in Branchenkreisen zu horen.

BUROMARKT: REVITALISIERUNG
STATT NEUBAU

Unternehmen wie Goldbeck
fokussieren sich daher neben dem
Wohnungsbau auf das Produkt
Biiro-Refurbishment: ,,Allein in
Berlin besteht in diesem Segment
ein Marktpotenzial von einer Mil-
liarde Euro“, zeigt sich der Berli-
ner Niederlassungsleiter Dietmar
Rekow optimistisch. Dementspre-
chend sind die groflen Gewerbe-
entwicklungen der Stadt derzeit
Revitalisierungen. Dazu zihlen
das ,,Funkytown*“ von Trockland
in Oberschoneweide rund um

das erhaltene DDR-Rundfunk-
gebidude, das ,re:0“ am Berliner
Ostkreuz unter Federfiihrung
eines Immobilienfonds aus Singa-
pur oder das Mixed-Use-Quartier
»GoWest“ von Die Wohnkom-
panie im Stadtteil Schmargen-
dorf. Effektiven Biironeubau im
GrofSformat verantworten aktuell
BEOS mit den ,,Berlin Decks*

in Moabit, EDGE mit seinem
»Friedrichspark® mit rund 36.500
Quadratmeter Mietfliche sowie
Covivio mit seinem Wolkenkratzer
am Alexanderplatz. Doch die Zeit
der grofSen Biirokomplexe ist vor-
bei. Fast alle Projekte haben einen
betrachtlichen Wohnanteil, die
Vermietung wird kleinteilig aus-
fallen: ,, Tragfahig sind heute vor
allem Konzepte mit klarer Vorver-
mietung oder Single Tenants“, so
Rekow.

Vom Senat genehmigt, dem
Bezirk entzogen, aber lange noch
nicht rechtssicher sind drei Hoch-
hausentwicklungen in Friedrichs-
hain. Denn allein gegen die im
Herbst der Offentlichkeit vor-



gestellten Hochhauspliane haben
sich sechs verschiedene Protest-
buindnisse gebildet. Sie richten
sich besonders gegen die nicht
vorhandene Verkehrsinfrastruk-
tur angesichts der zu erwarten-
den Pendlerstrome. Allen voran
aber geht es um die Bewahrung
eines historischen Stiicks Berlin.
Initiativen dieser Art hemmen
vielerorts auch den Wohnungs-
neubau: ,,Viele Vorhaben leiden
weniger an formalen Hiirden

als an partikularen Interessen
einzelner Akteursgruppen, die mit
hoher medialer Resonanz auftre-
ten und sehr selten die Mehrheit
reprasentieren — haufig Gruppen,
die selbst nicht auf Wohnungs-
suche sind“, sagt Periskop-Chef
Simon Kempf. Der schwarz-rote
Senat hat reagiert und mit dem im
Dezember 2024 verabschiedeten
,Schneller-Bauen-Gesetz ein

(1]
SAATWINKLER
DAMM
Rund 1.000
Mietwohnun-

gen hat Ten
Brinke auf
einem ehemaligen
Siemens-Geliande
am Saatwinkler
Damm in
Spandau errichtet

HALLEIN IN BERLIN BESTEHT
IM BURO-REFURBISHMENT

EIN MARKTPOTENZIAL VON

EINER MILLIARDE EURO0."

Dietmar Reckow, Goldbeck

Instrument auf den Weg gebracht,
um Wohnungsneubau erheblich
zu vereinfachen. ,,Das Gesetz hat
zu einer Beschleunigung der Ge-
nehmigungsprozesse beigetragen.
Noch wichtiger ist jedoch, dass
die Senatsverwaltung unter der
derzeitigen Regierung bei Wohn-
bauprojekten mit einem spiirbar
gednderten ,Mindset‘ agiert®,
urteilt Rechtsanwalt Jakob Hans
Hien von der Kanzlei Knauth.

DIE STADT ALS HABITAT
DER TIERE

Doch die als Bedienhilfe fiir die
Bauamter gedachte MafSnahme
kollidiert mit den Realititen im
jeweiligen Bezirk. Der Fall ,,Pan-
kower Tor“, an dem der Mobel-
unternehmer Kurt Krieger 2.500
Wohnungen errichten mochte,

ist sicherlich das prominenteste
Beispiel fiir politisch bedingte
Verschleppungen im Wohnungs-
bau. Eigentlich sollten beim 2018
bekanntgemachten Projekt 2021
die ersten Krane kreisen. Doch
die Umsiedlung von 800 Kroten
wurde zum Zankapfel, der Natur-
schutzbund Deutschland (NABU)
geht juristisch gegen das Projekt
vor. Ein dhnliches Schicksal
erleidet die Groth Gruppe mit
geplanten 2.500 Wohnungen in
Berlin-Lichterfelde. Nach der
bereits erfolgten Umsiedlung von
Zauneidechsen sorgte im Herbst
2025 der Fund einer Ameisen-
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population, deren Repopulation
nur von Mirz bis Mai gestattet
ist, fiir eine weitere Verschiebung
des Baustarts. Die bekannten
Verzogerungen bei der Entwick-
lung der ,,Urban Tech Republic“
auf dem Geldnde des ehemali-
gen Flughafens Tegel brachten
Wirtschaftssenatorin Franziska
Giffey auf die Idee, Mittel aus
dem Infrastruktursondervermogen
des Bundes hierfiir einzusetzen.
So soll sich die Fertigstellung

des Projekts nicht um fiinf Jahre
bis 2035 verzogern. Der Lowen-
anteil der bis 2037 fiir das Land
Berlin reservierten 5,2 Milliarden
Euro aus den Bundestopfen fliefSt
gleichwohl in eine Klimaschutz-
mafSnahme: Eine Milliarde wird
der Senat fiir Baumpflanzungen
ausgeben, auf Platz zwei folgt der
Wohnraumforderfonds mit 750
Millionen Euro.

Mit Blick auf die Wahl zum
Abgeordnetenhaus im Septem-
ber 2026 scheint sich die fir die
Immobilienwirtschaft schwierige
Gemengelage zu zementieren.
Aktuelle Umfragen sehen die CDU
als starkste Partei. Die Linke liegt
mit rund 18 Prozent auf Platz
zwei und konnte gemeinsam mit
den Gruinen und der SPD eine
neue Mehrheit erreichen. Die
Spitzenfunktionire der Linken in
Berlin haben daher schon verbal
aufgerustet: ,,Vonovia ist einer
der dreistesten Vermieter Berlins,
sagt die Spitzenkandidatin Elif —



Eralp. Mit dem Pauschalurteil
geht die Forderung nach einer
Vergesellschaftung des Bochu-
mer Dax-Unternehmens einher.
Die Grunen mochten ebenfalls
»Gemeinwohlorientierung zum
zentralen Merkmal des Berliner
Mietenmarktes“ machen, bevor-
zugt mit dem verfassungsrechtlich
verworfenen Instrument des Mie-
tendeckels. Uber diesen Forderun-
gen schwebt das Damoklesschwert
des Vergesellschaftungsrahmen-
gesetzes, das SPD und CDU
bereits im Koalitionsvertrag
vereinbart hatten. Mit dem Ent-
wurf schafft zum ersten Mal eine
Landesregierung einen Rahmen
fiir eine Uberfiihrung von Privat-
in Gemeineigentum gemaf$ Artikel
15 des Grundgesetzes. Praktische
Folgen gibt es daraus vorerst zwar
keine. Der aktuelle Senat wiirde
das Gesetz auch umgehend durch
das Bundesverfassungsgericht
priifen lassen. Doch zugleich gibe
es eine Rechtsgrundlage fur die
Initiative zur Enteignung grofSer
Wohnungsbestandshalter, die
knapp 60 Prozent der Berlinerin-
nen und Berliner im September
2021 positiv beschieden hatten.
Wenn tiberhaupt neu gebaut
wird, dann finden diese Projekte
mehrheitlich am Rande Berlins
statt: Laut dem Wohnungsmarkt-
bericht 2025 von Berlin Hyp und
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TWENTYONE
Im Jahr 2024
stellte die HIH
das Biirogebdude
TwentyOne in
Prenzlauer Berg
mit iiber 6.000
Quadratmeter
Mietfliche fertig

(2]
SPANDAUER
UFER
Unter dem
Projekinamen
wSpandauer
Ufer“ errichtet
FAY Projects ein
Mixed-Use-Quar-
tier mit iiber
70.000 Qua-
dratmeter Nutz-
flache
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Marktbericht

CBRE entstanden nur noch knapp
15 Prozent der rund 15.400 fertig-
gestellten Wohnungen innerhalb
des S-Bahn-Rings. ,,Grofse Projek-
te konnen nur noch auflerhalb des
S-Bahn-Rings entstehen, ist sich
Goldbeck-Manager Rekow sicher.
Dass der Senat in der Person
des Stadtentwicklungssenators
Christian Gaebler bei Neu-
bau mitspielt, zeigte er noch im
Spatherbst 2025 mit der An-
kiindigung, nach dem ,,Schnel-
ler-Bauen-Gesetz“ nun auch ein
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,Einfacher-Bauen-Gesetz“ auf
den Weg zu bringen. Ziel ist es,
die Rahmenbedingungen fiir den
,»Gebaudetyp E“ mit seinen Ab-
weichungen von der DIN-Norm
rechtlich zu verankern.

FLAGHEN WERDEN RAR

Zugleich soll das Landesparla-
ment die im Koalitionsvertrag
vereinbarte Randbebauung des
Tempelhofer Feldes absichern. So
soll das Ziel von 20.000 neuen
Wohnungen pro Jahr erreicht
werden. Tempo kommt also in
die letzten Monate vor der Wahl,
sowohl im Senat als auch bei den
Unternehmen. Denn ein neuer Se-
nat wiirde ab Herbst hochstwahr-
scheinlich eine neue Politik fahren.
Und die Umsetzung des vom Bund
auf den Weg gebrachten ,,Bau-
Turbos* entscheidet sich ohnehin
in den Bezirken. Diese meldeten
im Oktober 2025, dass nur einer
von zwolf Bezirken die Planstellen
in den Bauamtern voll besetzt
hat. Rechtsanwalt Hien gibt sich
jedoch optimistisch: ,, Wenn nun
ein grofleres Wohnbauvorhaben
innerhalb von zwolf Monaten
genehmigt wiirde, wire dies sehr
schnell. Ich rechne damit, dass
auch mit dem ,Bau-Turbo‘ eine
Verfahrensdauer von 18 Monaten
nicht selten sein wird. Welcher
Bezirk sich besonders hervortun
wird, wird sich erst Mitte oder
Ende 2027 zeigen.“ N



.DIE ABSGHAFFUNG DES
BAUNUTZUNGSPLANS

TEN BRINKE realisiert derzeit Projekte
im Umfang von rund 1.200 Wohnungen.
Fir mehrere kommunale Gesellschaften
entwickelt und baut das Unternehmen
zudem verteilt iiber das gesamte Berliner
Stadtgebiet.

LARS
STILLMANN
leitet die Berliner

Niederlassung
des niederlindi-
schen Projekt-
entwicklers und
Baudienstleisters
Ten Brinke

TEXT
Dr. Ulrich Nagel

Herr Stillmann, welche Bedeutung
hat Berlin in der Gesamtstrategie von
Ten Brinke?

Als bauender Entwickler sind wir in
ganz Deutschland, den Niederlanden,
Spanien, Portugal, Griechenland und
neuerdings auch in Schweden aktiv.
Als grofite deutsche Stadt ist Berlin
logischerweise gerade im Hinblick
auf den Wohnungsbau ein wichti-
ger Markt fiir uns. Aber wir achten
darauf, dass unsere Projekte regional
diversifiziert sind. Denn gerade in
Berlin gibt es spezielle Bedingungen
fur Investoren. Haufig stellen sie
keine Erleichterung dar.

Was sind denn aus Threr Sicht die Berliner Spezifika?
Es gibt einen immensen Wohnraumbedarf und einen
spiirbaren politischen Willen zum Neubau sowie eine
solide Forderkulisse. Dennoch kommen viele Projek-
te nur schleppend voran oder werden verzogert. Es
gibt sehr gut organisierte Anwohnerinitiativen, die
Neubauten in der direkten Nachbarschaft prinzipiell
ablehnen. Eine weitere Besonderheit Berlins sind die
verschrinkten Zustindigkeiten zwischen Senat und
Bezirken, die ja immer wieder Gegenstand von Kritik
und Reformdebatten sind. Ich wiirde mir insgesamt
mehr Kooperationsbereitschaft und Gestaltungswil-
len auf allen Ebenen wiinschen. Zu hiufig gibt sich
die Politik den Protesten aus der Nachbarschaft ge-
schlagen. So kann kein neuer Wohnraum entstehen.

Das bedeutet, dass die regulatorischen Erleichterun-
gen wie der ,,Bau-Turbo® oder das ,,Schneller-Bau-
en-Gesetz“ keine Wirkung zeigen?

Uber die Wirkung lisst sich noch nichts sagen, das
neue Bundesgesetz wurde ja erst im vergangenen
Oktober beschlossen. Der Senat hat den politischen
Willen zu mehr Wohnungsbau deutlich erklart und
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er ist auch in den meisten Bezirksimtern spirbar. Zu-
dem hat der Senat mit dem Handlungsleitfaden fiir
die Umsetzung der neuen Rechtslage den Bezirken,
Projektentwicklern und Investoren ein nutzliches
Hilfsmittel an die Hand gegeben. Der ,,Bau-Turbo*
schafft jedoch lediglich die rechtlichen Moglichkeiten
fir die Verwaltungen. Sie mussen die neuen Moglich-
keiten noch anwenden wollen. Das ,,Schneller-Bauen-
Gesetz“ dient aus meiner Sicht als letzte Instanz und
Motivationshilfe fur die Bezirke. Es ist schwer vor-
stellbar und sicher auch nicht leistbar, dass der Senat
jedes Bauvorhaben, das auf Bezirksebene stockt, an
sich zieht.

Welche effektiven Erleichterungen schlagen Sie vor?
Wir unterstiitzen die Forderungen nach einer Ab-
schaffung des Baunutzungsplans fiir Westberlin.
Diese Bestimmung aus dem Jahre 1960 ist weiterhin
geltendes Planungsrecht. Entwickler miissen somit
bei Liickenbebauungen oder Nachverdichtungen Be-
freiungen beantragen, um Wohnungsbau auf Flichen
zu realisieren, obwohl diese sich nach heutigem Ver-
standnis in die Umgebungsbebauung einfiigen. Eine
Abschaffung dieses historischen Relikts halten wir
fiir sehr sinnvoll.

Sie kooperieren in vielen Fallen mit den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften, denen das Gros des
Wohnungsbaus iibertragen werden soll. Funktioniert
diese Zusammenarbeit?

Ja, absolut. Die kommunalen Wohnungsbaugesell-
schaften erfillen ihre Aufgabe in einer schwierigen
Marktsituation sehr gut. Wir arbeiten sehr gerne mit
den stddtischen Unternehmen zusammen. Es ergibt
sich hierbei auf beiden Seiten ein grofler Vorteil: Die
Wohnungsbaugesellschaften erwerben ein schliis-
selfertiges Produkt nach ihren Standards und wir
konnen sicher kalkulieren.

Wo werden zukiinftige Projekte von Thnen entstehen?
Am liebsten wiirde ich innerhalb des S-Bahn-Rings
bauen, aber das Angebot dort ist entweder zu knapp
oder zu teuer. Insofern richtet sich unser Blick neben
den dufleren Bezirken wie Spandau oder Marzahn-
Hellersdorf auf die Umlandgemeinden. Hierzu zdhle
ich Ludwigsfelde, Oranienburg, Stausberg oder Ko-
nigs Wusterhausen. Es miissen Mietmarkte sein, die
im Neubau tiber 16 Euro vertragen konnen — sonst
konnen die Investitionskosten nicht refinanziert wer-
den. Das Brandenburger Umland ist fur institutionel-
le Investoren zwar immer noch erklarungsbediirftig.
Wir jedoch sehen bei den Umlandgemeinden ein sehr
gutes Chancen-Risiko-Profil. N

-01/2026



Berlin — von politischen
Diskussionen tiber Ver-
gesellschaftung bis hin

zu Fragen der Zukunfts-
fahigkeit von Biiro und
Wohnprojekten. Wie ist
die Lage? Was bewegt die
Branche? Welche Losungen
sind notwendig, um die

BERLINER IMMO-
BILIENWIRTSCHAFT

voranzubringen?

Frau Bojens, welche Herausforderungen sehen Sie
aktuell auf dem Berliner Immobilienmarkt?

Saidah Bojens: Der Berliner Wohnungsmarkt ist
stark politisiert, besonders vor den Wahlen. Es fehlt
mitunter an Sachlichkeit, was uns als Projektent-
wickler stark herausfordert. Ein grofSes Problem ist
der Personalmangel in der Verwaltung, der Genehmi-
gungen verzogert. Projekte bleiben dadurch jahre-
lang liegen, was die Wohnungsnot verscharft. Es gibt
immer auch iiberambitionierte Anforderungen und
viele interne Hiirden, die den Fortschritt bremsen.
Doch in Bezug auf die Verwaltung spiiren wir neuer-
dings einen starkeren politischen Willen, Ergebnisse
zu liefern.

Herr Brumbauer, sind erschwingliche Mieten fiir den
Mittelstand iiberhaupt noch realistisch?

Michael Brumbauer: Das ist dufSerst schwierig. Miet-
kosten von tiber 20 Euro pro Quadratmeter, gestie-
gene Zinsen und hohe Grundstiickspreise treiben die
Gesamtkosten enorm in die Hohe. Dazu kommen
staatliche Abgaben, die den Wohnungsbau zusitzlich
belasten. Fordermaflnahmen konnten helfen, aber im
freifinanzierten Wohnungsbau ist es kaum moglich,
rentabel zu bauen und gleichzeitig erschwingliche

TEXT
Jorg Seifert

FOTOS
Marcus Glahn

BERLIN - DIE GHANGEN

UNTERNEH-
MERRUNDE
Berlin ist immer
einen Talk wert
— besonders zu
Themen der
Immobilien- und
Wohnungswirt-

schaft

Mieten anzubieten. Die Kalkulationen zeigen, dass
ohne signifikante Unterstiitzung durch die Politik
der Neubau fur den Mittelstand in Berlin kaum
noch realisierbar ist. Es gibt zwar Diskussionen iiber
staatliche MafSnahmen, aber bislang fehlen konkrete
Ansitze.

Herr Maaf3, wie wirken sich denn die Enteignungs-
debatten auf das Investitionsklima aus?

Heiko Maaf: Diese Diskussionen fiihren bei Investo-
ren durchaus zur Zuriickhaltung. Berlin wird oft als
risikobehaftet wahrgenommen, was dem Wirtschafts-
standort Berlin schadet und Unsicherheiten in den
Markt gibt. Allerdings sehen internationale Investo-
ren auch Chancen, da die Marktpreise mittlerweile
den Boden erreicht haben. Auch wenn die Diskus-
sionen tiber Vergesellschaftungen grofSer Wohnungs-
konzerne bei manchen Marktteilnehmern zu Vorsicht
fiihren und diese lieber in andere Stadte ausweichen,
nutzen andere gezielt diese Phase, um selektiv zu in-
vestieren und von der langfristigen Attraktivitit des
Standorts Berlin zu profitieren.

Wie, Herr Wolters, erleben Sie die Kreditvergabe fiir
gewerbliche Projekte?
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Frank Wolters: Wir stehen in engem Austausch

mit der Kreditwirtschaft bei der Entwicklung des
ehemaligen Flughafenareals in Tegel. Unabhéngig
von der politischen Situation in Berlin sehen wir

ein nachhaltiges Interesse an Investitionen und die
Bereitschaft, gewisse Risiken einzugehen, solange die
Rahmenbedingungen stimmen. Wenn alle Beteiligten
an einem Strang ziehen, konnen auch grofSe Heraus-
forderungen gemeistert werden.

Was tun Sie dafiir?

Wolters: Unsere Aufgabe ist es, verlissliche Grund-
lagen zu schaffen: Wir treiben Planungen voran,
entwickeln die notwendige Infrastruktur und koordi-
nieren den kompletten Stakeholder-Dialog. Im Woh-
nungsbau tibernehmen wir die Geschiftsbesorgung
fiir das Land Berlin, und im gewerblichen Bereich
sind wir eigenwirtschaftlich unter anderem in der
Entwicklung von Gewerbe-, Industrie- und Sonder-
gebieten tatig. Und was die Risikobereitschaft nach
der Wahl anbelangt — das miissen wir beobachten.

Wo hakt es, Frau Bojens, akut in der Planungs- und
Genehmigungsrealitat in Berlin?
Bojens: Die zentrale Herausforderung aus Projekt-

entwicklungssicht ist der Mangel an Personal in den
Verwaltungsbehorden. Dieser verzogert die Abstim-
mung von planungs- und genehmigungsrechtlichen
Themen erheblich. Denn wenn ausreichend Personal
vorhanden ist, funktioniert das auch. In der Praxis
allerdings werden Projekte hiufig durch Vorbehalte,
uberzogene Anforderungen oder langwierige Ent-
scheidungsprozesse behindert.

Wie konnte man das dndern?
Bojens: Die Priorisierung von unwichtigen Details —>

DE TEILNEHMENDEN

« Saidah Bojens, Instone Real Estate,
Niederlassungsleiterin Berlin und Sachsen

* Heiko MaalfS, BerlinHyp, Bereichsleiter
Vertrieb Inland CRE

* Michael Brumbauer, BayernLB,
Head of Real Estate Berlin

» Frank Wolters, Tegel Projekt GmbH,
Co-Geschdftsfiibrer
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.ES IST IMMER DIE HALTUNG, DIE DEN
ENTSCHEIDENDEN FAKTOR IN DER GE-
NEHMIGUNGSPERIODE AUSMAGHT. DIE
HALTUNG DER MENSGHEN, DIE EINEM IN
VERWALTUNG UND POLITIK BEGEGNEN."

Saidah Bojens

fihrt bei Wohnungsprojekten zu finf bis sechs Jah-
ren Verzogerung. Dies ist besonders problematisch,
weil der Bedarf an Wohnraum dringend ist und es
unzumutbar ist, die Bevolkerung weiterhin warten zu
lassen. Es gibt mittlerweile ein stirkeres Bewusstsein
fur die Dringlichkeit, Wohnraum zugig zu schaffen.
Doch obwohl sich diese Haltung in der Verwaltung
zu dndern scheint, bleiben konkrete Ergebnisse
bislang aus. Eine bessere Priorisierung und eine prag-
matischere Herangehensweise sind notwendig, um
Projekte schneller umzusetzen und den Wohnraum-
bedarf zu decken.

‘Was meinen Sie, Herr Wolters?

Wolters: Beschleunigung ist nicht allein die Frage ein-
zelner Genehmigungen, sondern braucht politische
Entschiedenheit. Wenn sich die relevanten Entschei-
der aus Politik, Verwaltung, Investoren und Projekt-
entwicklern vertrauensvoll zusammentun und in den
jeweiligen Hausern dafiir Sorge tragen, dass dieses
Projekt gewollt ist, dann kann es auch in Berlin zugig
gehen.

‘Wie blicken Sie, Herr Brumbauer, aus Bankensicht
auf die Genehmigungsrealitaten?

Brumbauer: Ich stelle einfach fest: Es ist in der
letzten Zeit alles deutlich langsamer geworden — und
zwar auf allen Seiten. Auch uns Banken nehme ich
da nicht aus. Wir wiinschen ebenfalls, dass es deut-
lich schneller geht, denn Zeit gehort ja zu unserer
Kalkulationsgrundlage. Der Zeitfaktor und ob die
Kosten eingehalten werden konnen, sind ja auch
Themen, die wir als Banken mit beurteilen miissen.
Falls es die Rechnung aushilt, ist ein Jahr langer
auch ganz schon, dann verdienen wir etwas mehr
... Doch Spafs beiseite: Im Endeffekt sitzen wir im
gleichen Boot wie die Projektentwickler. Wir haben
ganz genau das gleiche Interesse an mehr Planungs-
sicherheit.

Geht eigentlich wieder was bei den Eigentums-
wohnungen?

Brumbauer: Ja, auch beim aktuellen Zinsniveau gibt
es immer noch ein Klientel, wo es funktioniert. Es
zieht sogar langsam wieder an, aber natiirlich lange
nicht so wie vor der Zinswende. Denn dabei spielt
die Unsicherheit in der Gesamtwirtschaft eine Rolle.
Leute, die in eine Eigentumswohnung investieren,
wollen ja eine gewisse Sicherheit haben, dass sie wei-
terhin ihren Job haben, um sie bezahlen zu kénnen.

Was also muss passieren?

Brumbauer: Diese negative Stimmung muss meines
Erachtens wieder raus, weil auch viel Psychologie
dabei ist, die gar nicht der Realitit entspricht. Und
dann muss man sich iiberlegen, inwieweit man
Eigentumsbildung mehr fordern kann. Derzeit habe
ich steuerlich als Eigennutzer praktisch uberhaupt
keine Vorteile.

Jetzt zuckt der andere Banker in dieser Runde.
Maafs: Richtig, denn ich will Herrn Brumbauer da
ein Stiick weit untermauern. Vor 2022, als Finanz-
mittel angesichts des niedrigen Zinsniveaus nicht
der entscheidende Faktor waren, spielte die Dauer
von Genehmigungsverfahren fiir Projektentwickler
eine eher untergeordnete Rolle in ihrer Kalkulation.
Jetzt allerdings haben wir ein deutlich gestiegenes
Zinsniveau. Wenn die Planungszeitraume tber finf
Jahre hinausgehen, dann beginnt die Zinsuhr zu
ticken. Dies tut sie auch mit direkten Folgen fir die
Rentabilitit. Denn Projektentwickler und Bautrager
bauen ja nicht zum Selbstzweck. Im Neubau sind
inzwischen mindestens 20 Euro in der Vermietung
erforderlich. Wenn ich diese Kosten alle aufaddiere,
wird es schwierig, eine Rentabilitit in der Projekt-
entwicklung darzustellen, insbesondere im Bereich
Wohnen.

Sie, Herr Wolters, hatten ja gesagt, dass Sie — auch
mit Threr Verdrahtung hier in Berlin — relativ flott
ein Projekt verwirklichen konnen ...

Wolters: ... kurze Korrektur: Dass wir Landes-
gesellschaft und nah dran sind, heifst nicht, dass wir
schneller agieren konnen. Wir werden keinesfalls
bessergestellt als der private Markt — vielleicht als
Offentliche sogar noch kritischer bedugt. Und da
sind wir wieder beim Thema Vertrauen zueinander.
Daran miissen wir arbeiten, um schneller zu bauen.
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Okay. Dann schauen wir doch mal auf das Gesetz
»Schneller bauen®. Wie praxistauglich ist denn das?
Gibt es aus dieser Richtung positive Signale, die den
Markt bewegen konnten?

Wolters: Der Bau-Turbo und das, was das Land
Berlin mit dem Schneller-Bauen-Gesetz auch noch zu-
sdtzlich erganzt hat, konnen durchaus einen Impuls
geben. Die rechtlichen Voraussetzungen dafiir sind
nun gegeben. Wenn jetzt die Verwaltung den Mut
aufbringt, diese neuen Wege zu gehen, kann es auch
schneller werden.

Miissen auch die Marktteilnehmer selbst schneller
werden, wie Herr Brumbauer meinte?

Wolters: Durchaus. Wir als Tegel Projekt GmbH
leisten uns auch deshalb eine Smart-City-Abteilung,
in der wir einen digitalen Zwilling entwickeln. Auf
Grundlage dieser Technologie wollen wir helfen,
Prozesse der Bauleitplanung in Richtung automati-
sierter Verfahren weiterzuentwickeln. Das werden
wir jetzt in entsprechenden Hausern auf Landes- und
Bundesebene vorstellen. Wir hoffen, dass es auch eine
Blaupause sein kann, mit der alle Marktteilnehmer
noch mal Geschwindigkeit aufnehmen kénnen. Wir
sind sehr zuversichtlich, dass wir gemeinsam mit

den neuen gesetzlichen Grundlagen dann auch viel
erreichen konnen.

Regionreport Berlin
Unternebhmerrunde

Welche Erfahrungen diesbeziiglich hat Instone,

Frau Bojens?

Bojens: Dass das Thema einen Turbo erhal, ist
schon mal ganz schon. Der ist auch viel besser als das
Schneller-Bauen-Gesetz. Denn das musste ja eigent-
lich Schneller-Genehmigen-Gesetz heiffen. Wir haben
jetzt in den letzten Jahren durch alle Krisen hindurch
die iber 1.000 Wohnungen hier in Berlin gebaut. Die
Genehmigung dafiir hatte 16 Jahre gedauert. Wir
haben ziemlich straight durchgezogen und waren
schneller als der Zeitplan und im Budget. Die Woh-
nungen sind fertig und bezogen. Meinetwegen heifSt
es dann eben auch Schneller-Bauen-Gesetz — und den
Rest denkt man sich dann. Aber beim Wort Bau-
Turbo merkt man zumindest, dass man die prekire
Lage so langsam politisch verstanden hat.

Daraus erfolgt aber nicht automatisch ein Handeln!?
Bojens: Am Ende ist es immer die Haltung, die den
entscheidenden Faktor in der Genehmigungsperiode
ausmacht. Die Haltung der Menschen, die einem in
Verwaltung und Politik begegnen. Das ist immer so,
dafiir braucht man eigentlich nicht unbedingt ein
neues Gesetz. Aber wenn’s hilft, okay! Mit der be-
stehenden Rechtsgrundlage konnte man das auch.

Dann ist es bereits heute blofS ein Umsetzungs-
problem?

Bojens: Es gibt sie auch jetzt schon, die Gesprache
in der Verwaltung auf Augenhohe mit Fokus auf
pragmatisches, gutes Arbeiten. Das Schwierige ist,
eine Entscheidung zu treffen. Da konnen wir ja nur
Vorschliage machen. Und wenn man eine Entschei-
dung zu treffen schwierig findet, dann helfen weder
ein Turbo noch ein Gesetz.

Also ist es People’s Business und Sie wiinschten sich
von den Entscheidungstrigern mehr Mut!?

Bojens: Ja, wir bauen ja keine Raumstationen, son-
dern einfach blof§ Wohnungen. Das ist keine Rocket
Science. Das ist ein Thema, bei dem jemand in der
Verwaltung einfach Riickendeckung aus der Politik
und von seinen Vorgesetzten braucht — und niemand
nachher sagt, so hittest du aber nicht entscheiden
diirfen. Und ich finde, da muss man dann die

-

.MAN MUSS SICH UBERLEGEN,
INWIEWEIT MAN EIGENTUMS-
BILDUNG MEHR FORDERN KANN.
DERZEIT HABE IGH STEUERLICH
ALS EIGENNUTZER PRAKTISCH
UBERHAUPT KEINE VORTEILE."

Michael Brumbauer
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Verantwortlichen in den Amtern auch einfach mal
machen lassen.

Was meinen Sie, Herr Wolters, als Offentlicher
hierzu?

Wolters: Ich kann ein Lied davon singen, wie wir
selbst bombardiert werden mit Anfragen. Das gilt
nicht nur fur die Landesgesellschaft, sondern natr-
lich auch fiir die Amter. Und dann will genau an
dieser Stelle die Politik sozusagen in Sachfragen
mitentscheiden. Doch das ist mitnichten das, wofiir
Politik gedacht ist.

Soll die Politik sich raushalten?

Wolters: Politik muss den Rechtsrahmen regulato-
risch vorgeben. Die Entscheidung in den Sachfragen
jedoch muss auf der Verwaltungsebene erfolgen.
Diese Balance miissen wir schaffen, indem wir

LDIE POLITIK MUSS DEN REGHTSRAHMEN
REGULATORISGH VORGEBEN. DIE ENT-
SGHEIDUNG IN DEN SACHFRAGEN JEDOCH
MUSS AUF DER VERWALTUNGSEBENE
ERFOLGEN." ... vorce

dariiber sprechen. Das ist ganz wichtig. Wir konnen
der Politik sagen: Lass uns das jetzt anders machen!
Denn wenn Entscheidungen nicht getroffen, sondern
delegiert werden, dann haben wir Genehmigungs-
verfahren, die 16 Jahre dauern. Das ist eine erschre-
ckende Zahl. Der durchschnittliche Bebauungsplan
braucht in Berlin tibrigens elf Jahre im statistischen
Mittel.

Was wire denn machbar?

Wolters: Mit einer politischen Vorgabe von 36 Mo-
naten wire man in einem verninftigen Rahmen. Wir
wollen ja auch innovationsgetriebene Unternehmen
an den Standort holen. Und wenn ich dann Geneh-
migungs- und Planungszeitriume von drei, fiinf oder
mehr Jahren habe, ist ja jede Innovation an sich
schon wieder verandert.

Ist das denn so schlimm angesichts des langen
Lebenszyklus von Immobilien in Stadten?

Wolters: Natirlich mussen wir auch damit intel-
ligent umgehen. Wir brauchen in Berlin lediglich
die Grundgedanken: Wo mochte ich hin? Welches
Zielbild habe ich eigentlich? Auf dieser Grundlage
gilt es, verntinftige Entscheidungen zu treffen. Diese
Kompetenz darf dann auch nicht in Frage gestellt
werden. Denn in den Verwaltungen sitzen sehr viele
kompetente, engagierte Menschen. Die wollen und
konnen mitgestalten, mitentwickeln und Entschei-
dungen treffen.

Herr Maaf3, Biirobashing aller Orten. Ist der Biiro-
immobilienmarkt trotz des Leerstands von iiber 30
Prozent wirklich so unsexy?

MaafS: Ich empfinde den Biromarkt als ausgespro-
chen attraktiv und spannend. Auch wir sitzen heute
in einer Biirofliche. Wir werden auch weiterhin
zusammenarbeiten und nicht ausschliefSlich aus dem
Homeoffice heraus. Die Frage in der aktuellen wirt-
schaftlichen Situation ist: Wie muss die Buroflache
aussehen und wo steht die Biiroimmobilie? Vor
2022 war das eher zweitrangig. Heute ist etwa das
Thema ESG fiir Corporates wichtig. Das heifSt, ich
fokussiere mich auf Immobilien in Toplagen, die alle
Nachhaltigkeits- und Ausstattungsvoraussetzungen
erfullen. Auch die Arbeitswelt hat sich verdndert. In
unserem Neubau etwa, im B-One in der Budapester
Strafle in Berlin, herrscht eine ganz andere Arbeits-
umgebung. Die muss ich natiirlich auch tiber den
Grundriss und das Biiromobiliar abbilden koénnen.
Die Immobilie muss zum Anforderungsprofil der
heutigen Zeit passen.

Wo steht denn was leer?

MaafS: Wenn Sie die Leerstandsraten gewichten, er-
kennen Sie schnell, wo dieser Leerstand stattfindet: In
der Regel in B- oder C-Lagen oder es sind Baujahre
vor 1995, die die heutigen Anforderungen sowohl
der Investoren als auch der Mieter nicht mehr er-
fiillen.

Herr Brumbauer, braucht man iiberhaupt noch
Biironeubauten?
Brumbauer: Ich kann nur unterstreichen: Gute



Standorte mit modernen Biiroimmobilien haben
weiterhin Potenzial. Berliner Toplagen haben ihre Be-
rechtigung, durchaus nicht nur City West und Mitte,
sondern auch wenn ich nach bestimmten Orten etwa
in Neukolln schaue. Die funktionieren. Allerdings ist
die Vermietung zaher geworden. Und Vorvermietun-
gen sind fiir die Finanzierung entscheidend. Den-
noch sehen wir weiterhin eine Nachfrage auch nach
hochwertigen Neubauten, die den heutigen Anforde-
rungen entsprechen. Das Biirobashing ist keinesfalls
gerechtfertigt.

Woher, Herr Maaf$, kommen denn die Investoren

fiir solche Objekte?

MaafS: In Situationen, die wirtschaftlich anspruchs-
voll sind, wird der Heimatmarkt — gerade hier in Ber-
lin — von inlandischen Investoren vorsichtig betrach-
tet. Gleichzeitig sehen wir derzeit eher Investoren

aus dem Ausland, die Opportunititen zumindest im
Biiro- und Gewerbebereich, aber auch in der Logistik
sehen, da die Preisbildung wohl ihren Boden erreicht
hat — beim Wohnen ist dies noch nicht der Fall.

Herr Wolters, zum Thema Finanzierung offentlicher
Infrastrukturen oder offentlicher Gebaude: Funktio-
niert das auch mit privaten Investoren?

Wolters: Das ist fiir uns ein ganz wichtiges Thema,
weil wir in der Projektentwicklung in Tegel mehr
oder weniger vom Berliner Haushalt abhéngig sind.
Wir haben erste Gespriache mit privaten Investoren
gefiihrt und sind ganz zuversichtlich. Aber das The-
ma Sicherheiten durch den Senat ist noch ein neural-
gischer Punkt. In die offentliche Projektentwicklung
miissen wir noch mehr Offenheit, mehr Freiheiten
reinbekommen.

Herr Brumbauer, welche Faktoren sind fiir Sie aktu-
ell zentral bei der Finanzierung von Projekten?
Brumbauer: Die Kapitaldienstfahigkeit ist entschei-
dend. Cashflow, Vermietbarkeit und die Qualitat des
Entwicklers sind zentrale Kriterien. Das gestiegene
Zinsniveau erfordert angepasste Finanzierungsmodel-
le, Stichwort: hoherer Eigenkapitaleinsatz. Verzoge-
rungen bei Planungs- und Genehmigungsprozessen
sind ein grofSes Problem, da sie die Rentabilitit
gefdhrden konnen. Fir uns als Bank ist es wichtig,
dass Projekte wirtschaftlich tragfihig sind und dass
die Beteiligten iiber die notige Expertise verfiigen, um
die Projekte erfolgreich umzusetzen.

Frau Bojens, mal aus der Entwicklungspraxis: Was
sind Ihre Erfahrungen mit dem Bauquartier Friede-
nauer Hohe?

Bojens: Trotz der Krisen der letzten Jahre haben wir
das Projekt mit 1.100 Wohnungen erfolgreich umge-
setzt. Der Schlussel war, frihzeitig zu verkaufen und
Risiken zu minimieren. Ohne klare Planung wire es
schwieriger gewesen. Die Bauzeit lag trotz der Ukrai-
ne-Krise und steigender Materialkosten im Plan. Wir
hatten das Gliick, frithzeitig Investoren zu finden,
was uns Planungssicherheit gab. Dieses Projekt zeigt,
dass auch in schwierigen Zeiten erfolgreiche Ent-
wicklungen moglich sind, wenn alle Beteiligten an
einem Strang ziehen.

JWENN DIE PLANUNGSZEITRAUME UBER
FUNF JAHRE HINAUSGEHEN, DANN
BEGINNT DIE ZINSUHR ZU TIGKEN. DIES
TUT SIE MIT DIREKTEN FOLGEN FUR DIE
RENTABILITAT." ricico vias

Alle Highlights
des Gesprichs

in unserem
L’Iimmmo-Podcast

Welche Bedeutung, Frau Bojens, hat fiir Instone der
Berliner Speckgiirtel?

Bojens: Der Speckgiirtel ist unterentwickelt. Berlin
sollte sich starker mit Brandenburg vernetzen und
den Fokus auf Lebensqualitat und Infrastruktur
legen. Viele Berliner sehen den Speckgiirtel noch als
aufSerhalb. Das muss gedndert werden. Es gibt grofles
Potenzial, das bisher nicht ausgeschopft wurde. Mit
besserer Anbindung und einer klaren Strategie konn-
te der Speckgiirtel eine wichtige Rolle bei der Losung
des Wohnraummangels spielen.

Herr Wolters, zum Schluss: Wie sehen Sie die Ent-
wicklung der Metropolregion Berlin-Brandenburg?
Wolters: Der Speckgiirtel bietet enormes Potenzial,
besonders durch Satellitenkerne entlang der Ver-
kehrsknotenpunkte. Die Herausforderung liegt darin,
Wohnraum und Gewerbe in Balance zu entwickeln
und die Infrastruktur auszubauen. Berlin und Bran-
denburg miissen enger zusammenarbeiten, um diese
Chancen zu nutzen. Es braucht eine klare Vision und
eine langfristige Strategie, um die Metropolregion
erfolgreich zu entwickeln. N
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Richard Haimann

Investoren machen wieder Deals. Banken senken ihre Margen, um
einander im Buhlen um Neugeschift auszustechen. Die diesjahri-

ge Mipim konnte den Auftakt zu einer breiten ERHOLUNG DER
IMMOBILIENMARKTE bilden. Doch die Branche steht weiterhin
vor Herausforderungen. Die Konjunktur lahmt. Gleichzeitig fordern
Wahrungshuter hohere Leitzinsen. Und etliche institutionelle Inves-
toren wollen keine weiteren Immobilien erwerben, sondern Kapital
lieber in Kreditfonds anlegen.
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Jens Tolckmitt, Hauptgeschafts-
fithrer des vdp, des Verbands
deutscher Pfandbriefbanken,
blickt verhalten optimistisch in
die Zukunft. ,,Das Immobilien-
finanzierungsgeschift unserer
Mitgliedsinstitute belebt sich spiir-
bar.“ Die 50 im Verband zusam-
mengeschlossenen Institute hitten
in den ersten drei Quartalen 2025
Immobiliendarlehen im Volumen
von 107,3 Milliarden Euro ausge-
reicht — 18,2 Prozent mehr als im
Vorjahreszeitraum. ,,Dabei entfiel
allein auf das dritte Quartal des
vergangenen Jahres ein Neuge-
schiftsvolumen von 37,2 Milliar-
den Euro“, berichtet Tolckmitt.
Das entsprach nicht nur einem
Anstieg von 20,4 Prozent gegen-
uber dem dritten Quartal 2024.
,»Es stellt zugleich den hochsten
Quartalswert seit Herbst 2022
dar®, erklirt der Verbandschef.
Der Anstieg beim ausge-
reichten Kreditvolumen resultiert
keineswegs nur aus einem er-
hohten Refinanzierungsbedarf von
Bestandshaltern. Er korrespon-

diert vielmehr mit einem Zuwachs
des Investitionsgeschehens. Zwar
liegen exakte Zahlen fir das ver-
gangene Jahr noch nicht vor. Doch
Simon Jeschioro, Head of Capital
Markets Germany and Investment
Advisory beim Immobiliendienst-
leister Cushman & Wakefield, kal-
kuliert das Transaktionsvolumen
am deutschen Gewerbeimmobi-
lienmarkt in 2025 ,,auf bis zu 24
Milliarden Euro“. Das entspriache
einem Zuwachs von bis zu 7,1
Prozent gegeniiber den 22,4 Mil-
liarden Euro in 2024. ,Das ist ein
klares Signal fiir den beginnenden
Aufschwung, der sich in diesem
Jahr mit einem Transaktions-
volumen von 25 bis 30 Milliarden
Euro weiter verstirken diirfte®,
prognostiziert Jeschioro.

Dass Investoren an den grofs-
ten Immobilienmarkt der Eurozo-
ne zuriickkehren und dessen Ban-
ken die Kredithihne wieder ein
Stiick weit aufdrehen, ist eine will-
kommene Nachricht fiir die rund
2.500 Aussteller und mehr als
20.000 erwarteten Besucherinnen

und Besucher der Mipim 2026.
Von der vom 10. bis 13. Mirz in
Cannes stattfindenden Leitmesse
erhoffen sich Marktakteure einen
kriftigen Auftakt-Impuls fiir ein
deutlich dynamischer verlaufendes
Jahr an den internationalen Im-
mobilieninvestmentmirkten. Das
Palais des Festivals et des Congres
in der franzosischen Festspiel- und
Messestadt am Mittelmeer werde
in diesem Jahr ,,ein Zentrum fiir
Investment-Opportunitidten® sein,
verheifSst der Veranstalter RX
France.

EINGESCHRANKT OPTIMISTISCH

Die vollmundige Ansage erscheint
nicht unbegriindet. Eine gemein-
same Analyse der Wirtschafts-
beratungsgesellschaft PwC und
des ULI Urban Land Institute,
betitelt ,,Emerging Trends in Real
Estate: Europe 2026, verheifSt
einen deutlichen Zustrom an

K
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BAROMETER
Die Besucher
und Aussteller
der diesjabrigen
Mipim seben
langsam wieder
Chancen am
Horizont
der Krise
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Laut einer Erhe-
bung durch PwC
und das Urban
Land Institute
(ULI) erwarten
58 Prozent von
1.276 weltweit
befragten Asset,
Bank- und Fonds-
managern sowie
CEO:s fiir 2026
steigende Investi-
tionsvolumina in
Europa.

frischem Kapital in diesem Jahr.
58 Prozent der befragten 1.276
Asset, Bank- und Fondsmanager
sowie CEOs von Branchenunter-
nehmen rund um den Globus
erwarten danach einen Anstieg des
Investitionsvolumens in Europa.
Hingegen geht nur jeder zweite
befragte Immobilienprofi davon
aus, dass in diesem Jahr das In-
vestitionsvolumen in den USA zu-
legen wird. Denn die sprunghafte,
unberechenbare Wirtschaftspolitik
der US-Regierung beunruhigt der
Studie zufolge zahlreiche Akteure.

»Die deutlich gesunkenen
Inflationsraten in Europa sorgen
in der Immobilieninvestment-
branche fir Zuversicht®, sagt
Thomas Veith, PwC Global Real
Estate Leader. Hilt die EZB den
Leitzins auf dem gegenwirtigen
Niveau, konnten Investoren in der
Eurozone an ginstigere Finanzie-
rungen gelangen als in zahlreichen
anderen Weltregionen.

Davon kénnten gerade B-
Stadte profitieren, die auf der dies-
jahrigen Mipim neben den Metro-
polen um die Aufmerksamkeit von
Investoren buhlen. Kapitalschwere

Menschen & Mirkte

Mipim-Vorschau

Fonds fokussieren sich vor allem
auf Standorte wie Berlin, Lon-
don und Paris, an denen sie auf
einen Schlag mehrere Hundert
Millionen Euro in Birokomplexe
oder Shopping-Center investieren
konnen. ,,Wer Milliardenbetrage
investieren muss, hat nicht die
Zeit, sich mit Deals in zweistelli-
ger Millionenhohe zu befassen, die
an B-Standorten maximal moglich
sind“, so Thomas Beyerle, Profes-
sor fiir Immobilienwirtschaft an
der Hochschule Biberach.

BANKEN AKTIV, ABER SELEKTIV

Die auf der Messe vertretenen
Oberzentren wie Belfast, Calais,
Hannover und Leipzig seien ,,eine
ausschliefSliche Spielwiese von
kleineren institutionellen Inves-
toren wie Assekuranzen, Family
Offices und Pensionskassen, die
Projektentwicklern neu errichtete
oder modernisierte Immobilien
abnehmen*®, sagt Beyerle. ,,In den
vergangenen Jahren sind derarti-
ge Objekte jedoch kaum an den
Markt gekommen, weil Developer
kaum Finanzierungen erhielten.“
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Dies scheint sich nun zu

andern, wie eine Analyse des
Stuttgarter Finanzierungsspezialis-
ten BEdirekt zeigt. Danach suchen
Banken nicht nur aktiv wieder
nach Neugeschift. Sie beginnen
sogar, einander verstarkt Konkur-
renz zu machen, um bei Kredit-
anfragen zum Zuge zu kommen.
Als Folge sei die durchschnittliche
Marge der Institute bei Finan-
zierungsgeschiften mit profes-
sionellen Immobilieninvestoren
von 225,2 Basispunkten im Juni
2025 auf nur noch 196,3 Basis-
punkte im Dezember gesunken.
»Der groflere Wettbewerb tragt
dazu bei, dass Finanzierer bereit
sind, eine geringere Marge in
Kauf zu nehmen®, erklart Steffen
Sebastian, Professor fiir Immo-
bilienfinanzierung an der IREBS
und wissenschaftlicher Berater des
BF-Finanzierungsbarometers.
»Diese positive Entwick-
lung ist jedoch auf das Core- und
Core-plus-Segment begrenzt*, sagt
Matthias Heimann, Managing
Director des Immobilienfinanzie-
rungsspezialisten 777 Financial
Advisors in Frankfurt am Main.



»Sobald es etwas risikoreicher und

Entscheidenden Einfluss auf

Staatsanleihen bei 4,14 Prozent,

komplexer wird — etwa hinsicht- 20.000 das Marktgeschehen werden zu- wiahrend deutsche Bundesanleihen
lich Lage, Qualitit oder ESG- BESUCHER  dem die Leitzinsentscheidungen gleicher Laufzeit nur 2,86 Pro-
Konformitit —, lasst das Interesse kommen zur der Notenbanken haben, so vdp- zent abwerfen. Ein derart hoher
der Banken sehr schnell deutlich Mipim — Hauptgeschaftsfuhrer Tolckmitt. Rendite-Spread konnte dazu
nach.“ Diese Einschitzung be- darunter Phi-  Akteure in der Eurozone miissten fithren, dass Investoren Kapital
stitigt Malte Andes, Vorstand der lippe Aghion, ~ dabei ,,auch im Blick behalten, aus der Eurozone abziehen und
HanseMerkur Grundvermogen, Gewinner des  wie sich die Federal Reserve Bank in den Dollarraum umschichten.
dem Investmentmanager der Nobelpreises fiir — in den USA zinsseitig positio- Dies wiirde den Euro unter Druck
gleichnamigen Versicherungsgrup- Wirtschafts- niert®, sagt Tolckmitt. ,,Deren bringen und den Import von zu-
pe: ,,Die strengen Eigen kapitalan- wissenschaften  Entscheidung kann Implikationen meist in US-Wihrung gehandelten
forderungen engen den Spielraum 2025 haben, wie sich die Zinspolitik in Robhstoffen verteuern — was die

klassischer Kreditinstitute ein.
Heimann und Andes sind
nicht die Einzigen, die Moll-To-
ne im Dur-Konzert erklingen
lassen. ,,Die wirtschaftliche Lage
bleibt anspruchsvoll“, meint
Frank Schrader, Head of Real
Estate Finance der Immobilien-
finanzierungstochter der Nord/LB,
Deutsche Hypo. ,,Unternehmen
setzen weiterhin tendenziell auf
Kostensenkung, die Konjunktur
stagniert.“ Erst bei einer dauerhaf-
ten Wirtschaftserholung konnten
die Immobilienmarkte Tritt fassen.

Europa entwickelt.“

AMERIKANISCHE ZINSPOLITIK
ALS ZUNGLEIN AN DER WAAGE

Die Fed hat den Leitzins nach der
Phase der hohen Inflation deutlich
langsamer gesenkt als die EZB. Zu
Jahresbeginn betrdgt der Leitzins
in der Eurozone zwei Prozent, in
den USA hingegen fluktuiert er in
einer Spanne von 3,5 bis 3,75
Prozent. Auch nach der jlingsten
Leitzinssenkung der Fed im De-
zember rentieren zehnjihrige US-

Inflation erneut befeuern wiirde.
Dieses Szenario sorgt die
Hiiter der europaischen Gemein-
schaftswahrung. Kurz vor dem
Jahreswechsel verkiindete erst der
franzosische Notenbankchef Fran-
cois Villeroy de Galhau: ,,Es wire
wohl das Kligste, den Leitzins auf
dem heutigen Stand beizubehal-
ten.“ Tage spdter prognostizierte
Isabel Schnabel, Mitglied des
EZB-Direktoriums, sogar: ,,Der
nidchste Zinsschritt wird eine An-
hebung sein, wenn auch nicht in
naher Zukunft.“ -
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Besuchen Sie
uns auf der MIPIM
vom 9.—13. Marz 2026
in Cannes

® ®  Berhn

Investitionsbank

Wohnra um.'Fiirdem.Berln. :

WOh'n €M mitderiss

'.-E Wir haben die passende Finanzierung flir den Bau, Sanierung oder Modernisierung
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erfolgreich zu gestalten. Hotline Immobilienférderung: 030 / 2125-2662

ibb.de/vermieter_investoren



Menschen & Mirkte

,DER GROSSERE WETT-
BEWERB TRAGT DAZU BEI,
DASS FINANZIERER BEREIT
SIND, EINE GERINGERE
MARGE IN KAUF ZU NEHMEN."

Steffen Sebastian, Professor fiir
Immobilienfinanzierung, IREBS

(1]
2.500
AUSSTELLER
werden 2026
auf der Mipim
erwartet —
nach 2.300
im Vorjahr

Auch etliche grofse europdi-
sche institutionelle Investoren wie
milliardenschwere Versicherungen
und Pensionskassen kalkulieren
mit einer Leitzinsanhebung, so
Immobilienokonom Beyerle. ,,Sie
wollen deshalb keine weiteren
Liegenschaften erwerben, sondern
investieren stattdessen in Immobi-
lien-Kreditfonds.“ Diese Investo-
ren furchteten, dass steigende Zin-
sen die Buchwerte von Immobilien
wieder driicken werden, da sie
Finanzierungen verteuern, meint
Beyerle. ,,Zum anderen erwarten
diese Investoren hohere Ertrage
bei geringerem Risiko im Immobi-
lienfinanzierungsgeschift. «

Eugenio Sangermano, CEO
des Investmentmanagers BF.ca-
pital, einer Tochter des Finan-

e -
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Mipim-Vorschau

zierungsspezialisten BE.direkt,
bemerkt bei seinen institutionellen
Kunden ebenfalls ,,zunehmendes
Interesse an Investments in Kredit-
fonds“. Die im englischsprachigen
Finanzmarktjargon auch Debt
Funds genannten Investmentvehi-
kel ,,bieten mit Ausschiittungen
von sechs bis acht Prozent pro
Jahr deutlich hohere laufende Er-
trage als Direktinvestments in Im-
mobilien mit, je nach Nutzungs-
art, jahrlichen Ausschiittungen
von vier bis fiinf Prozent®, sagt
Sangermano. Dies macht sie ins-
besondere fiir Assekuranzen und
Vorsorgeeinrichtungen interessant,
die auf hohe stetige Kapitalfliisse
angewiesen sind, um ihre finan-
ziellen Verpflichtungen gegeniiber
ihren Versicherten erfiillen zu
konnen.

Vorsichtig agierende institu-
tionelle Investoren setzten dabei
primir auf Kreditfonds, die aus-
schlieflich risikoreduzierte Senior-
und Whole-Loan-Finanzierungen
ausreichen, berichtet Michael
Morgenroth, CEO des Diisseldor-
fer Immobilienfinanzierungsspe-
zialisten Caerus Debt Investments.
»lhre Zielrenditen liegen deshalb
nur um die sechs Prozent.“

Bei Senior Loans handelt es
sich um erstrangig besicherte Dar-
lehen, die im Fall eines Zahlungs-
verzugs den sofortigen Zugriff
auf die Immobilie ermoglichen.
Bei Whole Loans - zu deutsch
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Komplett-Kredit — schniirt der
Debt Fund ein Paket aus einer
Bank-Finanzierung uiber einen
Beleihungsauslauf von maximal
55 Prozent und einem daruber hi-
nausgehenden eigenen Kredit. Der
Darlehensnehmer muss dabei nur
mit dem Kreditfonds verhandeln
und keine separaten Gespriche
mit Banken fithren. Kreditfonds
konnten Investoren mit gerin-
gem Eigenkapital helfen, die von
Banken nur Finanzierungen tiber
Beleihungsauslaufe von bis zu 55
Prozent erhielten, so Morgenroth.
»Durch die Debt Funds konnen
mit Sicherheit Finanzierungslii-
cken geschlossen werden.

KREDITFONDS IM FOKUS

Assekuranzen investieren nicht
nur in Kreditfonds. Einige legen
selbst solche Anlagevehikel auf.
Ein Beispiel dafiir ist die Hanse-
Merkur Grundvermégen, deren
Debt Fund in Deutschland,
Osterreich und der Schweiz aktiv
ist. Das Geschiftsmodell erinnert
allerdings an das der Banken.
Vergeben wiirden ,,Darlehen fiir
erstklassige, Cashflow generie-
rende Bestandsobjekte sowie fiir
Immobilien, die sich in der Fertig-
stellung befinden und kurzfristig
Einnahmen generieren werden®,
sagt Vorstand Andes. ,,Finanzie-
rungen fir Projektentwicklungen
werden nicht angeboten.“
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KREDITNEHMER FINDEN
WIEDER OFFENE TOREN*

Der neue Mipim-Direktor Nicolas
Boffi sieht die Immobilienmarkte auf
dem Pfad der Erholung und die
diesjahrige Messe als Startschuss fir
eine nachhaltige TRENDWENDE.

NICOLAS
BOFFI
folgte im Sep-
tember 2025
Nicolas Kozubek
als Direktor der
Mipim nach

TEXT
Richard
Haimann

Monsieur Boffi, die Immobilienbran-
che steht weltweit vor komplexen
Herausforderungen. Wie kann die
Mipim zur Bewiltigung beitragen?
Die Immobilienbranche befindet sich
in einer Phase grofSer Spannungen.
Unsicherheit ist die neue Normalitat.
Aber diese Krise wirkt auch als Kata-
lysator. In diesem Zusammenhang
spielt die Mipim 2026 eine entschei-
dende Rolle. In Zeiten geopolitischer
und wirtschaftlicher Instabilitdt
miissen Entscheidungstriger im Im-
mobilienbereich die Herausforderun-
gen mit absoluter Klarheit begreifen.
Die Mipim ist der Ort, an dem Menschen Antworten
finden, ein Forum, das Transparenz und Weitsicht
schafft. Die Wahl des Okonomen Philippe Aghion als
Keynote-Speaker verkorpert unser Bestreben, wichti-
ge wirtschaftliche und technologische Herausforde-
rungen zu beleuchten. Als Gewinner des Nobelprei-
ses fiir Wirtschaftswissenschaften 20235 liefert seine
Arbeit zu Innovation, Wachstum und Energiewende
wichtige Erkenntnisse fuir die Antizipation neuer
Herausforderungen.

Die Investitionstatigkeit auf den Immobilienmarkten
in Europa und den USA hat in der zweiten Halfte
2025 leicht zugenommen. Konnte die Mipim nun der
Startschuss fiir eine nachhaltige Trendwende sein?
Auf jeden Fall. Es gibt klare Anzeichen von Opti-
mismus. Das Vertrauen in die Markte ist gestiegen.
Vergangenes Jahr drehten sich viele Gespriche um
das Thema ,,Survive ’till 25 — Durchhalten bis
2025. Dieses Jahr wird es um die Frage gehen: ,,Wo
liegen die ersten Chancen, die es wert sind, genutzt
zu werden?

Tatsachlich?

Ja. Sehen Sie, nach zwei Jahren schmerzhafter Neu-
bewertungen sind Kaufer und Verkaufer wieder
ndher aneinandergeriickt. Die Segmente Wohnen und
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Gesundheitswesen sind im Aufschwung, in Deutsch-
land haben sich die Transaktionen im Gesundheits-
wesen im Vergleich zum Vorjahr sogar mehr als
verdoppelt. Institutionelles Kapital fliefSt wieder in
krisenresistente Vermogenswerte, die von der Demo-
grafie Riickenwind erhalten. In mehreren wichtigen
Segmenten hat die Wende bereits begonnen. Jetzt
geht es darum, das einsatzbereite institutionelle Kapi-
tal mit den richtigen Projekten zu verbinden.

Hohe Finanzierungskosten und attraktive Anleihe-
renditen ziehen Kapital von Immobilien ab: Viele
institutionelle Anleger bevorzugen Staats- und Unter-
nehmensanleihen.

Die Finanzierungskosten entwickeln sich endlich

in die richtige Richtung. Die Zinsen sind von ihren
Hochststinden zuriickgekommen. Gleichzeitig sind
die Schulden der meisten Staaten hoher als vor der
Corona-Pandemie, weiten sich aber nicht mehr aus.
Diese Gemengelage fiihrt zu einer Neugewichtung
von Staatsanleihen und Immobilien. Das bedeutet
zwar keinen plotzlichen Kapitalanstieg, aber in
Sektoren mit korrigierten Preisen und dauerhafter
Nachfrage — Wohnen, Logistik — kehren institutionel-
le Anleger bereits zuriick. Nun beginnt eine Phase, in
der sich die Marktwerte von Liegenschaften stabi-
lisieren. Immobilien gewinnen dadurch wieder eine
starkere Position im Vergleich zu festverzinslichen
Alternativen. Das verdndert die Stimmung; institu-
tionelle Anleger signalisieren mehr Vertrauen in die
Immobilienmarkte.

Banken zogerten 2023 und 2024 bei der Finanzie-
rung von Immobilieninvestitionen, u.a. wegen stren-
gerer Basel-IV-Vorgaben. Neue Marktanalysen zeigen
nun zunehmenden Wettbewerb, der Kreditgeber zu
niedrigeren Margen im Neugeschift bewegt.

Ja, der Wettbewerb nimmt wieder zu, die Margen
sinken. Die Banken wollen nach zwei schwachen
Jahren wieder Geschifte machen. Die meisten Insti-
tute konzentrieren sich auf risikoarme, einkommens-
sichere Sektoren, die die Kapitalkosten rechtfertigen
— Wohnimmobilien, erstklassige Vermogenswerte,
stabilisierte Logistikimmobilien und alles, was tiber
starke ESG-Referenzen verfiigt. Die Banken lockern
ihre Standards nicht, aber sie positionieren sich neu,
um wettbewerbsfihig zu bleiben. Kreditnehmer mit
soliden Vermogenswerten, klaren Geschiftsplanen
und starken Berichtsstrukturen finden mehr offene
Tiren als vor einem Jahr. Dieses neue Engagement

ist ein klares Zeichen dafiir, dass der Markt seine
restriktivste Phase hinter sich lisst. N
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Die bundesweit gleiche Auslegung der Aktivierung
von MODERNISIERUNGSKOSTEN hat einen

gewissen Charme. Doch den erkennt nicht jeder.

Der Weg zum Haus des GAW fiihrt vorbei an der
syrischen Botschaft. Davor hektische Stimmung, Poli-
zei. Ich werde Hauptgeschiftsfihrerin Ingeborg Esser
treffen. Sie ansprechen auf diese turbulente Zeit.

Ob sie ein politischer Mensch sei? Eher rheto-
rische Frage. Ja, sagt sie, wenngleich nicht partei-
politisch engagiert. Als Verbandsvertreterin miisse sie
offen sein in alle Richtungen. Sie sagt, sie habe lange
gehofft, ihr Sohn koénnte jetzt in der besten Zeit tiber-
haupt leben. Doch so sei es nicht.

Klingt ein bisschen resigniert. Ich habe trotz-
dem nicht den Eindruck, als sitze mir eine Pessimistin
gegeniiber. Aber als weltoffener Mensch scheint sie
die Riickkehr zu Nationalismen, die Tendenz zur Ab-
schottung vieler Lander, besonders zu bedauern.

WAS IST EIN VERBAND?

Sie betont das Wort ,, Weltoffenheit sehr, auch im
Zusammenhang mit dem GdW. Sie spricht dariiber,
dass der Verband nicht nur Heimat sei fiir das CDU-
Mitglied Axel Gedaschko, sondern genauso fir die
SPD-Mainner Jirgen Steinert und Lutz Freitag, der
sogar aus der Gewerkschaftsszene stamme. Fiir Inge-
borg Esser ist es diese Weltoffenheit, die die Prasiden-
ten verbindet. ,,Alle sind Hamburger®, sagt sie. ,,Und
Hamburg ist das Tor zur Welt.«

Sie selbst niherte sich dieser Stadt zwar immer
mehr an. Von Siiden. Von Salzburg iiber Regens-
burg, Augsburg und Koln. Aber sie ist da glicklich,
wo sie jetzt ist. Der GAW Bundesverband Deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. ist
auch ihre Heimat geworden. Sie hat ihn mitgebaut.
Er sitzt inzwischen in Berlin. Weiter nordlich ist nicht
geplant.

Hitte man Ingeborg Esser nach dem Studium
geweissagt, dass sie eines Tages fir den GdW bren-
nen wiirde, hitte sie es kaum geglaubt. ,, Was ein Ver-
band ist, davon hatte ich zu dieser Zeit nur hochst
oberflichliches Wissen®, meint sie. Nach ihrem Stu-
dium wollte sie eigentlich in eine Bank. Bewarb sich
aber auch auf eine Stellenanzeige des VAW Bayern.

Eigentlich sei ihr Mann Schuld an allem: Er habe die
Bewerbung damals abgeschickt.

Das Gesprich mit dem spiteren Verbandsdirek-
tor Heinz Werner Gotz war gut. Sie wurde genom-
men, arbeitete dort als Prifungsassistentin. Aber
schon bald suchte man einen Assistenten des damali-
gen Direktors, der auch zustiandig sein sollte fiir das
interne Rechnungswesen, den Jahresabschluss. Pech
fiir sie, er sollte minnlich sein. Gliick fiir sie, keiner
der in Betracht kommenden Minner hatte grofSe
Lust, mit Gerhard Runge zusammenzuarbeiten.

,»Als ich mich bei ihm bewarb, war er nicht sehr
begeistert. Fragte dann aber einmal, ob wir es nicht
miteinander versuchen wollten. Vor Kurzem ist er
gestorben. Seine Frau meinte zu mir, ihr Mann habe
die Zusammenarbeit damals sehr genossen. Das hat
mich bewegt.“ Runge hatte ihr frith die Moglichkeit
gegeben, Fihrungsverantwortung zu tibernehmen.

Spater wechselte ihr Mann als Vertriebsleiter
zum Kolner Stadtanzeiger. Nach einem Jahr Fernbe-
ziehung folgte Ingeborg Esser ihm 1993. Es hatte sich
eine neue Berufsmoglichkeit ergeben. Die Wohnge-
meinnutzigkeit war weggefallen. Der GAW brauchte
dringend einen Steuerberater. Thr Steuerberaterexa-
men hatte sie in Miinchen gemacht. Das passte.

PARTY WAR DAMALS

1999 ging der Verband nach Berlin. Mit ihrem Mann
ging sie 1998 voraus. Sie wurde besondere Vertrete-
rin des GdW. Damit zog sie in die Leitungsebene ein.
Ingeborg Esser arbeitete mit daran, die Kooperation
mit den Regionalverbanden zu stirken.

Unter Lutz Freitag wihlte man sie als erstes
weibliches Mitglied in den Vorstand. Ob das mit
Gender-Gerechtigkeit zu tun hatte oder ob es einfach
der Lohn war fur eine, wie es scheint, hervorragende
Arbeit, muss offen bleiben. Jedenfalls war sie fortan
zustandig fir den Prifungsbereich.

Ich hitte etwas darum gegeben, sie in den An-
fangen ihres beruflichen Werdegangs kennenzuler-
nen. Wenn sie jetzt davon spricht, wie blauiugig —>

52 - Immobilienwirtschaft - 01/2026




TEXT
Dirk Labusch

FOTOS
Paulina Hildesheim



Menschen & Mirkte

Portrait

sie etwa an ihr Studium gegangen, wie partywiitig sie
damals gewesen sei, kann man sich das nur schwer
vorstellen. Immerhin habe sie trotzdem ztigig stu-
diert. Das passt schon eher ins Bild.

Sie spricht vom Ausbau der GdW-Kompeten-
zen bei der genossenschaftlichen Priifung, den sie in
Berlin vorantrieb. Der GdW iibernahm damals die
interne Qualitdtskontrolle und den gesamten Bereich
der Prifer-Aus- und Weiterbildung. Sie sagt leiden-
schaftlich: ,,Stellen Sie sich vor, vorher war die Aus-
legung, wie wir Modernisierungskosten aktivieren, in
Hamburg vo6llig anders als in Diisseldorf!

UNTERSCHIEDLICHE AKTIVIERUNG

Ich erkenne nicht den Ziindstoff, der darin gelegen
haben mag. Das liegt vielleicht daran, dass ich eher
»Kiinstler“ bin als Zahlenmensch, was ich nur des-
halb erwihne, weil es bei Ingeborg Esser umgekehrt
ist. Als sie an der Technischen Universitit in Inns-
bruck ein Architekturstudium begann, wollte sie ei-

£ e

gentlich etwas Technisches studieren. Sie schmiss das
Studium nach zwei Semestern, weil es ihr zu kiinst-
lerisch war, zu wenig mathematisch. Sie ging nach
Regensburg, studierte dort BWL, machte spater die
Steuerberater-Ausbildung und dann in den 1990ern
in Diisseldorf ihr Wirtschaftspriifer-Examen.

Thre mathematisch-techische Begabung ist ein
Glucksfall fiir den GdW. Es ist eher unwahrschein-
lich, dass der in den bewegten Zeiten von Wiederver-
einigung, Abschaffung der Wohngemeinniitzigkeit &
Co. eine Kunstlerin hitte brauchen konnen.

Auf die Frage, von deren Antwort ich mir so
viel verspreche, meint sie lapidar: Als Frau benachtei-
ligt worden sei sie nie. Gerhard Runge und alle Prisi-
denten hitten sich als extreme Forderer erwiesen. Die
Zeit war zu Beginn ihrer GdW-Karriere noch eine
andere, die Frau folgte eher dem Mann.

Ingeborg Esser war dem ihren zweimal hinter-
hergezogen, nach Augsburg und nach Koéln. In unse-
rem Gesprach scheint es so, als sei beim Umzug nach
Berlin erstmals sie die treibende Kraft gewesen.
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(1]
ZUKUNFT?
So konnte eine
neue Autorin von
Kriminalstiicken
aussehen

(2]
WELTOFFEN
Als weltoffener
Mensch scheint

sie die Riickkebr
zu Nationalismen

besonders stark
zu bedauern

Sie spricht Uber ihre Arbeit, die sie liebt. Wenn-
gleich sie das der Wohnungswirtschaft zugrunde
liegende Geschiftsmodell nicht als superspannend
empfindet. Langfristig, extrem valide, nicht krisenge-
trieben, wenig sexy. Hatte sie nie den Wunsch nach
einem Berufswechsel? Sie verneint. Es sei nicht einen
Tag langweilig gewesen. Und sie erzihlt von ihren
groflen beruflichen Herausforderungen, der Abschaf-
fung der Wohngemeinnitzigkeit etwa.

Uber nichtliche Gespriche mit einem Vertreter
aus dem Bundesfinanzausschuss. Sie erzdhlt von der
Uberfithrung der ostdeutschen Wohnungswirtschaft
in den westdeutschen Rechtsrahmen. Sie habe dabei
extrem viel mitarbeiten konnen, etwa beim Altschul-
denhilfegesetz. Es sei auch um Priifungsthemen rund
um die Bewertung in der Eroffnungsbilanz gegangen.
Es habe intensive Verhandlungen mit der Treuhand-
anstalt gegeben. ,,Dann kam die erste Leerstands-
welle in Ostdeutschland, die Abrissférderung.“

Und spiter das Eigenheimzulagengesetz, das
endverhandelt wurde. Mit dabei: der damalige
Bundesbauminister Topfer, Jiirgen Steinert, Staats-
sekretdrin Thoben. Ingeborg Esser sollte auch
dazukommen. Aber sie war im Mutterschutz. Doch
der galt zu dieser Zeit wohl nicht viel. ,,Wird schon
gehen®, soll Jirgen Steinert gesagt haben. ,,Und dann
safd ich da und hatte Angst, dass ich gleich ein Kind
kriege.“ Aber das Kind kam spater. Es wurde im Kol-
ner Dom getauft. ,,Kann also noch Prinz Karneval
werden®, sagt sie im zarten Osterreichischen Dialekt.

Thre fachliche Expertise wird grof$ sein. Trotz-
dem: Ingeborg ist nun mal nicht Immanuel, und so
ist ihr Erfolg immer auch der Erfolg einer Frau. Der
steht in einem gewissen Gegensatz zur Frauenforde-
rung in Mitgliedsunternehmen, stellt Esser bedauernd
fest. Gerade die Unternehmen in Ostdeutschland sei-
en vormals gut dabei gewesen. Das habe sich jedoch
wieder gedreht.

Wie es weitergeht? ,, Wichtig ist mir, den GdW
weiterzuentwickeln, die Mitgliedsunternehmen fir
neue Themen zu 6ffnen im technischen und vor allem
im KI-Bereich“, meint sie. Und was ist mit ihrem
Ausstieg?

GESTAFFELTER AUSSTIEG

Der Vorstand habe sich darauf geeinigt, dass es gut
sei, wenn der gestaffelt geschehe. ,,Axel Gedaschko
durfte Ende 2027 gehen, ich habe einen Vertrag bis
Mitte 2029.«

Gibt es schon Gedanken daran, was sie dann
tun wird? Das Thema Alter verdringe sie noch. Dass
Golfspielen jetzt schon ihre grofle Leidenschaft ist
und sie sich freut, dass ihr Sohn das auch tut, weifs
jeder, der sie ein bisschen kennt. Auch dass sie Reisen
mag, besonders in ferne, warme Liander. Und dass sie
ihren Garten liebt, gerne grillt, mit Nachbarn feiert.
Aber nur golfen, reisen, feiern?

Sie kann sich vorstellen, als Rentnerin noch ein-
mal zu studieren, vielleicht Geschichte oder Kiinstli-
che Intelligenz. Schon jetzt mache es ihr grofSen Spaf3,
es aktiv zu begleiten, wenn die Wohnungswirtschaft
auf innovative Themen trifft. Das 6ffne ihr Denken.

Es konnte sein, dass sie nach ihrer aktiven
beruflichen Laufbahn das Schreiben beginnt. So viel
habe sie etwa tiber den Niedergang der Neuen Hei-
mat gelernt, daruber, wie dieser gewerkschaftseigene
Konzern iiber den Groflenwahn der Oberen gestiirzt
sei, dass sie locker dariiber ein Kriminalstiick ver-
fassen konne. Ich weifs, das wiirden sicher viele gerne
lesen, und somit mochte ich Sie, Frau Esser, mit
Veroffentlichung dieser Zeilen unter einen gewissen
Zugzwang setzen!

Eine Eigenschaft, die sie immer wieder betont,
ist ihre Lust, Neuland zu entdecken. Das passt ja:
Gerade hat sie den Bootsfiihrerschein gemacht. N

-BEI DER FRAGE, OB FRAUEN
BESONDERS GEFORDERT
WERDEN MUSSEN, WAR IGH
BISHER EHER ABLEHNEND.
MIT BLIGK AUF DIE ENT-
WIGKLUNG IN VIELEN MIT-
GLIEDSUNTERNEHMEN MUSS
IGH DIESE HALTUNG JEDOCH
ETWAS REVIDIEREN.”
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L'Immo

Innovationen, Strategie und digi-
tale Losungen prigen die aktuelle
Immobilienbranche. Von nach-

haltigen Konzepten bis zur Um-

nutzung von Bestandsimmobilien:

TRANSFORMATION steht im

Mittelpunkt aller Entwicklungen,
P u n c A ST wenn es um zukunftsfahige

Geschiftsmodelle geht. Frohliche
LImmo!

EINE
UNSERER
STIMMEN

Iris Jachertz,
Redaktionsleite-
rin und Chef-
redakteurin der
DW Die Wob-
nungswirtschaft
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Christian Weinard
Mieterstrom ganzheitlich
gestalten

Mieterstrom gilt gemeinhin als ein gutes — weil sinn-
volles — Konzept: So haben Wohnungsunternehmen
zusitzliche Einnahmequellen oder Mieterinnen und
Mieter niedrigere und planbare Stromkosten. Doch
das ganze Geschift ist auch sehr kleinteilig. Was

ist zu beachten? Zur Erhellung des Themas sind
Christian Weinard, Marktmanager Technikzentrale
und Energiemanagement bei Hager, und Christoph
Moossen, Vorstandsvorsitzender der Kolner Woh-
nungsgenossenschaft (KWG), zu Gast in dieser
L’Immo. Zusammen haben sie ein kooperatives Mo-
dell entwickelt, das den Mieterstrom praxistauglich
macht. Hager stellt dabei fiir den gesamten Prozess
die notwendige Hardware und Produkte fir die elek-
trotechnische Infrastruktur bereit. Das betrifft etwa
Zihlerplatzsysteme, Energie- und Lastmanagement-
losungen sowie Ladestationen fiir Elektromobilitit.
Und die KWG hat durch Ausgrindung einer Toch-
tergesellschaft den Prozess fiir alle Beteiligten auch
wirtschaftlich praktikabel gestaltet.

Sandra Balicki
Organisation und Personal in
Wohnungsunternehmen: Strategien

Die Wohnungswirtschaft steht vor Umbriichen. Diese
erfordern nicht nur technische Antworten, sondern
auch strategische Impulse fiir die Organisation und
das Personal. Der Fokus auf Technologie allein
schafft keine effiziente Veranderung in den Unterneh-
men. Der ROI kommt durch den Menschen. Genau
hier ist das Topmanagement als Role Model gefragt.
Interne Strukturen miissen an die Einfliisse von
auflen angepasst werden. Die Unternehmensstrategie
darf aber nicht im Fithrungskreis ins Stocken geraten,
sondern muss von allen Mitarbeitenden getragen

und gelebt werden. Wie gelingt das? Essenziell ist der
Schulterschluss zwischen Geschiftsfithrung, IT und
HR. Dariiber spricht in dieser Folge Sandra Balicki,
Managing Director der Visario Connect GmbH.

Annik Englert und Karina Weber
Gestern Weinstube,
heute Wohnheim

Etwas neu zu denken ist im Trend. Aber oft hakt es
an der Durchfiihrung. Annik Englert und Karina We-
ber vom Unternehmen Refacto reaktivieren leerste-
hende Immobilien. Ein Gesprich tiber den schmalen
Grat zwischen Kreativitit und Wirtschaftlichkeit.
Verlassene Wohnungen, Warenhiuser, Gaststétten,
Sparkassen: Leerstehende Immobilien sind ein Zei-
chen unserer Zeit, in der sich alles so schnell wan-
delt. Immer wieder scheitern Makler daran, solche
Immobilien auf den herkommlichen Vertriebswegen
zu verdufSern. Immobilien umzuwandeln ist oft ein
langer, mithsamer Weg, der das Commitment vieler
Beteiligter braucht. In dieser LImmo-Folge berichten
Englert und Weber tiber diese Wege, tiber Erfolge,
aber auch uber das, was Erfolge verhindern kann.

Constantin Kock
Ein digitales Okosystem braucht
offene Plattformen

Die Digitalisierung der Immobiliensysteme soll die
Zusammenarbeit erleichtern — vorausgesetzt, die
Schnittstellen passen. Constantin Kock, Co-Griinder
und CTO von Planradar, spricht in dieser LImmo-
Folge iiber digitale Okosysteme und den Mut zu
offenen Plattformen. Haben monolithische All-in-
one-Systeme ausgedient? Kann ein digitales Okosys-
tem firmeneigene Losungen ubertreffen und Koopera-
tionen auch mit Wettbewerbern ermoglichen? Welche
technologischen Neuerungen machen das moglich?
Kock beantwortet diese Fragen. Planradar digitali-
siert seit 13 Jahren nationale und internationale Bau-
und Immobilienprojekte mit einer SaaS-Plattform fur
Dokumentation, Aufgabenmanagement und Kommu-
nikation, ist in 16 Lindern vertreten und unterstiitzt
tiber 120.000 Nutzer bei Effizienz, Transparenz und
Prozessdigitalisierung.

Prof. Dr. Alexander von Erdély
Die neue Rolle
der BImA

Seit einem Jahr ist Prof. Dr. Alexander von Erdély
Vorstandssprecher der Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben (BImA). In dieser Folge des UImmo-Pod-
casts wird deutlich, wie sich die Rolle der BImA in
den vergangenen Monaten und Jahren gewandelt
hat. Wahrend frither die Versorgung anderer Be-
horden mit Grundstiicken und die Verduflerung von
Bauland an Kommunen fiir ginstigen Wohnraum im
Vordergrund standen, haben sich die Priorititen ver-
schoben. Heute riickt die immobilienwirtschaftliche
Perspektive stirker in den Fokus, insbesondere durch
den Blick auf den Nutzer, wie er in der privaten Im-
mobilienwirtschaft Giblich ist. Dieser Ansatz bringt
neue Impulse in den 6ffentlichen Dienst und pragt die
strategische Ausrichtung der BImA.

Mareike Kipp und Dr. Sebastian Festag
Brandschutz: Die Wirksamkeit
moderner Schutzsysteme

Die Brandkatastrophe von Crans-Montana hat
gezeigt, wie entscheidend vorbeugender Brand-
schutz ist. Mareike Kipp, Leiterin der Business Unit
Personal Fire Safety bei Hekatron Brandschutz, und
Dr. Sebastian Festag, Risikoforscher bei Hekatron
und Prisident der Gesellschaft fiir Sicherheitswis-
senschaft, sprechen tber die praktische Umsetzung
und Wirksamkeit moderner Schutzsysteme. Sie
erliutern, wo die groften Risiken liegen, wie sich
diese minimieren lassen, welche innovativen Techno-
logien die Immobilienwirtschaft entlasten und wie
digitale Losungen dazu beitragen, Sicherheit effizient,
wirtschaftlich und nachhaltig zu gestalten. Hekatron
liefert Losungen fir anlagentechnischen Brandschutz,
von Frithwarnsystemen bis hin zu digitalen Fern-
inspektionsmeldern, die eine kontinuierliche Uber-
wachung auch in groflen Bestinden ermoglichen und
gleichzeitig den administrativen Aufwand reduzieren.
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Biiro zu Hotel

SGHLAFEN
STATT ARBEITEN

Macht aus leerstehenden Biiros Wohnungen!
Diese Forderung hort man immer 6fter. Doch viele Eigentiimer
problematischer Biiroobjekte entscheiden sich fir eine andere
Losung: Sie wandeln ihre BUROFLACHEN IN HOTELS

oder Serviced Apartments um. Dafiir spricht eine Reihe
von Griinden.

TEXT
Christian Hunziker

Als die Deutsche Immobilien Entwicklungs AG
(DIEAG) mit der Planung ihres Buiroprojekts Mizar
Gate Office in Schonefeld bei Berlin begann, war

die Biirowelt in bester Ordnung. Und noch bei der
Fertigstellung im September 2021 stellte der CEO
des Unternehmens, Robert Sprajcar, fest: ,Das Mizar
Gate Office kommt genau zur rechten Zeit.“ Doch
diese Einschdtzung war zu optimistisch: Die Biiro-
vermietung an diesem Standort habe sich schwierig
gestaltet, sagt Sprajcar heute riickblickend.

Trotzdem ist das in der Nihe des Berliner Flug-
hafens gelegene Neubauensemble mittlerweile voll
vermietet. Wahrend eines der drei Gebdude Biiro-
nutzer gefunden hat, haben die beiden anderen eine
wundersame Verwandlung erfahren: In Gebaude A
hat die zu IHG gehorende Novum Hospitality Group
im Sommer 2025 das Hotel Holiday Inn — The Niu
Pax eroffnet, wihrend in Gebdude C Serviced Apart-
ments der Marke Candlewood Suites entstanden
sind. Biiros zu Beherbergungsbetrieben — ein Einzel-
fall?> Ganz und gar nicht. ,,Wir beobachten, dass gro-
8e Hotelketten ihre Expansionsstrategien zunehmend
auf die Umwandlung bestehender Immobilien aus-
richten, so Sebastian Hoffmann, Associate Director
Hotel bei Colliers. ,, Insbesondere leerstehende Biiro-
gebdude bieten erhebliches Potenzial.

ERHOLTER HOTELMARKT ALS TREIBER

Davon gibt es mittlerweile eine ganze Menge. Immer
mehr Eigenttimer realisieren daher Konversionen

zu Hotels oder Serviced Apartments. Um nur einige
Beispiele zu nennen: In Hannover macht die Nord/
LB aus ihrem Hansa-Haus, das sie bis 2023 selbst
genutzt hat, ein Motel One. Union Investment hat
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in Unterschleifsheim bei Munchen B&B Hotels als
Mieter im bisher ausschliefSlich als Biirostandort ge-
nutzten Lohhof-Quartier gewonnen.

In Berlin ist sogar eine geradezu skurrile Ent-
wicklung zu verfolgen: Am Kudamm-Eck, einem
2001 fertiggestellten Hochhaus in der City-West,
laufen derzeit Umbauarbeiten, damit 2028 ein Ruby-
Hotel mit 375 Zimmern er6ffnen kann. Kenner des
hauptstadtischen Immobilienmarkts erinnern sich:
An diesem Standort empfing frither ein Swissotel
seine Giste. 2018 schloss das Hotel seine Tore, weil
die damaligen Eigentumer die Zimmer in Biiro-
flichen umwandeln wollten. Dann aber, nach der
Ubernahme des Objekts durch die Empira Group,
die Rolle riickwirts: Statt Biiros ist jetzt wieder ein
Hotel geplant.

Befeuert wird diese Lust an Konversionen von
der Erholung des Hotelmarkts. ,,Zwar hat die Zahl
der auslandischen Giste noch nicht wieder den
Hochststand von vor der Corona-Pandemie erreicht,
doch die inlindische Nachfrage ist wieder voll da“,
stellt Tina Frobose fest, Geschiftsfiihrerin der Select
Hotel Consulting GmbH. ,,Hotels sind bei Investo-
ren gefragt, weil sich die Branche professionalisiert
und ihre Anpassungsfihigkeit bewiesen hat.“ Hinzu
kommt ein Umdenken in puncto Nachhaltigkeit:
Wihrend man friher eher an Abriss und anschliefSen-
den Neubau gedacht habe, so Frobose, habe heute
das Bauen im Bestand an Bedeutung gewonnen.

Keine Option war Abriss beim Mizar Gate Of-
fice in Schonefeld. Doch die Ausrichtung auf die neue
Nutzung war aufwendig. ,,Die beiden Gebiaude muss-
ten wir unter den Aspekten von TGA und Brand-
schutz neu denken®, berichtet DIEAG-CEO Sprajcar.
»50 haben wir beispielsweise eine Deckenheizung —>
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(1
MIZAR GATE
OFFICE
Das Objekt in
Berlin war ur-
spriinglich als rei-
nes Biiroprojekt
geplant. Mittler-
weile dienen zwei
der drei Gebdude
als Hotel bzw. als
Serviced-Apart-
ment-Anlage

o
LIMEHOME
Zabhlreiche Lime-
home-Apartments
sind in ehemali-
gen Biiroobjekten
in Amsterdam
entstanden

o

RUBY LUNA

Die Hotelket-

te Ruby nutzt
auch ebemalige
Biirogebiude —
zum Beispiel in
Diisseldorf — in
einem ehemali-
gen Commerz-
bank-Hochhaus
aus den 1950er

Jahren

Menschen & Mirkte

Biiro zu Hotel

und -kiithlung in Lehmbauweise eingebaut.* Trotz-
dem habe sich der Aufwand gelohnt, sagt Sprajcar

— unter anderem deswegen, weil die MafSnahme die
Vermietung der Biiroflichen im mittleren Gebadude
(,»Stichwort Marktwahrnehmung) erleichtert habe.
»Noch deutlich besser“, so Sprajcar, ,,kann das bei
Bestandshaltern funktionieren. Bei dlteren Biiro-
gebduden ist es grundsitzlich erwigenswert, tiber die
Umwandlung in ein Hotel nachzudenken.“

WEG VON DER SINGLE-TENANT-STRUKTUR

Genau das hat Wealthcap bei den Ten Towers in
Miinchen getan. Die Fondsgesellschaft will den rie-
sigen Komplex mit 69.000 Quadratmeter Geschoss-
fliche, der bis 2022 von der Deutschen Telekom
genutzt wurde, in ein gemischt genutztes Ensemble
verwandeln. Ein erster Schritt dazu: Im Oktober
2025 unterzeichnete Leonardo Hotels einen Pacht-
vertrag fiir einen der funf Doppeltiirme. Voraussicht-
lich Ende 2027 wird darin ein Hotel der Lifestyle-
Marke Nyx mit 244 Zimmern er6ffnen.

»Der Standort in der Niahe des Werksviertels
und des Ostbahnhofs eignet sich hervorragend fiir
ein Hotel“, sagt Veit Weidinger, Direktor Ver-
mietungsmanagement bei Wealthcap. ,,Diese neue
Nutzung reduziert den Leerstand und belebt das
Areal.“ Fur die Anleger habe die geplante Mischnut-
zung zudem den Vorteil der Risikodiversifizierung.
Dabei macht Weidinger keinen Hehl daraus, dass die
schwierige Vermietungssituation fiir Biiros die Ent-
scheidung befordert hat. ,,Aufgrund des veranderten
Marktumfelds, erldutert er, ,,ist es notig, sich mit
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verschiedenen Nutzungsarten auseinanderzusetzen.“
Zu diesen Nutzungsarten zihlt auch Wohnen. Eine
mogliche Wohnnutzung in den Ten Towers bezeich-
net Weidinger als ,,interessante Beimischung®, wobei
insbesondere studentisches Wohnen denkbar sei.
Noch sei diese Umnutzung in Priifung. ,,Grundsitz-
lich“, sagt jedoch der Vermietungsexperte, ,,ist die
Umwandlung von Biiros in ein Hotel einfacher als
der Umbau von Biiro- zu Wohnnutzung.“

HOTEL- SCHLAGT WOHNNUTZUNG

Diese Aussage hat Sprengkraft — schliefSlich fordern
Mietervertreter und Politikerinnen landauf, landab,
leerstehende Biiros schnellstmoglich in Wohnraum zu
verwandeln und so das Wohnungsproblem zu 16sen.
Doch aus Sicht von Fachleuten liegt die Nachnutzung
als Hotel oder Serviced-Apartment-Gebiude deutlich
niher.

Biiroimmobilien seien von ihrer baulichen
Struktur her hiufig besser fiir eine Hotel- als fiir eine
Wohnnutzung geeignet, so Anthony G. Bull-Dia-
mond, Managing Director und Head of Investment
and Asset Management Europe bei der KanAm
Grund Group. Wohnkonversionen erfordern nach
seinen Worten oftmals nicht nur deutlich tiefere
bauliche Eingriffe, sondern auch aufwendigere Ge-
nehmigungsverfahren. Sofern die baulichen Voraus-
setzungen gegeben und die hotelwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen am jeweiligen Standort tragfa-
hig seien, konne ,,eine Hotelkonversion eine dufSerst
effiziente und wertsteigernde Losung darstellen®, sagt
Bull-Diamond. Die KanAm Grund Group hat des-
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LHOTELS SIND BEI INVESTOREN
GEFRAGT, WEIL SIGH DIE BRAN-
GCHE PROFESSIONALISIERT UND
IHRE ANPASSUNGSFAHIGKEIT
BEWIESEN HAT."

Tina Frobose, Geschdfisfiibrerin der
Select Hotel Consulting GmbH

halb vor Kurzem ein Joint Venture mit der Barceld
Hotel Group gegriindet, das u.a. die Umwandlung
bisheriger Biiroflichen plant.

Notig sei dabei stets eine differenzierte Betrach-
tung, meint Anna Lena Stoephasius, Mitglied des
Managements des Berliner Architekturbiiros Aukett
+ Heese. ,,Ob die Umwandlung von Buroflichen in
Wohnungen oder die Nachnutzung als Hotel gtins-
tiger ist, hiangt von der Kubatur und vom Grundriss
des Gebidudes ab“, erklirt sie. In Berlin gebe es zum
Beispiel Biiros in Objekten (meist aus der Griinder-
zeit), die als Wohnhauser errichtet worden seien. In
solchen Fillen sei es einfacher, daraus wieder Woh-
nungen zu machen.

INDIVIDUELLE BETRACHTUNG ERFORDERLICH

Auch die Kosten sind laut Stoephasius individuell zu
prufen. ,,Steht ein Gebdude unter Denkmalschutz,
wird es besonders teuer, wihrend es bei einer quadra-
tisch-praktischen Kubatur giinstiger wird“, sagt sie.
Eine Nachnutzung als Hotel wird nach ihren Worten
durch einige typische Eigenschaften von Biirogebau-
den erleichtert. So ist das Erdgeschoss oft hoher =
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Menschen & Mirkte
Biiro zu Hotel

LGRUNDSATZLICH IST DIE
UMWANDLUNG VON BOROS
INEIN HOTEL EINFAGHER
ALS DER UMBAU VON BUR0-
ZU WOHNNUTZUNG.*

Veit Weidinger, Direktor Vermietungsmanagement
bei Wealthcap

als die oberen Geschosse, was es ermoglicht, dort die
Lobby, den Frithstiicksraum und gegebenenfalls die
Kiche unterzubringen. In Bezug auf den Brandschutz
haben Biirogebdude den Vorteil, dass die Treppen-
hduser bereits auf eine hohe Personenzahl ausgerich-
tet sind.

Einen weiteren Pluspunkt nennt Sebastian Nau,
ebenfalls Mitglied des Managements von Aukett +
Heese: Da die Arbeitsstittenrichtlinie fiir Biiros eine
lichte Raumhohe von drei Metern vorschreibe, konn-
ten die fur ein Hotel erforderlichen Leitungen an der

Decke platziert werden. Die Raumhohe mache es
zudem moglich, den in Hotels erforderlichen Schall-
schutz durch eine akustische Dammung der Decken
zu gewihrleisten. Eine Herausforderung ist es laut
Nau, die notigen Nasszellen zu schaffen. ,Das, er-
klart der Architekt, ,,muss mit der Tragwerksplanung
abgestimmt werden und ist nicht iiberall moglich,
weshalb unter Umstanden Anpassungen des Raum-
programms erforderlich sind.“

DIE FRAGE DER WIRTSCHAFTLICHKEIT

Ein Selbstliufer ist die Umwandlung von Biiros in ein
Hotel oder in Serviced Apartments trotzdem nicht.
»Es stellt sich die Frage, ob Hotels den Mieterwar-
tungen der Eigentiimer gentigen konnen“, gibt Hotel-
expertin Tina Frobose zu bedenken. Sie hat beobach-
tet, dass Umnutzungsprojekte hiufig gepriift wurden,
ohne dann realisiert zu werden. Der Grund: Die er-
forderliche Miete war fiir die Hotelbetreiber zu hoch.
Auch beim Mizar Gate Office in Schonefeld kam der
Umbau zu Beherbergungsbetrieben deutlich teurer zu
stehen, als es der Biroausbau gewesen wire. Trotz-
dem sagt Robert Sprajcar, CEO der DIEAG: ,,Auch
wenn der Hotelmieter nun nicht wesentlich mehr als
die urspriinglich avisierte Biromiete zahlt, so haben
wir am Ende doch ein langfristig vollvermietetes,
marktgangiges Asset bei der Hand.“ DN
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TEN TOWERS
Einer der Dop-
peltiirme der Ten
Towers in Miin-
chen verwandelt
sich von einem
Biiroobjekt in ein
Hotel. Wealthcap
hat dafiir die
Lifestyle-Marke
Nyx von Leo-
nardo Hotels als
Mieter gewonnen



AM ENDE IST ES

EINE KOSTENFRAGE™

GSG Berlin und Deka sind nur zwei

der vielen Biiroeigentimer, die

Mietvertriage mit Limehome abge-
schlossen haben. Dr. Josef Vollmayr

tiber die Vorteile der UMWANDLUNG

zu Serviced Apartments.

Herr Dr. Vollmayr, 40 Prozent des insgesamt knapp
12.000 Einheiten umfassenden Limehome-Portfolios
stammen aus der Umwandlung von Gewerbeflichen.
Wie hoch ist daran der Anteil ehemaliger Biiro-
flichen?

Mebhr als die Hilfte der Umnutzungen kommt aus
dem Office-Bereich. Biiros sind also die wichtigste
Assetklasse, wenn es um Conversion geht.

Werden Sie momentan eigentlich iiberrollt von An-
geboten von Biiroimmobilien-Eigentiimern?

Ja. Uber das letzte Jahr haben wir allein in Berlin fast
eine halbe Million Quadratmeter Biiroflichen ange-
boten bekommen. Das hingt damit zusammen, dass
der Umbau von Biiroflichen zu Limehome-Apart-
ments deutlich einfacher und weniger risikoreich ist
als die Umwandlung in ein Full-Service-Hotel. Wir
brauchen keine Lobby und weniger Nebenfliachen,
und wir konnen flexibler planen. Ein Motel-One-
Zimmer ist immer gleich; das wird mit gewissen
Raumtiefen dann schnell schwierig. Wir hingegen
konnen mit unterschiedlichen Zimmerkategorien
spielen, die vom 16 Quadratmeter grofsen Zimmer
bis zum 60 Quadratmeter grofSen Zwei-Raum-Apart-
ment reichen. Dadurch wird die Conversion ein-
facher und giinstiger, und wir erreichen eine hohere
Flicheneffizienz, sodass sich die Mafsnahme fiir den
Office-Eigentiimer lohnt.

Welche baulichen Voraussetzungen miissen erfiillt
sein, damit aus einem Biirogebaude Serviced Apart-
ments werden kénnen?

Ein Gebdude mit 20 Meter Tiefe und nur einer Fens-
terfliche geht auch fiir uns nicht. Ansonsten ist vieles
moglich. Am Ende ist es eine Kostenfrage. Bei einem
kubischen Layout ist die Umwandlung deutlich effizi-
enter als bei komplexeren Fliachen.

Wie teuer ist eine solche Umnutzung?
Das ist sehr unterschiedlich. Wenn man die Winde
kaum anfassen muss, kann man sehr kostengtinstig

TEXT
Christian
Hunziker

\\Ey
S

~  DR.JOSEF
= VOLLMAYR
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Co-Founder
und Co-CEQ des
Anbieters von
Serviced Apart-
ments

— fiir etwa 800 bis 1.000 Euro pro Quadratmeter

— konvertieren. Die Kosten konnen aber auch bis
zu rund 3.500 Euro pro Quadratmeter betragen.
Manchmal kommt es aber auch dann zu einem Ver-
trag, weil sich die Eigentumer eine Wertsteigerung
versprechen, wenn sie aus einem reinen Biiroobjekt
eine gemischt genutzte Immobilie machen. Bezahlt
werden die Umbaukosten in der Regel vom Eigen-
tiimer; wir kilmmern uns um das Mobiliar.

Wie hoch ist die Miete, die Sie zahlen, im Vergleich
zu Biiromieten?

Rein 6konomisch miissen wir hohere Mieten zahlen,
weil der Umbau teuer ist. Wir brauchen deutlich
mehr Nasszellen, als in Biiros erforderlich sind, und
eine Nasszelle kostet 10.000 bis 12.000 Euro. Uber
unser ganzes Portfolio ist die Miete deshalb schit-
zungsweise zehn bis 20 Prozent hoher, als wenn die
Flichen als Biiros vermietet wiren. Hinzu kommen
aber noch weitere Faktoren: Eigentiimer haben im
Office-Bereich ein grofses Leerstandsrisiko und miis-
sen weiter investieren, sobald die erste Vermietung,
die oft nur Gber funf Jahre geht, abgelaufen ist. Die
Vertrdge mit Limehome laufen in der Regel hingegen
tiber 15 bis 20 Jahre. In einigen Stidten sind wir des-
halb auch mit Mieten, die sehr nahe an Office-Mieten
liegen, konkurrenzfihig. DN
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CAMPUS

Campus & Young Leaders
Facts, News & Trends

SIEBEN . MIPIM GHALLENGERS"
AUS DEUTSGHLAND

Bei der dritten Ausgabe des Mipim-
Challengers-Programms, einem
Auswahlprogramm fiir aufstreben-
de Fachkrifte unter 31 Jahren im
internationalen Immobiliensektor,
stehen 43 junge Professionals aus
ganz Europa im Rampenlicht. Die
Teilnehmenden wurden aufgrund
ihrer Leistungen und Perspektiven
fiir die Branche ausgewihlt und
erhalten im Mirz 2026 in Cannes
kostenlosen Zugang zur Mipim, in-
klusive Networking-Gelegenheiten
und Leadership-Training.
Besonders im Blick die sieben Deut-
schen: Sarah Aldag (Syte, Senior
Key Account Manager), Katharina
Heinzler (BEOS, Portfolio Manager

Value Investment), Isabel Erben
(Momeni Group, Project Manager),
Tim de Goede (CBRE IM, Analyst
Asset Management Residential),
Gianluca Martinelli (Airbus Bank,
Director Real Estate Finance),
Maximilien Schmitz (AEW, Analyst
- Fund Management) und Daniel
Sponheimer (Catella Investment
Management, Real Estate Sustaina-
bility Manager).

Die Challengers nehmen an Round-
tables teil, entwickeln gemeinsam
mit Senior Executives Thought-Lea-
dership-Papiere und absolvieren ein
praxisnahes Leadership-Programm
mit Coaching-Webinaren und KI-
Trainings.
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DIE MIPIM
CHALLENGERS

nehmen im

Rabmen der

Messe eine

aktive Rolle
im Programm ein
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FORUM
FUR YOUNG
LEADERS

Vom 7. bis 10. Mai 2026
findet in Berlin das Youth
Development Forum
(YDF) statt, eine inter-
nationale Plattform fiir
Studierende, junge Pro-
fessionals und Emerging
Leaders aus uber 150
Landern. Die Teilneh-
menden erhalten Ein-
blicke in Nachhaltigkeit,
digitale Transformation,
KI-Governance, Medien,
Menschenrechte und
Entrepreneurship. Das
Forum bietet Workshops,
Diskussionsrunden, City
Tours, Networking-Ge-
legenheiten und Leader-
ship-Formate.Bewerbun-
gen fiir voll-, teil- oder
selbstfinanzierte Plitze
sind bis Anfang Marz auf
der Webseite des Center
for Global Dialogue and
Leadership (CGDL) mog-
lich.

Scanne den
OR-Code fiir
mebr Infos
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NACHHALTIGES BURO: KARRIERE-
FAKTOR FUR GEN Z UND GEN Y

Fiir Unternehmen im Wettbewerb
um qualifizierte Fachkrifte wird
die nachhaltige Gestaltung von
Biiros zunehmend relevant. Eine
Online-Befragung von Civey im
Auftrag von Sonar Real Estate,
bei der 2.000 Erwerbstitige, die
in Biiros arbeiten, zwischen dem
10. und 26. Juli 2025 teilnah-
men, zeigt: 42 Prozent der 30-
bis 39-Jdhrigen (Gen Y) halten
es fiir wichtig, in einem 6kolo-
gisch nachhaltigen Gebiude zu
arbeiten — deutlich mehr als der
Durchschnitt aller Altersgrup-
pen von 27 Prozent. Gleichzei-
tig sind 58 Prozent der Gen Y
bereit, zusitzliche Aufwinde fiir
nachhaltige Gebaudefunktionen
mitzutragen.

Die Ergebnisse verdeutlichen,
dass Nachhaltigkeit fiir junge
Fachkrifte nicht nur ein Nice-
to-have, sondern ein echtes
Entscheidungskriterium bei der
Wahl des Arbeitsplatzes ist. Bei
der Gen Z (18-29 Jahre) geben
42 Prozent an, vergleichbare
Einschrankungen in Kauf zu neh-
men. Im Gegensatz dazu messen

viele aktuelle Fiihrungskrifte dem
Thema noch geringe Bedeutung
bei: Nur 24 Prozent betrachten
nachhaltige Biiros als wichtig.
Die Studie macht auch deutlich,
dass Unternehmen beim Ziel,
umweltfreundliche Arbeitsum-
gebungen zu schaffen, auf die
Revitalisierung von Bestands-
gebduden setzen miissen, da

der Grofsteil der Biiroflichen
keine Neubauten sind. Ein Bei-
spiel dafiir ist das Frankfurter
Birogebaude Prisma im Lyoner
Quartier, das nach umfassender
Revitalisierung zu den nach-
haltigsten Bestandsgebduden
Deutschlands zihlt.

Die Befragung, die online im
Civey-eigenen Panel mit verifi-
zierten Teilnehmern durchgefiihrt
und nach Alter, Geschlecht und
Region quotiert wurde, gilt als
reprasentativ fiir Erwerbstitige
in Deutschland. Der statistische
Fehler betrigt durchschnittlich
4,3 Prozentpunkte, sodass die
Ergebnisse einen belastbaren
Einblick in die Priorititen junger
Fachkrifte geben.

INTERNATIONALE

UND DUALE
STUDIENWEGE

Studienangebot
findest du hier!

Zum Wintersemester 2026 erweitert die EBZ
Business School ihr Studienangebot im Bereich
Immobilienwirtschaft um zwei neue Wege: einen

international ausgerichteten Bachelor und duale

Studienginge.

Der Bachelor ,International Real Estate®
vermittelt klassische Inhalte des Immobilien-
managements kombiniert mit englischsprachigen
Modulen, globalem Know-how und einem Aus-
landssemester. Ziel ist es, Studierenden frihzeitig
internationale Erfahrungen zu ermoglichen.
Parallel bietet die EBZ erstmals dual strukturierte
Studiengdnge an, bei denen Theorie und Praxis
vom ersten Semester an verzahnt sind. Studieren-
de absolvieren feste Praxisphasen in Unternehmen
und sammeln so berufliche Erfahrung, wihrend
sie parallel studieren.

Beide Formate sind Teil der Strategie, Studierende
praxisnah auf die Anforderungen einer globalen
und dynamischen Immobilienbranche vorzube-

reiten.
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WEBINAR

LINKEDIN GEZIELT
FUR IMMOBILIEN-
VERTRIEB NUTZEN

Ein Online-Workshop der ADI Akademie
am 17. Mirz 2026 zeigt, wie Immobi-
lienmakler, Bautriger und Vertriebs-
mitarbeitende LinkedIn strategisch als
Vertriebsinstrument einsetzen konnen.
Teilnehmende lernen darin, professionelle
Profile aufzubauen, relevante Kontakte
zu identifizieren, Content gezielt einzu-
setzen und digitale Verbindungen in reale
Geschiftsabschlisse zu tiberfithren. Der
Kurs vermittelt konkrete Aktionsplane
und Checklisten fiir die ersten Schritte
auf LinkedIn. Dozent Tobias Epple, Ver-
triebsexperte und Bestsellerautor, teilt
seine langjihrige Erfahrung im Aufbau
strategischer Netzwerke in der Immo-
bilienwirtschaft und legt den Fokus auf
praktische Umsetzbarkeit, Mehrwert und
nachhaltige Beziehungspflege. Der Work-
shop richtet sich insbesondere an Young
Professionals, die digitale Vertriebs- und
Netzwerkkompetenzen ausbauen und
praxisnah anwenden mochten.

Fiir mehr
Infos scanne
diesen Code

60%

Fast 60 Prozent der 25- bis 34-Jahri-
gen in Deutschland haben laut einer
YouGov-Umfrage im Auftrag von
Klarvest bereits tiberlegt, in Immobi-
lien zu investieren. Gleichzeitig fithlen
sich viele junge Erwachsene schlecht
informiert: Knapp 70 Prozent der 18-
bis 24-Jahrigen geben Wissensdefizite als
grofste Hiirde an, weitere Hemmnisse
sind fehlendes Eigenkapital (64 %) und
Risiko (21 %).

Campus & Young Leaders
Facts, News & Trends

Christoph Schmidt tibernimmt eine
Lehrtitigkeit im Kontaktstudien-
gang Immobilienokonomie an der
EBS Universitit fur Wirtschaft und
Recht in Wiesbaden. Inhaltlich wird
er sich auf Digitalisierung, KI-
Grundlagen und PropTech konzen-
trieren und die digitale Transforma-
tion der Immobilienbranche in den
Lehrplan einbringen.

Schmidt ist Co-Founder und CEO
von DocEstate, einem B2B-Prop-
Tech-Start-up, das digitale Losun-
gen fur die Immobilienbranche
entwickelt und bereits mehrfach
ausgezeichnet wurde. Er bringt
langjihrige Erfahrung im institu-
tionellen Immobiliengeschaft und
in der PropTech-Szene mit und ist
als Gastdozent an der TU Dort-
mund im Bereich Businessplan und
PropTech-Entrepreneurship tatig.
Auflerdem engagiert er sich als
Mentor fiir junge Griinder und ist
in verschiedenen Beirdten im Be-
reich digitales Immobilienmanage-
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GHRISTOPH SGHMIDT
DOZIERT ZUR
DIGITALISIERUNG

ment aktiv. Sein Profil kombiniert
unternehmerische Praxis, Branchen-
expertise und Mentoring-Erfah-
rung, wodurch er einen Einblick fiir
Studierende bietet und die nichste
Generation von Immobilien-Profes-
sionals bei der digitalen Transfor-
mation der Branche unterstitzt.

In einem Social Media Post driickt
der 34-Jihrige seine Vorfreude

auf den direkten Austausch mit
Studierenden aus und beschreibt die
Aufgabe als Gelegenheit, Wissen
weiterzugeben und (noch) jlingere
Talente zu fordern.

Mebr zum

Studiengang
findest du hier!



NEU
: Jetzt mit
~ Kl-Assistent

-ntdecken Sie den
Kl-Assistenten fur
Immobilienverwaltungen

Der CoPilot RE ist ab sofort im Haufe VerwalterPraxis enthalten.

CoPilot RE fuir Immobilienverwaltungen kombiniert innovative Technologie mit
rechtssicheren Fachinhalten und liefert schnell prazise Antworten.

Ob kurzer Faktencheck, Detailfragen zum Miet- und WE- Recht, neuen gesetzlichen
Anforderungen oder dem Erstellten von Schreiben — mit CoPilot RE arbeiten Sie effizient.

haufe.de/copilot-re

\_\ Rechtssicher @ Effizient Z,} Einfach

Jetzt los chatten




Menschen & Mirkte
Kolumne

FURGHTLOS IN MANH .
Der UMBAU 71 Wohnungen ' ~ N

scheint eine gute Losung zu

sein, kommt aber nur schlep-

pend voran. Denn auch in den

USA sind das komplexe Vor-

haben, die detaillierte Beschaf-

tigung und technisches Know-

how erfordern. .
.

Als 16-jdhriger Austauschschiiler ‘
kam ich 1978 zum ersten Mal
nach New York. Schon von Wei-
tem turmte sich die gelbbraune
Dunstglocke hoch in den Himmel.
Wir fuhren kilometerlang durch
Strafden mit verrufsten Ruinen aus-
gebrannter Hauser. Ich erinnere ! _
mich an eine heruntergekommene s §
Stadt, voller cooler Typen, aber &
pleite und gefahrlich fiir Leib und
Leben. Im November 2025 be-
suchte ich als Teil der Delegations-
reise des Network for Architecture
Exchange wieder New York City.
Auf den Straffen kommen
mir immer wieder selbstbewusste
uniformierte Minner entgegen.
Polizisten, Security, Firemen
stehen fast an jeder Ecke: ,,Move
on!“ Auch in den Bars, Cafés und
Restaurants sind die bewegten
Bilder junger, muskuloser Sportler,
die in Grofsaufnahme iibereinan-
der herfallen, unvermeidlich. Eine
offensive Form von Minnlich-
keit, in Europa deutlich weniger
prasent. In der deutschen AufSen-
handelskammer beschwichtigt
Susanne Gellert die alarmierten
Deutschen: ,,Sechs-Monats-Prisi-
dent“. Der deutsche Vize-General-
konsul verwirrt mich mit seiner
Begeisterung: ,,America is back“.
Und motiviert die Neuankomm-
linge: ,,Keiner wartet hier auf
uns.“ Aber die meisten Sachen aus
Deutschland seien kaum ander-
weitig verfugbar, sodass die Zolle
weitergegeben werden konnten.

“h' A
L
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Im real existierenden Kapi-
talismus konnen die deutschen
Unternehmer endlich ihre viel
beklagte heimatliche Burokratie,
Regulierungen, Kindigungsschutz,
Gewerkschaften und Bauauflagen
hinter sich lassen.

Und trotzdem - das Paradies
sieht anders aus. Europdische
Kollegen, wie die von MVRDYV,
sind in den USA, aus Angst vor
existenzbedrohenden Rechtsstrei-
tigkeiten, nicht als verantwortliche
Architekten angetreten, sondern
nur als ,,beratende Designer®.

SOM, das amerikanische
Platzhirsch-Architekturbiiro,
blickt dagegen breitbeinig aus
dem 55. Stock auf die Skyline von
Manhattan, immer auf der Suche
nach dem nichsten Auftrag.

Der Park auf der ehemali-
gen Hochbahn Highline mit den
schonen Neubauten oder der
Wiederaufbau von Ground Zero
sind auch durch Zusammenarbeit
mit europdischen Kollegen so ge-
lungen. In Manhattan stehen Ge-
biude von Richard Rogers, Nor-
man Foster, Renzo Piano, BIG,
Calatrava und Snehetta. Doch die
New Yorker haben heute andere
Themen als reprasentative Museen
und Unternehmenszentralen.

Der neu gewdihlte Buirger-
meister, Zohran Mamdani, spricht
im Weiflen Haus tiber die Schwie-
rigkeiten der New Yorker. Immer
mehr Menschen kénnen sich das
Leben in der Stadt nicht leisten.
Ich habe kluge und furchtlose
Gespriachspartner getroffen, die
mehrere Jobs brauchen, um ihre
winzigen, runtergerockten Apart-
ments halten zu konnen. Sie hof-
fen auf risikobereite Kapitalgeber,
Aufstieg oder einfach ein besseres
Leben irgendwann. Mich hat ihr
Wille und ihre Widerstandskraft
beeindruckt. Das Leben in NYC

ist nichts fir Weicheier. Trotz
grofSter wirtschaftlicher Freiheit,
geringer Regulierung, ,,blitz-
schneller Baugenehmigungen®
und lauter tougher Menschen ist
auch hier der Immobilienmarkt
in der Krise. Uber Jahrzehnte
konnten die Biirotiirme nicht steil
genug in den Himmel wachsen.
Heute stehen viele von ihnen leer.
Immer weniger Angestellte wollen
sich morgens und abends durch
den Berufsverkehr quilen, um

in den dunklen Dreckschleudern
ihren Tag zu verbringen. Und KI
kommt erst noch. Diese Stranded
Assets will heute niemand mehr
finanzieren oder, noch schlimmer,
besitzen.

Der Umbau zu Wohnun-
gen scheint eine gute Losung zu
sein, kommt aber nur schleppend
voran. Denn auch in den USA
sind das komplexe Vorhaben, die
detaillierte Beschaftigung und
technisches Know-how erfordern.
Interessante Aufgaben, finde ich.
Auch fiir Deutsche, denn die
haben bereits mit dem energie-
effizienten Umbau von Bestands-
immobilien Erfahrung. Trotz
erheblicher Divergenzen zwischen
den USA und Europa erscheint
mir immer noch die intensive Zu-
sammenarbeit eine gute Option.

Deutsche Firmen konnen hier
Flexibilitit und Geschwindigkeit
trainieren. Das wird in den USA
mindestens genauso geschitzt wie
ingenieurtechnische Prizision und
funktionstiichtige Produkte.

In New York zeigt sich, dass
leerstehende, veraltete Biiroimmo-
bilien und fehlender bezahlbarer
Wohnraum in den Ballungs-
rdumen weltweite Phanomene
sind, die massive gesellschaftliche
Probleme hervorrufen. Und ohne
mutiges politisches Handeln nicht
wieder verschwinden. N

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

-, UBER JAHRZEHNTE KONNTEN BUROTURME NICHT STEIL
GENUG IN DEN HIMMEL WAGHSEN. HEUTE STEHEN VIELE
LEER. INMER WENIGER ANGESTELLTE WOLLEN SIGH
DURGH DEN BERUFSVERKEHR QUALEN, UM IN DEN DUNK:-
LEN DRECKSGHLEUDERN IHREN TAG ZU VERBRINGEN."
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Infografik
Preiserwartungsindex fiir 2026

PREISERWARTUNG:
BUROIMMOBILIEN SCHWACHELN

ILLUSTRATION
Pia Bublies

Laut einer Umfrage unter 360 Expertinnen und Experten zeichnet sich bun-
desweit ein Anstieg der Kaufpreise fir Wohnimmobilien sowie ein weiterer
Anstieg der Wohnungsmieten ab. Biiro- und Geschiftshiuser: Hier werden
uberwiegend SINKENDE KAUFPREISE erwartet. Ein dhnliches Bild zeigt
sich bei den Mieten. Rund ein Drittel der Teilnehmenden erwartet sinkende
oder stark sinkende Biiromieten, mehr als die Hélfte geht von stabilen Mieten
aus, und fast 14 Prozent sehen steigende Mieten in dem Segment. In bestimm-
ten Bundeslindern sind die Ausschlige besonders grof3.

Quelle: Umfrage Fahrlander Partner Raumentwicklung 12/25
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Deutschland Ein Indexwert von 0 zeigt erwartete Preisstabilitit an, einer von +/-100 hohe Einigkeit iiber ansteigende bzw. sinkende Preise.
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Verwaltung & Vermarktung

Weiterbildungspflicht

DAS GESETZ, DAS VERTRAUEN
UBER QUALITAT STELLT

Der Gesetzentwurf, mit dem die 2018 eingefiihrte Weiterbildungspflicht
fur Verwalter und Makler ERSATZLOS GESTRICHEN werden soll,

hat fiir teils heftigen Widerstand bei Branchenverbianden gesorgt.

Die Bundesregierung hat den Entwurf inzwischen bestitigt; der Bundesrat hat
ihn diskutiert, aber noch nicht zugestimmt. Jetzt ist das Gesetzgebungs-
verfahren auf der Zielgeraden. Eine Analyse.

TEXT
Eva Kafke

Das Schreiben, mit dem das
Bundeswirtschaftsministerium
den Branchenverbianden am 9.
Oktober den ,,Entwurf eines
Gesetzes zum Biirokratieriickbau
in der Gewerbeordnung und zur
Aufhebung von Berichtspflichten®
zusandte, war fiir die Betroffenen
eine Uberraschung. ,,Uns hat der
Gesetzentwurf kalt erwischt®, sagt
Christian Osthus, Geschiftsfithrer
des IVD-Bundesverbandes. Auch
Franco Hofling, Justiziar des BFW
Bundesverbandes Freier Immobi-
lien- und Wohnungsunternehmen
e.V., bekraftigt: ,,Fiir uns kam das
Gesetzesvorhaben tiberraschend.
Vorangehende Gespriche gab

es nicht, geschweige denn einen
Stakeholderdialog. Kommunikativ
haben wir das in der Vergangen-
heit besser erlebt.

Das bestitigen unter ande-
rem auch der BVI Bundesfach-
verband der Immobilienverwalter
e.V., Wohnen im Eigentum und
der Verband der Immobilienver-
walter Deutschland (VDIV). Acht
Werktage hatten die Verbinde
Zeit, um sich zu dem Entwurf zu
aufSern. Insgesamt 14 Stellungnah-
men waren Ende November auf
der Internetseite des Ministeriums
zu finden, darunter neun Stellung-
nahmen und ein Verbandebrief,
die sich ausschliefSlich mit der
Weiterbildungspflicht befassen.
Mittlerweile funktioniert der Link

zum Open-Data-Portal des Minis-
teriums nicht mehr. Das tiberge-
ordnete Ziel des Gesetzesvorha-
bens — buirokratische Entlastungen
sowie bessere wirtschaftliche
Rahmenbedingungen insbesondere
fiir kleine und mittlere Unterneh-
men — befiirworten die betroffe-
nen Branchenverbande unisono.
Sie machen jedoch mehrheitlich
erhebliche Bedenken geltend, ob
dieses Ziel durch die Streichung
der Weiterbildungspflicht erreicht
werden kann.

PROGNOSEN ZU DEN
ENTLASTUNGEN

Das Wirtschaftsministerium be-
ziffert den jahrlichen Erfiillungs-
aufwand der Weiterbildungspflicht
auf insgesamt 47,64 Millionen
Euro. Grundlage sind 6,5 Stun-
den Weiterbildung pro Jahr bei
angenommenen Lohnkosten von
35 Euro pro Stunde sowie zu-
sdtzlichen Sachkosten von 200
Euro je Teilnehmer. Bei einer vom
Ministerium angenommenen Zahl
von 109.882 Gewerbetreibenden
und Beschiftigten ergibt sich
daraus der uberwiegende Teil der
ausgewiesenen Entlastung. Hinzu
kommen nach Berechnung des
Ministeriums lediglich 24.000
Euro jahrlich fiir administrative
Tatigkeiten bei Unternehmen und
Behorden, hergeleitet aus 775
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Fillen. Um welche Art von Fillen
es sich dabei handelt, wird im Ge-
setzentwurf nicht niher erlautert.
Klarer Befiirworter der
Abschaffung ist die Deutsche
Industrie- und Handelskammer
(DIHK). In ihrer Stellungnahme
heif$t es, die Weiterbildungspflicht
sei mit erheblichem zeitlichem
und administrativem Aufwand
verbunden, ohne dass ihr Nutzen
empirisch belastbar nachgewiesen
sei. Auf Nachfrage erklarte die
DIHK, sie beziehe sich dabei auf
die Kostendarstellung des Gesetz-
gebers im Referentenentwurf.
Damit iibernimmt sie an dieser
zentralen Stelle die Argumentation
der Bundesregierung, ohne dies
ausdriicklich kenntlich zu machen.

FREIWILLIGKEIT STATT PFLICHT

Die Bewertung der anderen Ver-
biande fillt differenzierter aus.

Sie setzen dabei nicht an den
genannten Zahlen an, sondern
hinterfragen die Argumentation
des Ministeriums. Dessen zentrale
Begriindung, warum die Weiterbil-
dungspflicht verzichtbar ist, lautet:
»Es ist vielmehr davon auszuge-
hen, dass der ganz uberwiegende
Teil der Gewerbetreibenden ihren
Beruf verantwortungsvoll ausiiben
und sich sowie ihre Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter regelmifSig in
einem angemessenen Umfang —



VERORDNETE
LEERSTELLE?
Mit dem geplan-
ten Wegfall der
Weiterbildungs-
pflicht setzt die

Bundesregierung

auf Eigenverant-
wortung




CHRISTIAN OSTHUS
Geschiftsfiibrer des
IVD-Bundesverbandes
»Uns hat der ,Entwurf eines
Gesetzes zum Biirokratie-
riickbau in der Gewerbe-
ordnung und zur Aufhebung
von Berichtspflichten® kalt
erwischt.”

DIRK LAMPRECHT
BVI-Geschiiftsfiibrer

. Wir geben davon aus, dass
viele Unternebhmen obne Wei-
terbildungspflicht deutlich
weniger fiir ihre Fortbildung
tun werden. Denn iiberall
da, wo es zeitlich kneift, wird
man erstmal versuchen, die
Liicken in der alltiglichen
Arbeit zu stopfen, da bleibt
dann die Fortbildung auf der
Strecke.”

Verwaltung & Vermarktung
Weiterbildungspflicht

schulen und weiterbilden. Es ist
daher nicht erforderlich, dass der
Gesetzgeber eine solche Weiterbil-
dungspflicht vorschreibt und die
Einhaltung der Weiterbildungs-
pflicht von den zustidndigen Be-
horden tiberwacht werden muss. “

Auf Nachfrage unterstreicht
das Ministerium nachdriicklich:
»Das BMWE strebt einen Paradig-
menwechsel hin zu mehr Vertrau-
en in die wirtschaftlichen Akteure
und hin zu mehr Eigenverantwor-
tung der Unternehmen an. Es ist
daher folgerichtig, auf die staat-
liche Vorgabe zur Weiterbildung
kiinftig zu verzichten. [...]“

Nur: Wenn sich Verwalter
und Makler der Annahme des
Ministeriums folgend ohnehin
ganz freiwillig fortbilden, entsteht
dafir auch ohne gesetzliche Pflicht
der Lowenanteil des Erfullungs-
aufwandes — namlich 47,616
Millionen Euro. ,,Der Gesetzent-
wurf lauft unter dem Deckmantel
der Entbiirokratisierung. Doch
bei genauem Hinsehen zeigt sich,
dass die Einsparungen insgesamt
gerade einmal 24.000 Euro im
Jahr ausmachen wiirden — 9.000
Euro auf der Seite der Hausver-
waltungen und 15.000 Euro auf
staatlicher Seite“, betont Sandra
von Moller, Vorstindin von Woh-
nen im Eigentum.

Auf diese Diskrepanz weisen
auch mehrere Stellungnahmen hin.
Das Ministerium sieht jedoch kei-
nen Widerspruch und erklart auf
explizite Nachfrage: ,,Fiir diese
Pflicht wurde nach etablierten Be-
rechnungsmethoden ein Erfil-
lungsaufwand von 47,6 Millionen
Euro fir die Normadressaten
ermittelt, die diese gesetzliche Vor-
gabe zu erfiillen haben, und als
neue zusatzliche Belastung fur die
Wirtschaft in der Gesamtbilanz
der Bundesregierung aufgenom-
men. Vor diesem Hintergrund ist
es folgerichtig, eine Aufhebung
der damals eingefithrten gesetzli-
chen Vorgabe auch als Entlastung
auszuweisen. “

Verbinde und Aufsichts-
behorden betonen einhellig, dass
die Annahme freiwilliger Weiter-
bildung realitatsfern ist. Besonders
Kleinstbetriebe ohne strukturierte
Qualitatsprozesse wiirden sich
ohne gesetzliche Pflicht nur un-
zureichend fortbilden. Aus Sicht
der Verbraucher- und Eigentimer-
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verbande ist Freiwilligkeit nicht
ausreichend, um ein Mindestmafs
an Qualitdt und Rechtssicherheit
zu gewihrleisten.

ZERTIFIZIERTER VERWALTER
ALS ,,ERSATZ" FUR ...

Das zweite wesentliche Argument
des Ministeriums: Die Weiter-
bildungspflicht von 2018 sei nun
nicht mehr notwendig, da mittler-
weile der zertifizierte Verwalter
eingefiihrt wurde. Dazu heifSt

es in der Gesetzesbegriindung;:

» Wohnungseigentiimer sind zu-
dem bereits ausreichend durch das
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
vor unqualifizierten Wohnungs-
eigentumsverwaltern geschiitzt.
Nach § 19 Absatz 2 Nummer 6
WEG gehort die Bestellung eines
zertifizierten Verwalters seit dem
01.12.2023 zur ordnungsgemiflen
Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Wohneigentums.“

Diese Erklarung hat gleich
mehrere Haken. Die Verbinde
legen in ihren Stellungnahmen
den Finger in die Wunden. ,,Der
Verweis auf den zertifizierten Ver-
walter nach § 26a WEG ersetzt
keine laufende Qualifizierung —
die Zertifizierung ist eine Mo-
mentaufnahme, keine dauerhafte
Weiterbildung“, betont der BVI.
Die Bewertung seitens der Woh-
nungsunternehmen fillt dhnlich
aus: ,,Diese Annahme verkennt
die unterschiedliche Zielrichtung
beider Regelungen. Die Zertifizie-
rung nach § 26a WEG stellt eine
einmalige Eingangsqualifikation
dar, wihrend die Weiterbildungs-
pflicht nach § 34¢c GewO die
kontinuierliche Aktualisierung der
Fachkenntnisse sicherstellt.

Beide Instrumente ergidnzen
sich und sind nicht austausch-
bar“, schreibt der BFW und weist
darauf hin, dass die Zertifizie-
rung tberdies ausschlieSlich die
Verwalter von Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften betreffe.
Auch aus Sicht des AfW Bundes-
verbandes Finanzdienstleistung
tragt die Gesetzesbegrundung
nicht: ,, Weiterbildung dient nicht
der Regulierung um ihrer selbst
willen, sondern ist ein elementares
Instrument der Qualititssiche-
rung. Sie stellt sicher, dass Immo-
bilienmakler und Wohnimmobi-
lienverwalter in einem komplexen



und dynamischen Rechts- und
Marktumfeld tber aktuelles Fach-
wissen verfligen — zum Schutz

der Verbraucher und im Interesse
eines funktionierenden Marktes.“

Auflerdem stellt sich die
Frage, wie sich die Einfithrung
des zertifizierten Verwalters in der
Branche konkret und praktisch
ausgewirkt hat. Informationen
dazu enthilt die Gesetzesbegriin-
dung nicht, auch keine Zahlen,
wie viele zertifizierte Verwalter es
derzeit gibt. Auf Nachfrage erklart
das Ministerium: ,,Dem BMWE
liegen keine konkreten Zahlen
dariiber vor, wie viele WEG-Ver-
walter nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz zertifiziert sind.“

Das liegt allerdings nicht
daran, dass es keine Zahlen gibt.
Die Deutsche Industrie- und
Handelskammer kommt auf
folgende Bilanz: ,,Seit 2022 haben
rund 1.060 WEG-Verwalter die
Priifung absolviert. Bestanden
haben die Priifung durchschnitt-
lich 89 Prozent.“ Danach sind
also rund zehn Prozent der von
der Bundesregierung angenomme-
nen 109.882 Gewerbetreibenden
bzw. gut funf Prozent der 195.793
Personen, die laut Statistischem
Bundesamt im Jahr 2023 in der
Verwaltung von Grundstiicken,
Gebiuden und Wohnungen titig
waren, zertifiziert. Das Wirt-
schaftsministerium erinnert zwar:
»Eine Eigentiimergemeinschaft
kann jedoch von ihrem Verwalter
verlangen, dass dieser eine Zerti-
fizierung vorweist.“ In der Praxis
allerdings scheitern WEGs an der
Marktsituation. Vor allem kleine
Gemeinschaften finden nach
ubereinstimmenden Angaben von
Wohnen im Eigentum und dem
Verband der Immobilienverwalter
Deutschland oft kein Verwal-
tungsunternehmen. Und wenn
es ihnen gelingt, haben sie in der
Regel keine Auswahl.

Welche Folgen die Einfih-
rung der Weiterbildungspflicht
hatte — diese Frage wird im
Gesetzentwurf bzw. in der Be-
griindung nicht beriihrt. Verwal-
ter- und Maklerverbande sowie
Fortbildungseinrichtungen hin-
gegen haben dazu sehr fundierte
Einschédtzungen.

Der BVI, der IVD-Verbund
und der VDIV organisieren fiir
ihre Mitglieder umfangreiche

Veranstaltungsprogramme, mit
denen die Teilnehmenden auch die
gesetzlich verpflichtenden Fort-
bildungsstunden sammeln konnen.
Innerhalb des IVD-Verbundes
beispielsweise sind es aktuell rund
1.000 Veranstaltungen im Jahr.
Daneben gibt es auf dem Markt
ein breites Spektrum weiterer Bil-
dungsinstitute. VDIV-Geschafts-
fuhrer Martin KafSler schatzt die
Zahl der Anbieter fiir Immobilien-
verwaltungen auf rund 300.

WAS HAT DIE WEITERBILDUNGS-
PFLIGHT BEWIRKT?

»Die Einfuhrung der Weiterbil-
dungspflicht hat die Nachfrage
seitens der Verwalter und Makler
deutlich erhoht. Man muss fairer-
weise allerdings dazusagen, dass
Corona und die damit ausgeloste
Verbreitung von Webinaren und
Online-Veranstaltungen Weiter-
bildung deutlich vereinfacht hat®,
erlautert IVD-Geschiftsfiihrer
Osthus. Ahnlich sieht die Bilanz
bei der Haufe Akademie aus. Dort
hat die Zahl der Buchungen aus
der Branche ,,Grundstiicks- und
Wohnungswesen“ von 2021 bis
2024 um 60 Prozent zugenom-
men. Im Jahr 2025 war der Trend
leicht rucklaufig.

Der Gesamtzuwachs betrigt
jedoch immer noch 53 Prozent.
Beim Europiischen Bildungszen-
trum der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft (EBZ) ist zwar
keine Detailstatistik zur Zahl der
Veranstaltungen und Teilnehmen-
den verfiigbar, doch die Umsitze
sind Indizien, so Vorstandsvorsit-
zender Klaus Leuchtmann: ,,Von
2019 bis 2024 haben sich unsere
Umsitze im Bereich der Verwal-
terfortbildungen etwa vervier-
facht.“ Ein Kausalnachweis, dass
die Weiterbildungspflicht diese
Erhohung von Nachfrage, Ange-
bot und Umsitzen verursacht hat,
gibt es nicht. Es spricht jedoch
viel dafiir, zumal einzelne Anbieter
Anmeldungsspitzen verzeichneten.
»Am Ende des jeweiligen Drei-
Jahres-Zeitraums — also fiir bereits
bestehende Unternehmen Ende
2020 und Ende 2023 — haben
wir jeweils einen Nachfrageschub
beobachtet. Offensichtlich gibt es
Unternehmen, die noch schnell
ihre Stunden sammeln wollten.
Ohne Verpflichtung wire das En-

gagement etwas geringer ausgefal-
len®, sagt Christian Osthus.

Auch bei den Inhalten hat
sich seit 2018 etwas getan. ,,Der
Weiterbildungsmarkt hat insofern
reagiert, als sich die Themen kon-
zentriert haben auf den Katalog
der Anlage 2 zu §15b der Mak-
ler- und Bautrigerverordnung®,
beobachtet Osthus. Die Bildungs-
einrichtungen haben dafiir auch
gezielte Formate konzipiert. So
hat beispielsweise die Haufe
Akademie ein ,,20-h-MaBV-Paket
fir Makler:innen®“ ins Programm
genommen und damit eine hohe
Nachfrage erzielt. Nachfolgend
wurden kurze Webinare entwi-
ckelt und ausgebaut — ,,passend
zur Zeitproblematik der Makler®,
so die Einordnung von Benedikt
Soder, Produktmanager fiir Quali-
fizierungsangebote.

Ahnlich ist die gtw — Wei-
terbildung fiir die Immobilien-
wirtschaft GmbH vorgegangen.
Das Institut hat 2018 dreitigige
Grundlagenseminare sowohl fur
Makler als auch fir Verwaltungen
ins Portfolio integriert, durch die
die 20 geforderten Stunden auf
einen Schlag abgegolten werden
konnen. Mittlerweile wurde das
Angebot fiir WEG-Verwaltungen
und Miet-Verwaltungen auf zwei
getrennte Drei-Tages-Seminare
verteilt. Aufbaukurse sind hinzu-
gekommen.

Die Resonanz auf die Schu-
lungsmoglichkeiten fiel unter-
schiedlich aus. Benedikt Soder von
der Haufe Akademie zufolge war
die Bereitschaft zu Fortbildung in
der Verwalterbranche bereits vor
der Einfuhrung der Gesetzespflicht
ausgepragt vorhanden und wurde
2021 verstarkt. In der Makler-
branche hingegen habe die Ein-
filhrung der Pflicht eine deutliche
Nachfragesteigerung ausgelost.

Auch Sabrina Glasbrenner,
Standortleiterin der gtw in Miin-
chen, sieht grofse Unterschiede
im Weiterbildungsverhalten der
beiden Berufsgruppen: ,,Die meis-
ten Makler machen Schulungen
nur, weil sie es miissen. Wir haben
beispielsweise in Online-Veran-
staltungen beobachtet, dass viele
Kacheln stundenlang schwarz
waren, die Teilnehmenden auf
direkte Ansprache nicht reagiert
haben, aber auch weit nach Ver-
anstaltungsende noch ein- -

75 - Immobilienwirtschaft - 01/2026

116

Die Regierung
nennt 47,64 Mio.
Euro Ersparnis
durch Wegfall
der Weiterbil-
dungspflicht, fast
alles davon sind
jedoch ohne-
bin anfallende
Weiterbildungs-
kosten. Real
eingespart wird
nur die Biiro-
kratie, rund
24.000 Euro —
ein wingiger
Bruchteil.



wichtig/sehr wichtig

deutliche Erleichterung

Verwaltung & Vermarktung

VDIV-Mitgliederbefragung

Umfrageergebnisse in Prozent, Mehrfachnennungen méglich

Wichtigkeit der Weiterbildung

Gesetzliche Pflicht: Sinnhaftigkeit

sinnvoll, davon fast zwei Drittel unbedingt notwendig

Erwarteter Biirokratieabbau durch Abschaffung

keine oder geringe Entlastung

Position zur Abschaffung

gegen Abschaffung, zwei Drittel dieser Gruppe fiir Beibehaltung/Aushau,
knapp ein Viertel fiir vollstandige Abschaffung

Erwartete Folgen einer Abschaffung

sinkendes Fachkompetenzniveau

Qualitatsverlust, fast die Halfte Wettbewerbsnachteile

geloggt waren. Heute bieten wir
keine Online-Veranstaltungen fiir
Makler mehr an. Bei Verwaltern
ist die Nachfrage hingegen iiber
die Jahre konstant hoch. Sie haben
einen hohen Weiterbildungsbe-
darf und sehen das auch selbst.“
Ein weiterer Effekt der Weiter-
bildungspflicht ist noch schwerer
greifbar als die Auswirkungen auf
den Fortbildungsmarkt: die Ver-
ankerung des Qualititsgedankens
in den Unternehmen. BfW-Jus-

Weiterbildungspflicht

84,9

10,2

13,1

11,6

44

13,1

14,2

69,2

62,2

tiziar Hofling umschreibt das als
»Nudging“: ,,Der Markt wurde
fir Qualitatssicherung sensibili-
siert. Das war ein wichtiges posi-
tives Signal. Umgekehrt wire die
Streichung ein schlechtes Signal an
den Markt.“ EBZ-Vorstandsvor-
sitzender Leuchtmann sieht diese
Wirkung vor allem in der sehr
kleinteilig organisierten Immobi-
lienverwalterbranche.

,,Die Unternehmen haben im
Schnitt 20 Mitarbeitende, die Sta-
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tistik wird jedoch von den groflen
Unternehmen verzerrt. Die rund
20.000 Haus- und WEG-Verwal-
tungen liegen eher im Bereich
von drei bis fiinf Angestellten®,
beschreibt er. ,,Diese Kleinunter-
nehmen waren in der Vergangen-
heit fiir Weiterbildungsangebote
schwer erreichbar. Das hat sich
mit der Einfithrung der Weiterbil-
dungspflicht geandert: Die Firmen
sind von der zuvor passiven in
eine aktive Rolle iibergegangen
und haben angefangen, sich selbst
zu informieren und zu kiimmern.
Unserer Beobachtung nach hat
die Weiterbildungspflicht gut die
Hilfte der Unternehmen erst an
eine systematische Fortbildung
herangefiihrt.“

Die eigenen Bemithungen um
Qualitatssicherung nutzt manch
ein Dienstleister gerne in der
Auflendarstellung und zur Ab-
grenzung von weniger qualitdts-
bewussten Marktteilnehmern. ,,Es
gibt viele Unternehmen, die ihre
Fortbildungsnachweise auf ihre
Internetseiten stellen und so um
Kunden, aber auch um Fachkrifte
werben“, berichtet BVI-Geschifts-
fihrer Dirk Lamprecht und ver-
weist auf den Fachkriaftemangel in
der Branche.

SORGE VOR FOLGEN EINER
GESETZESANDERUNG

Der BVI fasst die moglichen
Auswirkungen einer Pflichtab-
schaffung in seiner Stellungnahme
kurz und knapp zusammen: ,,Eine
Abschaffung der Weiterbildungs-
pflicht hitte weitreichende Folgen:
¢ sinkendes Qualititsniveau und
steigende Fehlerquoten,
* mehr Streitfille und Rechts-
unsicherheiten,
e Vertrauensverlust bei Eigen-
tiimern,
e Riickschritt bei der Professiona-
lisierung des Berufsstandes. “
Geschiftsfithrer Lamprecht
konkretisiert: ,, Wir gehen davon
aus, dass viele Unternehmen ohne
Weiterbildungspflicht deutlich
weniger fur ihre Fortbildung tun
werden. Denn iiberall da, wo es
zeitlich kneift, wird man erstmal
versuchen, die Liicken in der all-
taglichen Arbeit zu stopfen, da
bleibt dann die Fortbildung auf
der Strecke.“ EBZ-Vorstandsvor-
sitzender Leuchtmann schitzt,



dass sich die Nachfrage mindes-
tens halbieren wird. Weniger Fort-
bildungen konnen fir alle Player
weitreichende Folgen haben.

Auf Seiten der Anbieter wird
geringere Nachfrage zwangslaufig
zu Streichungen in den Seminar-
programmen fiihren. ,, Wir hatten
keinerlei Burokratieeinsparungen,
sondern hochstens weniger Teil-
nehmer. Vermutlich wiirden wir
dann fiir Makler keine Seminare
anbieten, weil die Nachfrage heute
schon sehr gering ist“, sagt gtw-
Standortleiterin Glasbrenner. Die
Verbiande erwarten durch wegfal-
lende eigene Veranstaltungen kei-
ne gravierenden wirtschaftlichen
Verluste. ,, Wir verdienen damit
kaum Geld, sondern betrachten
dies zuvorderst als Service fur
unsere Mitglieder®, sagt VDIV-
Geschiftsfithrer KafSler. Es konne
jedoch sein, dass kleinere, sehr
spezialisierte Anbieter empfind-
liche Einbufen erleiden.

Sinkendes Qualitatsniveau
wiirde aufSerdem zulasten von
Eigentiimern gehen, so die grofe
Sorge bei den Eigentumerverban-
den. ,Man darf nicht vergessen,
dass Verwaltungen riesige Ver-
mogenswerte verantworten — und
zwar sowohl die Immobilien an
sich als auch die Erhaltungsriick-
lagen und die Hausgelder“, betont
Wohnen-im-Eigentum-Vorstan-
din von Moller und warnt: ,,Die
Qualitét einer Verwaltung konnen
Eigentiimer oft erst richtig be-
urteilen, wenn der Dienstleister
beauftragt ist und seine Tatigkeit
aufgenommen hat. Dann konnen
jedoch bereits groflere Schiden
entstanden sein.“

Infolge von steigenden
Schadensquoten werden einerseits
die Haftpflichtversicherungen
ihre Beitrige fur alle Verwaltun-
gen erhohen und andererseits die
Zahl von teuren Gerichtsverfah-
ren steigen, so die Prognose von
Martin Kafler. Diese Befuirchtung
teilt der BFW in seiner Stellung-
nahme: ,,Zu priifen ist jedoch,
ob die Maflnahme tatsichlich
einen verhiltnismafSigen Beitrag
zum Biirokratieabbau leistet oder
ob der Riickgang von Qualitits-
sicherung, Verbraucherschutz
und Rechtssicherheit im Bereich
der Immobilienverwaltung und
-vermittlung tiberwiegt und damit
letztlich viel hohere Kosten fiir

Verbraucher, Unternehmen und
staatliche Behorden in der Folge
ausgelost werden.

WIE WEITER?

Die Branchenverbande haben in
ihren Stellungnahmen die unter-
schiedlichsten Losungsvorschlige
unterbreitet. Die Weiterbildungs-
pflicht konne beibehalten und die
Umsetzung administrativ verein-
facht werden, zum Beispiel durch
digitale Nachweise, lautet eine
wiederholte Anregung. ,,Erforder-
lich ist kein Riickbau fachlicher
Qualifikation, sondern der Abbau
administrativer Doppelstrukturen.
Eine Modernisierung der Nach-
weisverfahren, insbesondere durch
digitale Dokumentation, kann den
Verwaltungsaufwand mindern,
ohne den Qualititsstandard zu ge-
fihrden“, schreibt beispielsweise
der BFW.

Auch die Idee des 2018 von
Eigenttimer- und Verwalterver-
binden favorisierten Sachkunde-
nachweises — als Ergianzung oder
Alternative zur Weiterbildungs-
pflicht — ist wieder auf dem Tisch.
,Aus unserer Sicht miisste es
einen Sachkundenachweis geben
und die regelmifige Fortbildung
musste auf mindestens 15 Stunden
im Jahr erhoht werden®, fordert
Wohnen-im-Eigentum-Vorstandin
von Moller. VDIV-Geschiftsfiihrer
Kafler ergdnzt: ,Das Gesetzge-
bungsverfahren dazu war 2018
bereits sehr weit fortgeschritten,
der Gesetzentwurf liegt in der
Schublade und konnte — ganz
unbiirokratisch — hervorgezogen
werden.“

Ob die kritischen Kom-
mentierungen der Betroffenen im
weiteren Gesetzgebungsverfahren
beriicksichtigt werden, bleibt
abzuwarten. Nachdem sie in die
Voriiberlegungen in keiner Weise
einbezogen worden sind, haben
zahlreiche Branchenvertreter die
Befiirchtung, dass es nicht um
Sachpolitik, sondern einzig um
Zahlen geht, die den Biirokratie-
abbau belegen sollen.

Der Bundestag hat den Ge-
setzentwurf an den federfiihren-
den Ausschuss fiir Wirtschaft und
Energie tiberwiesen. Ob die Ab-
stimmungen im Bundestag und im
Bundesrat noch im Mirz erfolgen
konnen, steht noch nicht fest. KN
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SANDRA VON MOLLER
Vorstiandin von Wobnen
im Eigentum

»Der Gesetzentwurf lauft
unter dem Deckmantel der
Entbiirokratisierung. Doch
bei genauem Hinsehen zeigt
sich, dass die Einsparungen
insgesamt gerade einmal
24.000 Euro im Jabr aus-
machen wiirden.

MARTIN_KASSLER
VDIV-Geschdftsfiihrer
»Das Gesetzgebungsver-
fabren zum Sachkunde-
nachweis war 2018 bereits
sehr weit fortgeschritten,
der Gesetzentwurf liegt in
der Schublade und konnte
— ganz unbiirokratisch! —
hervorgezogen werden.*



UBERNAHME-
. FOLGEN
Die Integration
W umerschiedlicher
:= Prozesse, Daten
‘_’L und Technolo-
\ 'q'z gien funktioniert
" haufig nicht

B

L]

|




Verwaltung & Vermarktung

Konsolidierung

UBERNOMMEN.
INTEGRIERT.

Zentrale Verwaltergruppen etablieren sich und wachsen —
vor allem durch die Ubernahme regionaler Verwaltungen sowie digital
getriebene Rationalisierung. DER ENGPASS einer Konsolidierung
ist fast immer die Integration. Die "Erste Hausverwaltung" (EHV)
will beweisen, dass gelingen kann, womit sich viele schwertun.

Am 17. Juni 2025 verkiindete die Erste Hausver-
waltung GmbH mit Hauptsitz in Koln (EHV) die
Aufnahme weiterer Verwaltungen in ihren Unterneh-
mensverbund. Damit baute das 2022 gegriindete Un-
ternehmen seinen betreuten Bestand auf rund 50.000
Einheiten aus. Im September 2024 war EHV in die
schwedische Odevo-Gruppe eingetreten, die ebenfalls
tiber ein Plattform-/Buy-and-build-Modell wichst.
»Nach dem Zusammenschluss mit der Portik Group,
einer paneuropdischen Holding fiir Immobilien und
WEG-Verwaltung, umfasst das Odevo-Portfolio
mehr als zwei Millionen Einheiten“, so EHV-CEO
Justus Freudenberg. Die Konsolidierung des Markts
schreite unaufhaltsam fort, notierten Beobachter. Die
EHV kommuniziert ihr Geschiftsmodell allerdings
differenzierter: Ubernahmen seien nicht das primire
Geschiftsmodell, sondern ,,flankierendes Mittel zur
Skalierung eines operativen Modells“. Die eigentliche
Wertschopfung werde durch Prozess-, Daten- und
Technologieintegration im laufenden Betrieb erzielt.
Mit diesem Anspruch sind bereits andere angetreten.

TEXT
Manfred Godek

NAGH UBERNAHMEN ENTSTEHEN HAUFIG
PARALLELWELTEN AUS UNTERSCHIED-
LIGHEN ERP-SYSTEMEN UND WORKFLOWS.
VON BLOSSER KONSOLIDIERUNG ZU LEIS-
TUNGSSTEIGERNDER PROZESSOPTIMIE-
RUNG IST ES EIN GROSSER SCHRITT.
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Zum Beispiel Reanovo. Die Deutschlandplatt-
form der franzosischen Emeria-Gruppe (bis 2022:
Foncia) ist seit Jahren im deutschen Markt aktiv
und wichst vor allem durch Ubernahmen — etwa
2021 mit dem Erwerb der Dresdner R&M-Gruppe,
wonach von tiber 130.000 verwalteten Einheiten die
Rede war. Weitere Plattformen sind Prokuras (ge-
grindet 2022; je nach Quelle rund 20.000 bis iiber
40.000 verwaltete Einheiten), Novumstate (gegrin-
det 2022; seit Juli 2024 nach eigenen Angaben tiber
15.000 Einheiten) und DHV Plus (gegrundet 2020),
die mehr als 20 regionale und lokale Hausverwaltun-
gen in einer Gruppe vereint.

SYNERGIEN? OFT FEHLANZEIGE!

Doch nicht bei allen ging oder geht die Rechnung
auf. Denn schnell wachsende Organisationen haben
eine Achillesferse: die Integration von Prozessen, IT
und Zustindigkeiten. Nach Ubernahmen entstehen
haufig Parallelwelten aus unterschiedlichen ERP-Sys-
temen und Workflows. Von blofser Konsolidierung
zu leistungssteigernder, wertschopfender Prozessopti-
mierung ist es ein grofSer Schritt. Er kann zum Spagat
werden.

Uber Buena (Berlin), die sich als ,,Al-enabled
platform* positioniert, die Property-Management-
Prozesse mittels Kunstlicher Intelligenz automatisiert,
finden sich seit 2023 in Bewertungsportalen Klagen
tiber Nichterreichbarkeit sowie ausstehende Abrech-
nungen und verzogerte Eigentiimerversammlungen.

Unter dem Label Reanovo verwaltete Eigentii-
mergemeinschaften machten 2023 ihrem Arger iiber
fehlende Abrechnungen, wechselnde Zustindigkeiten
und Sachbearbeiter ,,auf Tauchstation“ Luft. Das
Wachstum habe zu ,,komplizierten Strukturen und
Prozessen® gefiihrt, riumte der damalige Reanovo-
CEO Worna Zohari gegentiber dem ,, Tagesspiegel
ein. Auch in Bielefeld schlugen die Wogen hoch. —

-01/2026



Verwaltung & Vermarktung

28 %o

Konsolidierung

Erst ab etwa 2.000 Einheiten sind Verwaltungen fiir zent-
rale Plattformen in der Regel attraktiv. Rund 58 % der Ver-
waltungen in Deutschland liegen unter 1.000 Einheiten.
Rechnet man die in der Statistik nicht separat ausgewie-
sene Gruppe unter 2.000 Einheiten hinzu, schrumpft das

adressierbare Akquisitionsuniversum weiter.

Dort hatte Foncia unter anderem das Hausver-
waltungsportfolio der Bautra-Immobiliengruppe
ubernommen. ,,Wenn wir vorher gewusst hitten, was
auf uns zukommt, hitten wir es gelassen®, wurde
eine Verwalterin in der ,,Neuen Westfalischen“
zitiert. Steine des AnstofSes: fehlende Abrechnungen,
mangelhafte Kommunikation. Solche Symptome
machen deutlich, wie anspruchsvoll Skalierung in der
Verwaltung ist: Man benotigt nicht nur Kapital und
Software, sondern belastbare Prozesse, die das Tages-
geschift stabil tragen und nicht beeintrachtigen.
Denn eine WEG-Verwaltung zahlt fir schlechtere
Erreichbarkeit oder verzogerte Beschlusserledigung
bekanntlich einen hohen Preis: Vertrauensverlust,
Konflikte mit der Eigentiimergemeinschaft bis hin
zum Verwalterwechsel. Birgt Skalierungsdruck nicht
die Gefahr, dass das eigentliche Leistungsversprechen
der Hausverwaltung kaputtgespart wird: verlissliche
personliche Ansprechpartner, Objektkenntnis und
aktive Steuerung von Instandhaltung und Beschluss-
umsetzung? Diese Frage richtet sich gezielt an Justus
Freudenberg.

Der CEO wirft in die Waagschale, was das
Konzept von EHV von den meisten anderen unter-
scheidet: ,,Viele Plattformmodelle im Verwaltermarkt
sind primar als Finanzinvestment gedacht. Haufig
steht der Zukauf im Vordergrund, wihrend die
operative Realitit erst im zweiten Schritt betrachtet
wird. Unser Ansatz ist ein anderer. Wir sind tiber-
zeugt, dass Wohnungsverwaltung nur dann zukunfts-
fahig ist, wenn man bereit ist, operativ einzugreifen
und Wertschopfung aktiv neu zu denken® (siehe
Interview).

BODENHAFTUNG BEHALTEN

Das unterstreicht Martin KafSler, Geschiftsfihrer
des Verbandes der Immobilienverwalter Deutschland
(VDIV). Konsolidierer miissten erstens das entschei-
dende Instrumentarium beherrschen: einheitliche IT,
Datenqualitit, Prozessdesign, klare Rollen, messbare
Servicelevels, konsequentes Onboarding neuer Ein-
heiten. Zweitens bleibe WEG-Verwaltung Konflikt-

und Kommunikationsarbeit. Eigentiimerinnen und
Eigentiimer erwarteten Verbindlichkeit, Erreichbar-
keit und eine Umsetzung von Beschliissen, die im
Gebaude sichtbar wird. Allerdings stehen die Struk-
turen des Verwaltermarkts einer konzerngetriebenen
Konsolidierung teils entgegen. Es gebe eine ,,Akqui-
sitionsschwelle“. Erst ab etwa 2.000 Einheiten seien
Verwaltungen fiir zentrale Plattformen in der Regel
attraktiv. Rund 58 Prozent der Verwaltungen in
Deutschland liegen unter 1.000 Einheiten. Rechnet
man die in der Statistik nicht separat ausgewiesene
Gruppe unter 2.000 Einheiten hinzu, schrumpft das
adressierbare Akquisitionsuniversum weiter.

Und drittens miissten Kiufer damit rechnen,
dass nach einer Ubernahme ,,mindestens zehn bis 15
Prozent Schwund“ entstehen — also Bestinde abwan-
dern. Und viertens benennt er die Kernhebel, die in
der Praxis tiber Integration oder Dauerkrise entschei-
den: Welche Software nutzen die Unternehmen, und
bleiben die Mitarbeitenden an Bord?

NICHT JEDER KOMMT IN FRAGE

Konsolidierung — in welchem formalen Rahmen
auch immer - ist zweifellos eine betriebswirtschaft-
liche Notwendigkeit. Nachfolgefragen sind ungeldst
oder Teams arbeiten operativ am Limit. Das VDIV-
Branchenbarometer 2025 charakterisiert die Branche
als Feld zwischen Wachstum, Transformation und
Fachkriftemangel; zugleich steigen MindestgrofSen
und Mandatsselektion, gerade kleinere Gemein-
schaften finden immer hiufiger keinen Verwalter.
Parallel wichst die Bedeutung I'T-gestiitzter Prozesse
— nicht nur fiir Effizienz, sondern auch fiir Nachweis-
fahigkeit und Qualititssteuerung. Fiir viele kleine,
inhabergefiihrte Einheiten ist genau diese Investi-
tions- und Professionalisierungslast allein schwer
zu tragen. Somit sind sie eine ideale Zielgruppe fiir
Akquisitionen.

Aus Sicht von Immobilienmarkt-Experte Prof.
Dr. Marco Wolfle, Studienleiter am Center for Real
Estate Studies (CRES), sind Spezialrollen und Eigen-
entwicklungen (IT, Technik, Recht, Prozessentwick-
lung) erst ab rund 3.000 Einheiten realistisch. Gleich-
zeitig betont er die Starke kleinster Verwaltungen in
der Kundennihe: ,,Die Mitte schmilzt in den letzten
Jahren zusammen.“ Es liege ,,nur gut ein Achtel aller
Wohnungen® in Gebauden ,,mit mehr als zwolf Ein-
heiten“; zugleich werde ,,die Nische unter sechs Ein-
heiten® in den kommenden Jahren ,,das profitabelste
Marktsegment bleiben“. Auch in der digitalen Welt
werde es eine Zielgruppe geben, ,,die nicht von der
KI die Nebenkostenabrechnung erkldrt bekommen
mochte“. Der personliche Kontakt mit Handwerkern
lasse sich ebenfalls nicht so einfach digital abbilden.

Bevor sie Geld abwirft, muss Konsolidie-
rung erst einmal bezahlt werden. Was den Blick
auf die Verwalterentgeltstudie 2024/2025 (CRES/
IVD) richtet. Diese weist fiir Neuabschlusse in der
WEG-Verwaltung Basissitze je Einheit und Monat
in einer Bandbreite von 27,37 bis 41,65 Euro aus.
Als Partner eines Buy-and-build-Konzeptes kommen
nur Verwalter in Frage, deren Vergtitungsmodell eine
Skalierung nicht ins Minus laufen lasst. N
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Justus Freudenberg erklirt die UBERNAHME- v JUSTUS

~

STRATEGIE der Ersten Hausverwaltung. —  FREUDENBERG
Der CEO will langfristig zu den fiihrenden Unter- -~
nehmen im Hausverwaltungsmarkt gehoren.

MIT AUGENMASS WAGHSEN"

Herr Freudenberg, was unterscheidet die Erste
Hausverwaltung von anderen Plattformmodellen?
Viele Plattformen im Verwaltermarkt sind primar

als Finanzinvestment angelegt. Der operative Betrieb
folgt hiufig erst im zweiten Schritt. Unser Ansatz ist
ein anderer: Wir sind uberzeugt, dass Wohnungs-
verwaltung nur dann zukunftsfihig ist, wenn man
operativ eingreift und Wertschopfung gemeinsam mit
den Teams vor Ort neu denkt. Ein zentraler Unter-
schied ist, dass wir einen groflen Teil unserer Soft-
ware selbst entwickeln. IT ist fiir uns kein Hilfsmit-
tel, sondern das Riickgrat unseres Operating Models.
Prozesse, Daten, Steuerung und Qualitatssicherung
greifen eng ineinander.

Welche Rolle spielt Kiinstliche Intelligenz bei Thnen
konkret?

Wenn wir von KI sprechen, meinen wir nicht punk-
tuelle Automatisierung, sondern Technologie, die
hochmanuelle Tdtigkeiten deutlich verschlankt und
spiirbar beschleunigt. Ein greifbares Beispiel ist die
KlI-gestiitzte Dokumentenverarbeitung bei Objekt-
tibernahmen. Unsere Systeme erkennen, klassifizie-
ren und strukturieren Dokumente automatisiert im
DMS. Der Zeit- und Kostenaufwand sinkt um deut-
lich tiber 90 Prozent. Das entlastet die Teams sptirbar
und beschleunigt die Integration erheblich.

Welche Unternechmen kommen fiir Ubernahmen

in Frage?

Wir suchen Verwaltungen mit belastbarer Substanz

— meist ab rund einer Million Euro Umsatz, mit
stabilen Teams und idealerweise einer funktionie-
renden Management-Ebene. Ebenso wichtig ist die
Haltung der Verkaufer. Wir bevorzugen Partner, die
ein bis zwei Jahre aktiv mitgestalten wollen. Wir sind
kein Restrukturierer, sondern ein Umsetzungspartner,
der positives Momentum verstarkt. Unser Ziel ist es,
ibernommene Unternehmen innerhalb von sechs bis
zwolf Monaten operativ zukunftsfahig aufzustellen.

Wie ist die Gebiihrenlogik Thres Unternehmens ge-
staltet?

Wir arbeiten nicht mit Pauschalen. Unsere Vergiitung
orientiert sich am tatsachlichen Leistungsumfang.
Neben kaufminnischer und technischer Verwaltung
verfigen wir Uber eigene Kompetenzen in Facility
Management, Architektur sowie Projekt- und Bau-

management. Unser Anspruch ist exzellenter Service, TEXT
nicht der giinstigste Preis. Manfred
Godek

Wie vermeiden Sie Systembriiche nach Zukaufen?
Integration ist bei uns ein eigener Kompetenz-
bereich. Ein erfahrenes Team hat bereits mehr als
zehn vollstdndige Integrationen begleitet. Erganzend
unterstiitzen zentrale Taskforces — etwa in der Buch-
haltung — temporir in Ubergangsphasen. Fiir jede
Ubernahme entwickeln wir einen individuellen Inte-
grationsplan, der IT, Personal, Finance und Prozesse
gleichermaflen beriicksichtigt.

Wo endet Zentralisierung?

Zentralisierung ist fiir uns ein Werkzeug, kein Dog-
ma. Leistungen mit hoher lokaler Relevanz — insbe-
sondere im WEG-Bereich - bleiben vor Ort. Bereiche
wie Buchhaltung, IT, HR, Finance oder Automatisie-
rung lassen sich zentral viel effizienter organisieren.

Welche Wachstumsziele verfolgen Sie?

Wir wollen wachsen, aber mit Augenmafs. Unser
Leitsatz lautet: so schnell wie moglich, aber so lang-
sam wie notig. Langfristig wollen wir zu den fithren-

Eine L’Immo

den Anbietern im deutschen Hausverwaltungsmarkt mit Justus
gehoren, indem wir Menschen und Technologie Freudenberg
konsequent zusammenbringen. ON ibt es ab 23.2.

WOHNUNGSVER-
WALTUNG IST NUR
ZUKUNFTSFAHIG,
WENN MAN OPERATIV
EINGREIFT UND
WERTSCHOPFUNG
NEU DENKT

Justus Freudenberg,
CEO der Ersten Hausverwaltung
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Verwaltung & Vermarktung
Steuertipps

HOMEQFFIGE-
PAUSGHALE
ANGEMIETET

Als selbststandiger Hausver-
walter mit angemietetem Biiro
haben Sie heutzutage kaum eine
Moglichkeit, die Kosten fiir ein
hausliches Arbeitszimmer beim
Finanzamt geltend zu machen.
Doch miissen Sie NICHT GANZ
auf eine steuerliche Vergiinsti-
gung VERZICHTEN.

TEXT
Jorg Wilde, Dipl.-
Verwaltungswirt (FH)

BEISPIEL

Angenommen

Sie arbeiten 240 Arbeitstage im Jabr; davon:

* 160 Tage iiberwiegend im angemieteten Biiro,

* 80 Tage iiberwiegend zu Hause und nicht im
Biiro.

Losung: Sie kénnen 80 x 6 Euro = 480 Euro

als Homeoffice-Tagespauschale als Betriebsaus-
gabe ansetzen (bis maximal 1.260 Euro).

Die 160 Biiro-Tage werden iiber die tatséiichlichen
Biiro-Betriebsausgaben abgebildet.

I
‘3\\ /’,ow

JORG
WILDE

-
S

Das Einkommensteuergesetz bietet hier die so genannte Home-
office-(Tages-)Pauschale. Diese kénnen Sie grundsitzlich firr
jene Kalendertage geltend machen, an denen Sie tatsachlich
uberwiegend in Threr privaten Wohnung gearbeitet haben und
kein aufSerhalb der Wohnung zur Verfiigung stehender Arbeits-
platz (kein ,dauerhaft vorhandener Arbeitsplatz“) genutzt
bzw. aufgesucht wurde.

Fiir Tage, an denen Sie ins angemietete Biiro fahren und
uberwiegend dort titig sind, sind die tatsachlichen Betriebs-
ausgaben des Buiros (Miete, Nebenkosten, Abschreibungen
etc.) geltend zu machen — nicht die Homeoffice-Pauschale. Die
Homeoffice-Tagespauschale ist in § 4 Abs. 5 Satz 1 Nr. 6¢ EStG
geregelt. Seit 2023 gilt: 6 Euro pro Homeoffice-Tag, hochstens
1.260 Euro (210 Tage) pro Kalenderjahr. Die Neuregelung gilt
fiir Gewinneinkunftsarten, also auch fiir Sie als Unternehmer,
und wirkt iiber § 9 Abs. 5 EStG auch bei Uberschusseinkiinf-
ten. Das bedeutet, dass auch Thre Mitarbeitenden die Home-
office-Pauschale als Werbungskosten abziehen kénnen.

Wichtig: Das Gesetz ist grundsitzlich giinstig fiir Per-
sonen ohne abziehbares hiusliches Arbeitszimmer. Ersetzt
wird durch den pauschalen Ansatz aber nicht die zwingende
Prifung, an welchen Tagen tatsachlich ,,iiberwiegend“ zu
Hause gearbeitet wurde. Fur die Inanspruchnahme der Tages-
pauschale miissen die folgenden Punkte kumulativ erfiillt sein:
Sie fithren an einem Kalendertag Ihre betriebliche Tatigkeit
tberwiegend in Threr hiuslichen Wohnung aus (mehr als 50
Prozent der Arbeitszeit an diesem Kalendertag).

An diesem Kalendertag wurde keine aufSerhalb der Woh-
nung gelegene, dauerhaft zur Verfugung stehende Arbeitsstitte
aufgesucht. Fiir Arbeitnehmer ist das die ,,erste Tatigkeitsstit-
te“, fiir Selbststandige gilt der Begriff ,,anderer, dauerhaft zur
Verfligung stehender Arbeitsplatz“. Haben Sie ein angemiete-
tes Biiro, das Thnen dauerhaft und regelmifSig zur Verfiigung
steht, schliefSt dies die Pauschale fiir die Tage aus, an denen Sie
dieses Biiro aufsuchen und dort tiberwiegend arbeiten.

ARBEITSMITTEL IN DER WOHNUNG
ZUSATZLICH ABSETZBAR

Sie konnen die Homeoffice-Pauschale in Anspruch nehmen
und gleichzeitig beruflich veranlasste Arbeitsmittel — etwa
einen in der Wohnung stehenden Aktenschrank — als Be-
triebsausgabe geltend machen. Die Pauschale deckt lediglich
den pauschalierten Mehraufwand fiir das hausliche Arbeiten
ab; Arbeitsmittel sind davon nicht erfasst und konnen daher
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zusdtzlich angesetzt werden. Entscheidend ist jedoch, dass
Sie die berufliche Veranlassung und die Nutzungsverhiltnis-
se dokumentieren: Steht der Aktenschrank tuiberwiegend fiir
die berufliche Tatigkeit zur Verfugung (als Faustregel ist bei
nahezu ausschlieSlicher Nutzung ein Anteil von > 90 Prozent
praktikabel), ist ein sofortiger Vollabzug moglich; liegt private
Mitnutzung vor, ist der berufliche Anteil anteilig abzugsfihig.
Bei der Behandlung in der Praxis sind zwei Fallgruppen
zu unterscheiden: Liegt der Anschaffungspreis netto unter der
Grenze fur geringwertige Wirtschaftsguter (derzeit 800 Euro
netto), konnen Sie das Mobelstiick im Jahr der Anschaffung
sofort absetzen. Ubersteigt der Nettopreis diese Grenze, ist in
der Regel die lineare AfA tiber die betriebsgewohnliche Nut-
zungsdauer vorzunehmen; fiir Buromobel ist dabei hdufig eine
Dauer von etwa 13 Jahren zugrunde zu legen, sodass sich die
jahrliche AfA entsprechend errechnet. Wenn Sie ein angemie-
tetes Buro aufSerhalb der Wohnung nutzen, dndert das nichts
daran, dass in Threr privaten Wohnung befindliche Arbeitsmit-
tel separat zu priifen und gegebenenfalls abzusetzen sind — die
Existenz eines Biiros schliefSt also nicht automatisch einen
Abzug fir im Wohnraum genutzte Arbeitsmittel aus.
Bewahren Sie die ublichen Belege und eine kurze Nut-
zungsdokumentation auf: Rechnung und Zahlungsnachweis,
ein Vermerk zum Verwendungszweck (z. B. ,,Ablage von

Objektakten, Mandantenunterlagen®) und gegebenenfalls ein
Foto des Aufstellorts geben dem Finanzamt bei Riickfragen ein
stichhaltiges Bild.

UBERLASSUNG VON ARBEITSMITTELN FURS HOMEOFFICE

Wenn Sie Thren Beschiftigten Laptops, Drucker, Monitore,
Biirostiihle oder einen Aktenschrank fiirs Homeoffice zur Ver-
fiigung stellen, sollten Sie strikt regeln, dass die Sachen im Ei-
gentum Ihres Unternehmens bleiben und nur zur dienstlichen
Nutzung tuiberlassen werden. Solange die Gerite als betrieb-
liche Mittel zur Erfiillung der Arbeitsaufgaben dienen und die
Uberlassung zweckgebunden erfolgt, ist die private Nutzung
- oft sogar in gewissem Umfang — aus lohnsteuerlicher Sicht
regelmifSig unschadlich; dafiir geben die Lohnsteuerhinweise
der Finanzverwaltung klare Anhaltspunkte.

Anders liegt der Fall, wenn Sie das Gerat den Beschaftig-
ten zur freien Verfiigung iibereignen (das bedeutet Eigentum
tibertragen und keine dienstliche Bindung vereinbaren). Dann
entsteht ein geldwerter Vorteil, der als Arbeitslohn zu be-
handeln ist; in solchen Fillen sind Steuer und gegebenenfalls
Sozialversicherung zu berticksichtigen. Gleiches gilt, wenn Sie
regelmafliig Gegenstinde ohne Zweckbindung verschenken —
hier greift die Sachbezugsregel. N

DREI HAUFIGE FEHLER

Fehler 1: ,,Ich habe ein Biiro —
trotzdem kann ich die Pauschale fiir
alle Homeoffice-Tage ansetzen.“

Das ist falsch. Wenn Ihnen ein anderer
Arbeitsplatz dauverhaft zur Verfiigung
steht und Sie ibn an einem Tag aufsu-
chen, ist die Pauschale fiir diesen Tag
ausgeschlossen. Priifen Sie konkret die
Nutzungsfrequenz Ihres Biiros.

Fehler 2: ,,Eine kurze Kundenbe-
sprechung macht den Homeoffice-Tag
unwirksam.

Nicht zwingend; ausschlaggebend

ist die iiberwiegende Arbeitszeit am
Kalendertag. Kurze Auflentermine sind
unschdidlich, wenn zu Hause die iiber-
wiegende Arbeitszeit lag.

Fehler 3: ,, Homeoffice-Pauschale

statt Biiromiete wihlen — immer
giinstiger.

Das pauschale Vorgehen obne Priifung
ist riskant. In vielen Fillen ist die volle
Beriicksichtigung der echten Biiro-Be-
triebsausgaben (Miete, Nebenkosten)
steuerlich vorteilhafter; die Pauschale
ist begrenzt (max. 1.260 Euro). Rech-
nen Sie beide Varianten durch.
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Makler-Franchising

RAUS AUS DEM
NISGHENDASEIN?

Franchising ist ein Erfolgsversprechen:
Ein marktgingiges Konzept wird reproduziert
und damit auch die Zahl derer, die davon

profitieren. Bisher scheint die Rechnung
NUR FUR WENIGE Immobilienmakler aufzugehen.

Doch die Systeme setzen unbeirrt auf ihre
Wachstumslogik.

TEXT
Manfred Godek

Standardisierung, Skalierung,
Multiplikation lautet das Credo:
Acht Immobilienmakler-Systeme
mit aktuell rund 1.400 Partnern,
also Maklerbiiros vor Ort, sind
beim Deutschen Franchise-Ver-
band (DFV) gelistet. Das waren
rund funf Prozent der etwas mehr
als 28.000 Maklerbetriebe, die
laut Branchenanalyse von IBIS
World in Deutschland aktiv sind.
Das bestitigt, was der Immobi-
lienverband Deutschland (IVD)
hdufig betont, ndmlich dass
Franchisemakler im Markt eine
untergeordnete Rolle spielen. Und
dass der Anteil nur durch tiberre-
gionales Marketing grofSer wirke,
so IVD-Sprecher Stephen Paul.

LEISTUNG VERSUS LABEL

Substanziell ist ein professionelles
System weniger am Label als an
der Systemarchitektur erkennbar:
Marke, Know-how-Transfer, Pi-
lotbetrieb, laufende Unterstiitzung
sowie ein einheitliches System-
handbuch sind Kernbausteine.
Haiufig wird ,,Franchise“ als
Sammelbegriff benutzt. Dahinter
konnen auch Lizenzvertrage oder
andere Vertragsformen stecken.
Was kein Etikettenschwindel sein
muss. Denn es kommt grund-
sitzlich nicht darauf an, was
draufsteht, sondern darauf, was
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drinsteckt: Schulung, Marketing,
CRM, digitale Leadgenerierung
oder Prozessbegleitung bis hin

zu Kl-gestiitzten Anwendungen.
Also ein tiberzeugendes Leistungs-
paket zu fairen Bedingungen. Fiir
beides gilt gleichlautend deutsches
Wirtschafts- und Zivilrecht. Ein
spezielles Franchise-Recht gibt es
nicht.

»Der Unterschied liegt fiir
mich weniger in juristischen Be-
griffen als im Alltag“, so Thomas
Brunner, Managing Director von
ERA Deutschland, Teil des inter-
nationalen ERA-Netzwerks. Man
verstehe sich nicht als ,,Zentrale,
die Vorgaben macht“, sondern
als Arbeits- und Lernsystem, und
orientiere sich an der Grundlo-
gik: Marke + System + Standards
+ Support. Zurzeit gibt es neun
Partner. Wachstumsziel: ein Plus
von zweli bis fiinf Vertragen pro
Jahr. ERA ist zertifiziertes Vollmit-
glied im DFV.

MODELLOFFENSIVEN

Nicht im Verband organisiert ist
Keller Williams Germany, kurz
»KW<, dessen Wurzeln in den
USA liegen. Die dort vor tiber 40
Jahren gegriindete Keller Williams
Realty Inc. gilt als einer der Pio-
niere im US-amerikanischen Im-
mobilienhandel. KW versteht —>



Nur etwa fiinf
Prozent der
etwas mebr als
28.000 Makler-
betriebe, die laut
Branchenanalyse
von IBIS World
in Deutschland
aktiv sind, sind
im Deutschen
Franchise-Ver-
band (DFV)
gelistet.

GRETCHEN-
FRAGE
Was steckt
wirklich im
Leistungspaket
des Franchise-
Systems, und
passt es zu mei-
nen unternehme-
rischen Zielen?

Verwaltung & Vermarktung

sich nicht als klassisches Franchise
mit strikten Vorgaben, sondern
als Transformationspartner und
Dienstleister fiir selbststindige
Maklerunternehmer, erklirt Chief

Operations Officer Simon Schiilke.

,,Die Makler unterschreiben
keinen Franchisevertrag, son-
dern einen Netzwerkvertrag. Sie
behalten die Hoheit tiber Stra-
tegie, Kundenarbeit und ihren
eigenen Markenauftritt.“ Die
Verwendung des Labels ,,Powered
by Keller Williams* ist jedem
Partner freigestellt, wird aber
als ,,Qualititssiegel fiir globalen
Erkennungswert“ empfohlen. Ein
Gebietsschutz ist nicht vorgese-
hen; Maklerinnen und Makler
sollen Kunden und Objekte auch
iberregional oder international
betreuen konnen. Organisato-
risch wichst Keller Williams tiber
»Market Center“, die von einem

Makler-Franchising

als eigenstandiges Unternehmen
agierenden Operating Principal
aufgebaut werden. Zurzeit arbei-
tet KW mit 60 Partnern. Deren
Zabhl soll kurzfristig stark anwach-
sen, so Schiilke im Interview.
Ebenfalls als Netzwerk ohne
»klassischen Franchisevertrag*
positioniert sich Fidania. Die
Partner treten einheitlich unter
einer Marke auf und nutzen
zentrale Services. Zugleich sind sie
als Mitaktiondre am System be-
teiligt und konnen, etwa iiber die
Gesellschafterversammlung oder
einen Partnerbeirat, mitbestim-
men — eine mit EDEKA vergleich-
bare ,,genossenschaftsihnliche
Organisationsform. ,, Das Resi-
dualeinkommen, welches Fran-
chise-Geber tiblicherweise dem
System entziehen, verbleibt, wo es
verdient wird: bei den Partnern®,
betont der Vorstandsvorsitzende

und Griinder Uwe Welzel. Man
wolle 2026 die Zahl der Partner
von aktuell sieben auf bis 15 stei-
gern. Mittel- bis langfristig sollen
es 70 bis 100 werden.

RE/MAX Germany ist zerti-
fiziertes Vollmitglied des Deut-
schen Franchise-Verbandes. Man
folge zwar den Mechanismen des
Franchising, habe das Ganze aber
deutlich unternehmerfreundlicher
ausgestaltet: mit fixen Vertrags-
laufzeiten und partnerschaftlicher
Logik, so Samina Julevic, Ge-
schiftsfithrerin in Deutschland.
Anders als bei anderen: ,, Wir
arbeiten nicht mit klassischem Ge-
bietsschutz, der Partner kiinstlich
voneinander trennt oder Geschaft
geradezu verhindert. Stattdessen
ermoglichen wir ein System echter
Netzwerk- und Gemeinschafts-
geschifte“, sagt die Managerin.

RE/MAX Germany for-
muliert als Langfristziel 10.000
Maklerinnen und Makler bis
2033; zurzeit sind es nach eigenen
Angaben rund 800 - statt 850,
wie es der DFV veroffentlichte.
Fiir das sehr ehrgeizige Ziel wird
kraftig an der Gebiihrenschraube
gedreht. Gestartet mit 20 Prozent
Umsatzabgabe, zudem ohne Ein-
trittsgebiihr, wird voraussichtlich
im Sommer 2026 eine Reduzie-
rung auf 18 Prozent beschlossen
werden. Langfristig soll die Um-
satzabgabe nur noch finf Prozent
betragen. Zielgruppe sind vor
allem bestehende Maklerbiiros,
die man gern auch von anderen
Franchise-Systemen loseist.

BUROADRESSE ODER PARTNER?

Kensington kommuniziert ledig-
lich die Zahl seiner Standorte
—laut DFV sind es zurzeit 60.
Laut CEO Daniel Malek sollen es
Ende 2027 rund 150 bis 200 sein.

LGESCHAFTE ZWISCHEN EINZELNEN BUROS EINER
FRANGHISE SIND IN DER PRAXIS HAUFIG UBERSCHAUBAR.
DIE NETZWERK-RHETORIK WIRD NIGHT IMMER IN
ENTSPRECHENDER GROSSENORDNUNG EINGELOST."

Stephan Kippes, Professor fiir Immobilienmarketing
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Dahler mit zurzeit 64 Partnern
mochte ,grundsitzlich in allen
Grof$stadten und Landkreisen
vertreten sein, die aufgrund ihrer
Transaktionszahlen ein Dahler-
Markt sind“. Eine konkrete Zahl
wird nicht genannt. Evernest (31
Standorte) wollte im Jahr 2025
eine Ausdehnung auf iiber 50
Standorte erreicht haben. Fragen
nach dem ,,Ist“ werden iiberhort.
Engel & Volkers veroffentlicht
zwar die stolze Zahl seiner zurzeit
160 Franchise-Partner, allerdings
keine Zielwerte.

Von den Wachstumsver-
sprechen zur Realisierungslogik.
Laut dem DFV ist die Zahl der
Franchisenehmer brancheniiber-
greifend in Deutschland von
2012 bis 2024 um rund 36.000
gestiegen. Das entspricht einem
durchschnittlichen Plus von 2,34
p.a. Daran gemessen erscheinen
die zum Teil hoch zweistelligen
Erwartungen der Makler-Systeme,
zumal in einem weitgehend durch-
drungenen und fragmentierten
Markt, als iberaus ambitioniert.
Fine ,,kommunikative Wachs-
tumsrhetorik“ ist der Branche ja
nicht ganz fremd - gleichwohl
hinterfragenswert.

WARNUNG VOR ,,NETZWERK-
RHETORIK*

So ist nicht immer klar, ob mit der
Zielzahl tatsichlich Franchise-
oder Lizenznehmer als selbst-
standige Unternehmer gemeint
sind, lediglich Standorte mit
Angestellten oder ,,billige Pseudo-
Biiroadressen, wie Stephan
Kippes, Professor fiir Immobilien-
marketing und Maklerwesen an
der HfWU Niirtingen-Geislingen,
es formuliert. Wenn beispielsweise
ein System beim DFV 850 ,,Fran-
chisepartner meldet, zugleich in
anderen Veroffentlichungen von
»Maklern® spricht und bei einem
funfstelligen Wachstumsziel eben-
falls von ,Maklern“, was einem
linearen Zuwachs von 1.500 p.a.
entspricht, sind Zweifel ange-
bracht.

Stephan Kippes bewegt sich
bevorzugt auf dem Boden der
Realitit. Er geht von einem ,,mit-
telfristig insgesamt moderaten An-
stieg“ der Zahl der Maklerbiiros
aus, die Franchise- oder Lizenz-
systemen angehoren. AufSerdem

oft begrenzt

rdt er, die verlockenden Synergie-
versprechen, also die Moglich-
keit, sich innerhalb eines Systems
gebietsuibergreifend gegenseitig
Umsatz zu vermitteln, mit Vor-
sicht zu genieflen. ,,Geschifte
zwischen den einzelnen Biiros sind
in der Praxis hiufig tiberschau-
bar. Die Netzwerk-Rhetorik wird
nicht immer in entsprechender
GrofSenordnung eingelost.“ Ins-
gesamt konnten lokal verwurzelte
Einzelmakler gegeniiber ,teuren®
Systemen im Vorteil sein — insbe-
sondere dann, wenn sie IT, Social
Media und Prozesse professionell
beherrschen und zugleich unter-
nehmerisch freier agieren.

WEM KNURRT DER MAGEN?

Jeder miisse wissen, worauf er sich
einldsst. Weil die Anbieter ganze
Armeen von Juristen unterhalten,
sollte man einen Franchise- oder
Lizenzvertrag in jedem Fall durch
einen Fachanwalt prifen lassen,
um ,, Waffengleichheit“ herzu-
stellen. SchliefSlich werde Wachs-
tum auch zur Compliance-Frage.
Kippes: .,Je stirker Steuerung und
Standardisierung, etwa faktischer
Tool-Zwang, engmaschige Vorga-
ben und wirtschaftliche Abhan-
gigkeiten, sind, desto eher kann
unternehmerische Selbststiandig-
keit in der Praxis zur Scheinselbst-
standigkeit erodieren.“ Somit
wiirden die Vertragsgestaltung
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Laut dem DFV
ist die Zahl der
Franchiseneh-
mer branchen-
iibergreifend in
Deutschland von
2012 bis 2024
um rund 36.000
gestiegen. Das
entspricht einem
durchschnitt-
lichen Plus von
2,34 % p. a.
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Aspekte des Makler-Franchising

Vorteile fiir Maklerinnen und Makler:

e Zugang zu etablierten Marken und Netzwerken

e Unterstiitzung durch zentrale Services: Schulung,
Marketing, CRM, digitale Leadgenerierung

e Moglichkeit zur Skalierung und Nutzung von Synergien
innerhalb des Systems

e Standardisierte Prozesse und Tools fiir effizientes Arbeiten

Herausforderungen und Kritikpunkte:

e Hohe Franchisegebiihren und wirtschaftliche
Abhingigkeit

¢ Eingeschrinkte unternehmerische Freiheit durch Vorgaben

o Gefahr der ,,Scheinselbststindigkeit“ bei starker Steuerung
und Standardisierung

o Diskrepanz zwischen Netzwerk-Versprechen und der
tatsdchlichen Zusammenarbeit: Synergieeffekte bleiben

und gelebte Prozesse zum Stand-
ortfaktor.

Wenn Wachstumsprognosen
nicht eintreffen, wird meistens
der Mangel an Interessenten, die
fiir ein Franchise tiberhaupt in
Frage kommen, als Begriindung
angefiihrt. Genau das ist der
Knackpunkt. ,,Unser Suchprofil
beschreibt den wachstums- und
lernorientierten Makler, der sich
als selbststindiger Unternehmer
versteht oder ein solcher werden
will und bereit ist, Strategien,
Tools und Prozesse aktiv zu
nutzen®, sagt KW-Chef Simon
Schilke. Makler, die ,,satt“ seien,
lediglich ihr konstantes Umsatz-
niveau konservieren und weiterhin
von Courtage zu Courtage denken
wollen, seien nicht gefragt. ,,Ich
glaube, dass eben viele Makler
nicht darauf fokussiert sind, sich
nachhaltig fiir sich selbst etwas
aufzubauen — und damit die Wer-
tigkeit ihres eigenen unternehme-
rischen Potenzials auf lange Sicht
enorm schmalern.

Mit anderen Worten:

»Klein anfangen“ hat eine be-
sondere Qualitit. Das gilt auch
fiir Systeme. Kleinere konnen
erfahrungsgemafl am schnellsten
,hochziehen® — was nicht nur
arithmetischer Logik folgt. Sie
sind oft agiler, weniger triage und
damit veranderungsfihiger als
grofSere, etablierte Organisatio-
nen. N
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Recht

URTEILE

WEG-REGHT

URTEIL DES MONATS:
DIE SCHULDNER DER JAHRESABRECHNUNG

Zur Erstellung von Jahresabrechnungen ist die
Gemeinschaft verpflichtet; als ausfithrendes Organ
muss der bestellte Verwalter auch ausstehende Ab-
rechnungen fiir Vorjahre erstellen. Daneben kann
auch der frithere Verwalter aus dem Verwaltervertrag
weiterhin verpflichtet sein, die Jahresabrechnung zu
erstellen, sofern die Pflicht der Gemeinschaft bereits
wahrend seiner Amtszeit entstanden ist.

BGH, Urteil v. 26.9.2025, V ZR 206/24

Fakten:

B ist bis Ende Dezember 2022 Verwalter der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer K. In der Ver-
sammlung vom 8.12.2022 wird mit Wirkung ab dem
1.1.2023 ein neuer Verwalter bestellt. Mit der Klage
nimmt K den B auf Erstellung der Jahresabrechnung
fir das Jahr 2022 in Anspruch. Das LG verneint
einen Anspruch. Die Pflicht zur Abrechnung setze
den Ablauf des Kalenderjahres voraus und konne
daher erst am 1.1.2023 entstanden sein. Zu diesem
Zeitpunkt sei B nicht mehr der Verwalter gewesen.
Aus dem Verwaltervertrag ergebe sich nichts anderes.
Hiergegen richtet sich die Revision.

Entscheidung:

Der BGH stimmt dem LG zu! Die Klage lasse sich
nicht auf § 28 Abs. 2 Satz 2 WEG stiitzen. Denn §
28 Abs. 2 Satz 2 WEG normiere keinen Anspruch
gegen den Verwalter, sondern eine von dem Ver-
walter auszufiihrende Pflicht der Gemeinschaft. Als
ausfilhrendes Organ miisse daher der bestellte Ver-
walter auch ausstehende Abrechnungen fur Vorjahre
erstellen. Daneben konne allerdings auch der frithere
Verwalter aus dem Verwaltervertrag verpflichtet sein,
die Jahresabrechnung zu erstellen. Dies sei der Fall,
sofern die Pflicht der Gemeinschaft, abzurechnen,
bereits wihrend seiner Amtszeit entstanden sei.

Hier sei B jedoch nicht zur Erstellung der Jahres-
abrechnung verpflichtet gewesen. Denn die Pflicht sei
erst am 1. Januar des Folgejahres entstanden. Es kon-
ne zwar vereinbart werden, dass der Verwalter die
Jahresabrechnung auch dann zu erstellen habe, wenn
die Abrechnungspflicht erst nach seinem Ausscheiden
entstehe. Das bediirfe jedoch einer ausdriicklichen
Regelung im Verwaltervertrag.
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Fazit:

Der BGH erinnert daran, dass es nicht die Pflicht

der Verwaltung, sondern der Gemeinschaft ist, die
Jahresabrechnung aufzustellen. Die Verwaltungen
miissen kiinftig noch mehr als bislang einpreisen,
gegebenenfalls auch dann noch aus ihrem Vertrag
eine Abrechnung zu schulden, wenn sie aus dem Amt
abberufen wurden.

BAULIGHE VERANDERUNG: GESTATTUNGS-
BESCHLUSS

Wird einem Wohnungseigentiimer eine bauliche
Veranderung gestattet, die die Moglichkeit eroffnet,
Raumlichkeiten entgegen einer Vereinbarung (hier:
Keller) zu nutzen, widerspricht der Beschluss keiner
ordnungsmifligen Verwaltung, wenn die bauliche
Veranderung auch einen nach der Vereinbarung zu-
lassigen Gebrauch ermoglicht.

BGH, Urteil v. 10.10.2025, V ZR 192/24

Fakten:

In einer Wohnungseigentumsanlage sind den Woh-
nungen Nr. 2 und 3 Sondernutzungsrechte an meh-
reren jeweils als ,,Kellerraum* bezeichneten Raumen
zugewiesen. Die Gemeinschaft gestattet den Eigen-
tiimern per Beschluss, im Bereich dieser Raume bau-
liche Verianderungen vorzunehmen (etwa den Einbau
einer Toilette mit Tir mit Anschluss an die Frisch-
wasser- und Abwasserleitung und anderer Dinge, die
zur Aufwertung der Raume fithren). Gegen diesen
Beschluss klagt Wohnungseigentiimer K mit dem
Argument, die Auslegung der Gemeinschaftsordnung
ergebe, dass die vereinbarte Zweckbestimmung als
Keller den Gebrauch der Rdume beschranke.

Entscheidung:

Letztlich ohne Erfolg! Wenn die Wohnungseigen-
tumerinnen und -eigentiimer nach § 20 Abs. 1 WEG
eine bauliche Veranderung gestatten, die die Mog-
lichkeit er6ffne, Raumlichkeiten entgegen einer ver-
einbarten Zweckbestimmung zu nutzen, fuhre dies
jedenfalls dann nicht zur Anfechtbarkeit des Gestat-
tungsbeschlusses, wenn auch eine nach der Verein-
barung zulassige Nutzung weiterhin moglich sei. Der
Einbau einer Toilette oder einer Dusche sei fiir sich
genommen mit einem Gebrauch der Raumlichkeiten
als Hobbyraum nicht unvereinbar. Dass die MafSnah-
men (auch) eine zweckbestimmungswidrige Wohn-
nutzung ermoglichten und deren Vorbereitung dienen
konnten, dndere nichts.

Fazit:

Die Verwaltungen sollten den Wohnungseigentiimern
in vergleichbaren Fillen erklaren, dass es einer ord-
nungsmafSigen Verwaltung widerspricht, in einem Kel-
lerraum eine Wohnung einzubauen. Hingegen ist es,
wie der Fall zeigt, moglich, den Kellerraum zu Hobby-
zwecken auszubauen. Wiirde der Raum bewohnt
werden, musste die Verwaltung aber einschreiten.
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BAULICHE VERANDERUNG: TRAGENDE INNENWAND

Die Rechtswidrigkeit einer baulichen Veranderung,
die zur Entstehung eines Beseitigungsanspruchs
fithrt, beurteilt sich nach dem Wohnungseigentums-
gesetz in der bis zum 30.11.2020 geltenden Fassung,
wenn die bauliche Veranderung zu diesem Zeitpunkt
bereits abgeschlossen war. Der Storer kann dem
Beseitigungsverlangen dann nach § 242 BGB einen
Gestattungsanspruch entgegenhalten.

BGH, Urteil v. 10.10.2025, V ZR 2/24

Fakten:

Wohnungseigentiimer B entfernt ohne eine Gestat-
tung im Jahr 2011 in seiner Wohnung eine tragen-
de Innenwand. Wohnungseigentiimer K klagt seit
dem Jahr 2018 auf Wiederherstellung dieser Wand.
Das LG gibt der Klage auf die Berufung hin statt.

B konne dem Wiederherstellungsanspruch einen
eventuellen Anspruch auf Gestattung nicht nach Treu
und Glauben entgegenhalten, auch wenn — wie hier —
zum Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung
feststehe, dass Nachteile durch den Eingriff in die
tragende Wand ausgeschlossen seien.

Entscheidung:

Die Rechtswidrigkeit einer baulichen Verinderung
beurteile sich nach dem Wohnungseigentumsgesetz
in der bis zum 30.11.2020 geltenden Fassung, wenn
die bauliche Verdnderung zu diesem Zeitpunkt, wie
im Fall, bereits abgeschlossen gewesen sei. An einer
gemifS § 22 Abs. 1 WEG a. E erforderlichen Zustim-
mung aller Eigentiimer fehle es. Nach dem bis zum
30.11.2020 anwendbaren Recht konne der Storer
dem Beseitigungsverlangen nach § 242 BGB einen
nach MafSgabe von § 22 Abs. 1 WEG a. F. gegebenen
Gestattungsanspruch entgegenhalten. Ein solcher
Gestattungsanspruch bestehe, wenn kein Nachteil
i.S.d. § 14 Nr. 1 WEG a. E gegeben sei. Nach den
LG-Feststellungen sei das der Fall.

Fazit:

Im Fall wendet sich — ausnahmsweise zuldssig — ein
Wohnungseigentiimer gegen einen anderen Woh-
nungseigentiimer wegen einer baulichen Veriande-
rung. Soweit die tibrigen Wohnungseigentimer durch
eine bauliche Veranderung nicht iiber das unvermeid-
liche MafS hinaus beeintrachtigt werden, besteht nach
§ 20 Abs. 3 WEG ein Anspruch auf Zustimmung

zur baulichen Mafinahme. Dieser Anspruch kann
einem Anspruch auf Beseitigung im geltenden Recht
aber nicht entgegengehalten werden. Vielmehr muss
der bauwillige Wohnungseigentumer wahrend des
erstinstanzlichen Beseitigungsverfahrens eine auf
Beschlussersetzung gerichtete Widerklage erheben.
Im bis zum 30.11.2020 geltenden Recht gilt etwas
anderes. Hier konnte B gemafs § 242 BGB geltend
machen, dass die Entfernung der tragenden Wand
den anderen Wohnungseigentiimern nicht nachteilig
war.

GESTATTUNGSBESCHLUSS
KANN NACHGEHOLT WERDEN!

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann
eine bauliche Veranderung auch nach ihrer Durch-
fiihrung gestatten.

LG Stuttgart, Urteil v. 4.12.2024, 19 S 26/23

Fakten:

Das AG verurteilt Wohnungseigentiimer K, von ihm
im Garten errichtete Mauern zurtickzubauen und
den urspriinglichen Zustand herzustellen. Das Urteil
ist seit Mirz 2022 rechtskriftig. Im November 2022
wird die Zwangsvollstreckung eingeleitet. Im Februar
2023 erhebt K eine Vollstreckungsabwehrklage, mit
dem Ziel, die Zwangsvollstreckung aus dem AG-
Urteil fiir unzuldssig zu erklaren. Dieser gibt das AG
statt, weil die Wohnungseigentiimer die Errichtung
mittlerweile gestattet haben. Dagegen richtet sich die
Berufung.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Der in zulidssiger Weise erst nach Durch-
fuhrung der baulichen Veranderung am 10.12.2022
gefasste Beschluss sei nicht nichtig. Eine bauliche
Verinderung habe die Gemeinschaft nachtriglich
genehmigen konnen. Hierzu habe sie nach § 20 Abs.
1 WEG eine Beschlusskompetenz und es gentige ein
Mehrheitsbeschluss (§ 25 Abs. 1 WEG). Die so ge-
nannte ,, Veranderungssperre“ aus § 20 Abs. 4 WEG
fuhre seit dem 1.12.2020 nur noch zur Anfechtbar-
keit, nicht hingegen zur Nichtigkeit. Da es keine
Anfechtung gebe, sei es unerheblich, ob die Beklagten
durch den Beschluss ,,unbillig benachteiligt* wiirden.

Fazit:

Die Wohnungseigentiimerinnen und -eigentiimer
konnen nach herrschender Meinung einen Gestat-
tungsbeschluss auch dann fassen, wenn die bauliche
Verinderung bereits durchgefiihrt ist. Die Gemein-
schaft der Wohnungseigentumer muss durch die
Verwaltung gegen einen Schwarzbau vorgehen. Alter-
nativ kann man die bauliche Verdnderung zu einem
Gegenstand der Versammlung machen und dort
kliaren, ob die Wohnungseigentiimer bereit sind, die
bauliche Veranderung nachtraglich zu gestatten.

VERMIETETES WOHNUNGSEIGENTUM: VERKEHRS-
SICHERUNGSPFLICHTEN

Ein vermietender Wohnungseigentiimer haftet grund-
satzlich fiir Schaden, die der Mieter durch einen
Sturz bei Eisglitte unter Verletzung der Raum- und
Streupflicht auf einem Weg erlitten hat, der sich auf
dem im gemeinschaftlichen Eigentum der Wohnungs-
eigentiimer stehenden Grundstiick befindet.

BGH, Urteil v. 6.8.2025, VIII ZR 250/23 -
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Verwaltung & Vermarktung

Recht

Fakten:

K mietet von Wohnungseigentiimer B eine Wohnung.
Fir die Gehwege auf dem in Wohnungseigentum
aufgeteilten Grundstiick nimmt die S-GmbH im
Auftrag der Gemeinschaft den Winterdienst wahr. Im
Mietvertrag ist bestimmt, dass K die Betriebskosten
unter anderem fiir das Streuen bei Glatteis nach dem
»Eigentumsanteil“ zu tragen hat. K stiirzt auf dem
zum Haus fithrenden Weg, der sich auf dem im ge-
meinschaftlichen Eigentum der Wohnungseigentiimer
stehenden Grundstiick befindet. Der war nicht von
Glatteis befreit, obwohl zuvor Glatteis im Rahmen
der Wettervorhersagen angekiindigt worden war.
Dabei verletzt sich K schwer. Fraglich ist, ob B fiir
ihre Schiaden einstehen muss.

Entscheidung:

Der BGH bejaht die Frage. Der Vermieter habe in
seinem Einflussbereich die erforderlichen und zumut-
baren MafSnahmen zu ergreifen, um Storungen des
Gebrauchs der Mietsache zu verhindern. B habe sich
zur Erfillung der ihn hinsichtlich der Beseitigung von
Schnee und Eis treffenden vertraglichen Nebenpflich-
ten aus dem Mietvertrag der S-GmbH als Erfiillungs-
gehilfe bedienen konnen. Fiir deren Verschulden habe
er aber wie fiir eigenes Verschulden rechtlich einzu-
stehen. Im Fall der Beauftragung eines Dritten werde
er nicht aus seiner vertraglichen Haftung entlassen.

Fazit:

Der Vermieter wird in solchen Fillen von der Ge-
meinschaft Freistellung oder Ersatz seines Schadens
verlangen. Dann ist zu fragen, ob diese sich entlasten
kann. Das durfte zu verneinen sein. Verletzt ein Drit-
ter, der als Erfillungsgehilfe der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer anzusehen ist, seine Pflichten
und verursacht dadurch bei einem Wohnungseigen-
timer einen Schaden, muss die Gemeinschaft diesen
ersetzen. Anschlieffend kann sie von ihrem Vertrags-
partner Schadensersatz verlangen.

STORUNG DES GEMEINSCHAFTLICHEN EIGENTUMS

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist nach
§ 9a Abs. 2 WEG befugt, im Wege der Klage gegen
einen Nachbarn vorzugehen, der das gemeinschaft-
liche Eigentum stort.

LG Kleve, Urteil v. 25.1.2025,1 O 33/22

Fakten:

In der Wohnungseigentumsanlage gibt es einen Weg.
Er ist nicht 6ffentlich gewidmet. Es besteht eine Bau-
last. Die Nachbarn B gebrauchen diesen Weg taglich
sowohl zu Fuf$ als auch mit ihren Autos als Zugang
zu ihrem Grundstiick. Die Gemeinschaft K meint,
die Wohnungseigentiimer hitten gegen die Beklagten
einen Unterlassungsanspruch.
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Entscheidung:

Mit Erfolg! K sei zur Prozessfilhrung berechtigt. Sie
handele in gesetzlicher Prozessstandschaft gem. §

9a Abs. 2 WEG fur die jeweiligen Eigentiimer des
Weges. Bei dem Unterlassungsanspruch handele es
sich um einen Anspruch, der unmittelbar aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum folge. Die Verwaltung
konne die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
auch ohne einen Beschluss, der sie dazu ermachtige,
vertreten. Den jeweiligen Eigentiimern stehe gegen
die Beklagten ein Unterlassungsanspruch aus § 1004
Abs. 1 Satz 2 BGB zu. Eine rechtswidrige Eigentums-
beeintrichtigung (§ 903 BGB) sei gegeben. Aus der
Baulast lasse sich ein Wegerecht nicht ableiten. Es
bestehe auch keine Duldungspflicht im Sinne von §
1004 Abs. 2 BGB.

Fazit:

Die Verwaltung kann einen Dritten namens der Ge-
meinschaft verklagen, ohne dass die Wohnungseigen-
tumer dies beschliefSen miussten. Es liegt allerdings
nahe, dass sie dazu im Innenverhiltnis weder nach
einer Vereinbarung noch nach § 27 WEG befugt
war. Jede Verwaltung sollte daher nach § 27 Abs. 2
WEG beschliefSen lassen, ob sie berechtigt sein soll,
solche Klagen zu erheben. Die auf einem Grundstiick
ruhende Baulast vermittelt keinen Anspruch auf Ein-
raumung eines Fahrt- oder Leitungsrechtes (BGH,
Urteil v. 27.6.2025, V ZR 150/24).

UMLAGEVEREINBARUNG:
UNKLARHEITEN BESEITIGEN

Die Wohnungseigentiimer konnen durch einen Um-
lagebeschluss eine unklare Umlagevereinbarung
klarstellen.

AG Wiirzburg, Urteil v. 30.4.2024, 30 C 1655/23

Fakten:

In der Gemeinschaftsordnung heif$t es: ,,Die all-
gemeinen Betriebskosten z. B. Hausbetreuer- und
Aufzugskosten ... usw. werden nach den Grundsat-
zen einer ordnungsgemafSen Verwaltung ... umgelegt,
sofern die Wohnungseigentiimer durch Beschluss
mit Zustimmung des Verwalters keine besonderen
Verteilerschliissel festlegen.“ Es gibt eine Ergianzung
durch Schreibmaschine. Diese lautet wie folgt: ,,Alle
Kosten d. Aufziige in Haus A, E 1 u. 2 sind nur von
den Eigentiimern der Wohnungen Nr. 1 bis 32 zu
tragen.

Die Eigentiimer beschlieflen, zwei Aufzugsanlagen zu
~modernisieren*. Die Mittel sollen durch weiteren
Vorschuss in Hohe von 140.000 Euro aufgebracht
werden. Verpflichtet sind nur die Eigentumer der
Wohnungen 1 bis 32 im Verhiltnis der Miteigen-
tumsanteile zueinander. Gegen diesen Beschluss geht
Wohnungseigentiimer K vor. Er beruft sich insbe-
sondere auf den Aspekt der ,,Majorisierung“. Eine
Mehrheit der Eigentumer, die aber tiber keinen Auf-
zug verfugten, trage das Abstimmungsergebnis.
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Entscheidung:

Die Klage hat keinen Erfolg! Den Wohnungseigen-
timern sei ausweislich der Niederschrift bewusst
gewesen, dass die Gemeinschaftsordnung nicht
eindeutig gewesen sei. Vor diesem Hintergrund sei
der Umlagebeschluss gefasst worden. Der Beschluss
widerspreche keiner ordnungsmifiigen Verwaltung.
Es gebe keine ,,Majorisierung®. Der Begriff ,,Majo-
risierung® beziehe sich auf eine Situation, in der eine
Gruppe von Wohnungseigentimern, die tiiber eine
Mehrheit der Stimmen verfugt, Beschliisse durchset-
ze, die moglicherweise die Interessen einer Minder-
heit missachten oder benachteiligen. Ein Missbrauch
sei hier nicht erkennbar.

Fazit:

Der Fall ist ein ,,Paradebeispiel“ fur die Frage, was
die Wohnungseigentiimer tun sollten, wenn eine Um-
lagevereinbarung unklar ist. Denn problematisch ist,
ob die Umlagevereinbarung ,,Alle Kosten d. Aufziige
in Haus A, E 1 u. 2 sind nur von den Eigentiimern
der Wohnungen Nr. 1 bis 32 zu tragen® nur die Be-
triebskosten oder aber alle Kosten meint. Die Mehr-
heit der Wohnungseigentiimer versteht es im zuletzt
genannten Sinn und fasst daher einen klarstellenden
Umlagebeschluss. Genau so sollte man vorgehen!

VEREINBARTE STRAFZAHLUNG: WIRKSAM?

In einer Gemeinschaftsordnung konnen fiir den Fall
einer Bauzeitiiberschreitung bei der Ausiibung eines
Ausbaurechts Regelungen iiber Strafzahlungen ge-
troffen werden, fiir die §§ 339 ff. BGB gelten.

BGH, Urteil v. 24.10.2025, V ZR 129/24

Fakten:

Nach einer Gestattungsvereinbarung (§ 20 Abs. 1
WEG) darf der Eigentiimer des Wohnungseigentums
38, B, den Dachbereich aus- bzw. umbauen und

das Dach aufstocken. Die Gestattungsvereinbarung
bestimmt, dass Baumafinahmen von Beginn bis zur
Beendigung der Arbeiten innerhalb von maximal 15
Monaten abgeschlossen werden miissen. Bei einer
Bauzeitiiberschreitung von 15 Monaten ist eine
,Konventionalstrafe“ an die Gemeinschaft K zu
zahlen. Gestiitzt auf diese Vereinbarung verlangt K
im Sommer 2023 von B, der seit Oktober 2020 baut,
aber noch nicht fertig ist, die Konventionalstrafe.
Fraglich ist, ob die mit der Gestattungsvereinbarung
angeordnete Strafzahlung wirksam ist.

Entscheidung:

Der BGH bejaht die Frage! Die Gestattungsvereinba-
rung sei wirksam. Denn in einer Gemeinschaftsord-
nung konnten nach § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG fiir den
Fall einer Bauzeituiberschreitung bei der Ausiibung
eines Ausbaurechts Regelungen iiber Strafzahlungen
getroffen werden, fir die dann §§ 339 ff. BGB gelten
wirden. Eine Anpassung der Strafhohe nach § 313
Abs. 1 BGB sei allerdings nicht moglich.

Fazit:

Die Verwaltung ist das ausfithrende Organ der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Sie muss
die Regelungen der Wohnungseigentiimer kennen.
Aufserdem muss sie erkennen, wenn sich ein Woh-
nungseigentiimer auflerhalb des Erlaubten bewegt.
Im Fall war es daher die Aufgabe der Verwaltung,
den Dachgeschossausbau zu begleiten und die Uber-
schreitung der erlaubten Bauzeit zeitnah zu ahnden.

ANFERTIGUNG VON FOTOS: RECHTMASSIG?

Auf einem Privatgrundstiick muss niemand damit
rechnen, von Dritten ungefragt fotografiert zu wer-
den. Geschieht das doch, ist das rechtswidrig und
kiinftig zu unterlassen.

LG Itzehoe, Urteil v. 18.3.2025, 1 S 23/24

Fakten:

Wohnungseigentiimerin K verlangt von Wohnungs-
eigentiimer B, es zu unterlassen, sie auf ihrem Grund-
stiick zu fotografieren. B meint, er habe Beweise
gewinnen miussen — K habe rechtswidrig eine im ge-
meinschaftlichen Eigentum stehende Hecke entfernt.
Das AG gibt der auf Unterlassung gerichteten Klage
statt. Dagegen richtet sich die Berufung.

Entscheidung:

Teilweise mit Erfolg! B misse es nur unterlassen,

K zu fotografieren, soweit sich K aufSerhalb seines
Sondereigentums aufhalte. B habe mit den Fotos
nach einer Abwigung rechtswidrig das allgemeine
Personlichkeitsrecht der K verletzt. K habe sich nicht
auf einem allgemein offentlich zugianglichen Weg
befunden, sondern auf einem Privatgrundstiick. Dort
miusse niemand damit rechnen, von Dritten unge-
fragt fotografiert zu werden. Soweit B vortrage, dass
die Fotos dem Schutz seines Eigentums dienten und
daher sein Eigentumsrecht aus Art. 14 GG in die
Abwigung einzustellen sei, diirfe dies aber nicht in
unverhaltnismafSiger Weise auf Kosten des Eingriffs
in hochrangige Rechtsgliter unbeteiligter Dritter
geschehen. Allerdings sei hinsichtlich der Reichweite
des Unterlassungsanspruchs zu beriicksichtigen, dass
B bei einem umfassenden Unterlassungsurteil selbst
dann ein Foto der K untersagt wire, wenn sich diese
rechtswidrig auf dem Sondereigentum aufhalten und
dort Straftaten begehen sollte. Dies ginge zu weit.

Es miisse moglich sein, rechtswidrig auf sein Grund-
stiick eingedrungene Personen zu fotografieren.

Fazit:

Das LG urteilt vertretbar und verurteilt den Fotogra-
fen zur Unterlassung. Das LG hitte zwar wohl Art.

6 Abs. 1 UA 1 Buchstabe f) DSGVO priifen mussen.
Das Ergebnis wire aber kaum anders ausgefallen.
Denn tatsichlich ist es nicht rechtmifig, einen
anderen gegen seinen Willen auf seinem Grundstiick
(oder einer Fliche, die einem Sondernutzungsrecht
unterliegt) zu fotografieren. -
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Verwaltung & Vermarktung

Recht

MIETREGHT

URTEIL DES MONATS:
EIGENBEDARF WEGEN VERKAUFS DER
VERMIETER-WOHNUNG

Eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs kann auch dann
berechtigt sein, wenn der Vermieter plant, die von
ihm bewohnte Wohnung zu verkaufen und in die bis-
her vermietete Wohnung umzuziehen.

BGH, Urteil v. 24.9.2025, VIII ZR 289/23

Fakten:

Der Vermieter einer Wohnung verlangt vom Mieter
nach einer Eigenbedarfskiindigung die Raumung.
Der Vermieter bewohnt die direkt dariiberliegende,
ebenfalls ihm gehorende Wohnung im vierten OG,
die der vermieteten Wohnung in Grofle und Schnitt
vergleichbar ist. Er plane, das iiber seiner Wohnung
gelegene Dachgeschoss auszubauen, es mit seiner
Wohnung zu verbinden und die zusammengelegte
Einheit zu verkaufen. Nach den Umbauarbeiten
wolle er in die vermietete Wohnung im dritten Ober-
geschoss einziehen. Nachdem die Raumungsklage
vor dem Amtsgericht zunachst Erfolg hatte, hat das
Landgericht die Klage abgewiesen. Es liege kein Ei-
genbedarf vor. Der Vermieter benotige die vermietete
Wohnung nicht, da seine aktuellen Wohnverhaltnisse
denen in der vermieteten Wohnung entsprachen. Thm
gehe es allein darum, eine seiner Wohnungen ver-
dufSern zu konnen. Es handle sich daher um eine Ver-
wertungskiindigung im Sinne von § 573 Abs. 2 Nr. 3
BGB. Deren Voraussetzungen ligen aber nicht vor.

Entscheidung:

Doch, so der BGH. Die Kiindigung wegen Eigen-
bedarfs konne wirksam sein. Entscheidend sei, ob der
Eigennutzungswunsch des Vermieters von verniinfti-
gen und nachvollziehbaren Griinden getragen sei. Ein
berechtigtes Interesse des Vermieters an der Kundi-
gung liege gemdfd § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB vor, wenn
er die Raume als Wohnung fiir sich benétige. Dabei
reiche es aus, wenn sein Wunsch, die Wohnung selbst
zu nutzen, auf nachvollziehbaren Griinden beruhe.
Die Gerichte mussten den Entschluss des Vermieters
zur Selbstnutzung grundsatzlich respektieren. Sie
durften nicht ihre eigenen Vorstellungen von an-
gemessenem Wohnen an die Stelle der Vorstellungen
des Vermieters setzen. Allerdings diirften sie priifen,
ob der Eigennutzungswunsch ernsthaft verfolgt wer-
de und nicht rechtsmissbrauchlich sei.

Fazit:

Der Eigennutzungswunsch des Vermieters ist auch
dann zu respektieren, wenn er den Bedarfsgrund
selbst verursacht hat. Fiir berechtigten Eigenbedarf
ist es auch nicht erforderlich, dass sich die Wohnver-
haltnisse des Vermieters durch den Umzug wesent-
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lich dndern wiirden. Es spricht daher nicht gegen die
Wirksamkeit der Kiindigung, dass die bisherige Woh-
nung des Vermieters und die gekiindigte Wohnung in
GrofSe und Schnitt dhnlich sind. Es liegt auch keine
Verwertungskiindigung nach § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB
vor, da der Vermieter nicht die vermietete, sondern
seine eigene Wohnung verkaufen mochte.

KEIN SELBSTSTANDIGES BEWEISVERFAHREN
UBER ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Vermieter konnen nicht im Wege eines selbststandi-
gen Beweisverfahrens die ortsiibliche Vergleichsmiete
oder einzelne Wohnwertmerkmale feststellen lassen.
Dies liefe dem gesetzlich geregelten Mieterh6hungs-
verfahren zuwider.

BGH, Beschluss v. 15.7.2025, VIII ZB 69/24

Fakten:

Die Vermieter einer Wohnung forderten vom Mieter
eine Zustimmung zur Erhohung der Nettokaltmie-
te auf Basis der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Der
Mieter verweigerte dies mit dem Hinweis, dass die
vom Vermieter herangezogenen wohnwerterhohen-
den Merkmale nicht zutrafen. Daraufhin beantragten
die Vermieter beim Amtsgericht die Einholung eines
Sachverstiandigengutachtens im Wege eines selbst-
standigen Beweisverfahrens zu 18 Fragen betreffend
verschiedene Merkmale des Mietobjekts. Amts- und
Landgericht wiesen den Antrag als unzuldssig zu-
riick. Hiergegen zogen die Vermieter vor den BGH.

Entscheidung:

Ohne Erfolg. Die Voraussetzungen fur die Anord-
nung eines selbststandigen Beweisverfahrens lagen
nicht vor. Insbesondere hitten die Vermieter kein
rechtliches Interesse an solch einem Verfahren. Ein
solches rechtliches Interesse sei anzunehmen, wenn
die Feststellung der Vermeidung eines Rechtsstreits
dienen konne. Ob diese Voraussetzungen vorliegen
konnen, wenn ein Vermieter die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete ermitteln lassen will, sei umstritten.
Die iiberwiegende Auffassung verneine dies, ebenso
nun der BGH. Das Mieterhohungsverfahren sei in
den §§ 558 bis 558b BGB detailliert geregelt. Dieses
Verfahren solle einen fairen Ausgleich zwischen den
Interessen von Vermietern und Mietern schaffen und
Streitigkeiten moglichst vermeiden.

Fazit:

Ein selbststindiges Beweisverfahren wiirde die
Schutzmechanismen der §§ 558 ff. BGB umgehen.
Der Mieter miisste sich bereits vor Ablauf der gesetz-
lichen Fristen mit dem Gutachten auseinandersetzen
und sich hierzu duflern, um seine Einwinde dagegen
in einem nachfolgenden Hauptsacheprozess nicht zu
verlieren. Die Regelungen zur Mieterhohung sollen
den Mieter aber gerade vor Entscheidungen unter
Zeitdruck schitzen. N
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MAKLERREGHT

Soweit ein vom Vermieter beauftragter Immobilienmakler, der
bei der Vergabe von Besichtigungsterminen oder der Vorauswahl
von Mietinteressenten tatig wird, diese wegen eines geschiitzten
Merkmals — hier ethnischer Herkunft — benachteiligt, haftet er
personlich auf Entschadigung nach § 21 Abs. 2 AGG.

BGH, Urteil v. 29.1.2026 —1ZR 129/25

PRASENTIERT VON:

RECHTSANWALTIN

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

Fakten: Die Klidgerin bewarb sich im November
2022 iiber ein Internetformular des beklagten
Maklerunternehmens um einen Besichtigungstermin
fiir eine Wohnung. Dies tat sie unter ihrem pakista-
nischen Nachnamen und auch unter dhnlich aus-
landisch klingenden Namen. Diese Anfragen wurden
alle abgelehnt. Im Gegensatz dazu fiithrten Anfragen,
die die Kldgerin unter einem deutschen Namen

(wie z.B. ,,Schneider, ,,Schmidt®, ,,Spief§*) abgab,
umgehend zu einer positiven Riickmeldung und der
Einladung zu moglichen Besichtigungsterminen.

Die Kligerin machte eine Benachteiligung wegen
ethnischer Herkunft geltend und verlangte Entscha-
digung sowie Ersatz vorgerichtlicher Rechtsanwalts-
kosten nach dem AGG. Das Amtsgericht Grofs-Gerau
wies die Klage ab; das Landgericht Darmstadt gab
der Klage gerichtet auf 3.000 Euro Entschidigung
zuziiglich vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten statt.
Der Makler legte hiergegen Revision ein.

Entscheidung: Der Senat bestitigt die Verurteilung
des Maklers dem Grunde nach und stellt klar, dass
offentlich abrufbare Wohnungsvermittlungsangebote
des Maklers unter das zivilrechtliche Benachteili-
gungsverbot wegen ethnischer Herkunft (§ 2 Abs. 1
Nr. 8 i.V.m. § 19 Abs. 2 AGG) fallen.

Die von der Kldgerin nachweisbare vollstandige
Negativserie bei ausldndisch klingenden Namen bei
gleichzeitiger vollstindiger Positivserie bei deutschen
Namen innerhalb eines engen Zeitraums habe das
Berufungsgericht als tragfihigen Beweis fiir eine
Benachteiligung wirdigen diirfen. Dem Makler war
es im Prozess nicht gelungen nachzuweisen, dass die
Absagen nachvollziehbare Griinde hatten. Ferner
fithrte der BGH aus, es sei nicht zu beanstanden, dass
die Klagerin durch die Angabe von falschen Namen
einen Besichtigungstermin erlangt/erschlichen hatte,

denn es sei nicht rechtsmissbrauchlich, Beweise zur
Sicherung bzw. zur Vorbereitung eines Anspruchs

zu erhalten. Der mit der Vorauswahl bzw. Vergabe
von Besichtigungsterminen betraute Makler — und
nicht der Vermieter — sei auch selbst der Adressat des
Benachteiligungsverbots und hafte bei einem Verstof$
nach § 21 Abs. 2 AGG auf Schadensersatz/Entscha-
digung gegeniiber dem Interessenten.

Fazit: Wird dem Immobilienmakler die Vorauswahl
der Interessenten oder die Vergabe von Besichti-
gungsterminen uberlassen, tragt er ein eigenes Haf-
tungsrisiko nach dem AGG. Zur Risikominimierung
ist eine lickenlose Dokumentation der Auswahl-
prozesse erforderlich. Hierzu zdhlen insbesondere die
Namen der Interessenten, der Inhalt der Anfragen
und Antworten, die Korrespondenz, die Griinde fiir
Zu- oder Absagen sowie die Kriterien der Termin-
vergabe. Ohne eine solche Dokumentation wird es
im Streitfall regelmafSig nicht moglich sein, sich zu
entlasten. Der Makler muss darlegen und nachweisen
konnen, dass Namens- oder Herkunftsassoziationen
weder in die Entscheidung tiber das ,,Ob* noch tiber
das ,,Wann“ einer Besichtigung eingeflossen sind. N

IN AHNLICHEN FALLEN IST ZUR RISIKOMINI-
MIERUNG EINE LUCKENLOSE DOKUMENTATION
DER AUSWAHLPROZESSE ERFORDERLICH.
SONST DROHT SCHADENSERSATL.
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Finden statt suchen:

Jobs fur Fach- und
FUhrungskraftte

Im Haufe Stellenmarkt finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen
Immobilien, Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.

www.stellenmarkt.haufe.de



HAU F E Immobilien-Stellenmarkt

Auf der Suche
nach einer neuen
Herausforderung?

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

Unser Stellenmarkt-Team hilft lhnen gerne weiter.
stellenmarkt@haufe.de

www.stellenmarkt.haufe.de

Kaufmannischer Vorstand (m/w/d)

Property Manager (m/w/d)

‘ Immobilienmakler (m/w/d)
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wird zum nach-

haltigen Trend?

Ein Check durch
die Gebaude-
AssetRlassen.

Digitale Hebel fiir Klimaneutralitat
Langst kein Hype mehr: der Trend zum
digitalen Heizungsmonitoring. Denn
durch datenbasierte Optimierung des
Heizbetriebs konnen bis zu 20 Prozent
Energie und CO, eingespart werden —
ohne Sanierung oder Techniktausch.

Service
Vorschau

Regionreport fiir Norddeutschland
Jenseits aller Hypes: die aktuellen
Chancen auf dem Immobilienmarkt in
Hamburg und Norddeutschland. Was
Investoren, Entwickler und Betreiber im
Jahr 2026 bewegt. Ein Streifzug durch
Top-Standorte und -Projekte.
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KI-Tools fiir Verwalter

Mehr als ein Hype: Kunstliche Intel-
ligenz — sie wird bleiben. Mehr noch,

sie wird mit ihren neuen Einsatzfeldern
unsere Arbeitsweise stark verindern. Wo
das heute im Verwaltungsalltag bereits
funktioniert — ein Praxisiiberblick.
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MIT EHRFURGHT ANKOMMEN

Culture Club

Mein schonstes Kulturerlebnis

Von Kultur, Mystik und Abgeschie-
denheit: Warum das ferne Bagan zum
personlichen RUHEPOL taugt.

MAREIKE
KIPP
ist Leiterin der
Business Unit
Personal Fire
Safety bei Heka-
tron und Exper-
tin fiir Brand-
schutzlosungen in
der Wohnungs-
wirtschafft.

»Die wahre Entdeckung besteht nicht
darin, neue Landschaften zu finden,
sondern mit neuen Augen zu sehen.
Diesen Satz soll Ida Pfeiffer gesagt
haben. Sie war die erste soloweltrei-
sende Frau und grofSte Abenteurerin
des 19. Jahrhunderts. Er trifft den
Kern einer kulturellen Erfahrung,
die ich wihrend meines Auslands-
semesters 2006 in Singapur gemacht
habe. Von dort aus erkundete ich
verschiedene Lander Stidostasiens.
Gemeinsam mit zwei Kommilitonen
reiste ich als Rucksacktouristin nach
Myanmar. Und ich ahnte nicht, dass
mich diese spontane Unternehmung
an einen Ort fithren wiirde, der mir seitdem als per-
sonlicher Ruhepol geblieben ist.

Heute zahlt die historische Konigsstadt Bagan
zu den wichtigsten touristischen Zielen Myanmars.
2006 allerdings war sie touristisch kaum erschlossen.
Keine Reisebusse, keine Menschenansammlungen,
keine Smartphone-Kameras auf Selfie-Sticks. Statt-
dessen: Weite, Stille und mehr als 2.000 Sakralbauten
— Tempel, turmartige Gebdude und buddhistische
Bauwerke aus Ziegelsteinen, die seit dem 9. bis 13.
Jahrhundert auf einem Gebiet von rund 36 Quadrat-
kilometern verstreut liegen.

Wir konnten uns die Sehenswiirdigkeiten nahe-
zu alleine anschauen. Dabei begegneten wir aufge-
schlossenen Monchen, die uns freundlich zulichelten
und — zu unserer Uberraschung — bestens iiber die
Spiele der Fuf$ball-Weltmeisterschaft in Deutschland
informiert waren. Zudem trafen wir junge Baganer,
die die Besonderheiten ihrer Tempel in bis zu sechs
Sprachen erkliren konnten, obwohl sich damals nur
selten ein Tourist dorthin verirrte. Diese Mischung
aus Zuriickgezogenheit und Weltgewandtheit hat
einen bleibenden Eindruck hinterlassen.

Einer der einpriagsamsten Momente ergab sich
wihrend eines Tagesausflugs mit einem lokalen
Guide. Er fiithrte uns per Pferdekutsche von Tempel
zu Tempel — den gesamten Tag uber ohne Begeg-
nung mit anderen Besuchern. Die Moglichkeit, die
Bauwerke in Ruhe sowohl von aufen als auch von
innen zu erkunden, betrachte ich riickblickend als
Privileg. SchliefSlich saflen wir auf einem Tempel. Wir
blickten auf iiber 2.000 weitere Bauwerke vor einer
steppenartigen Kulisse. Wir beobachteten, wie sich
der Sonnenuntergang langsam iiber dieses Meer aus
Ziegeln und Geschichte legte. Bis heute wirkt dieser
Eindruck nach: Wenn ich mir im hektischen Alltag
einen inneren Kraftort vorstelle, erscheint sofort
Bagan vor meinem geistigen Auge. Die Verbindung
aus historischer Tiefe, landschaftlicher Weite und be-
sonderer Atmosphire kann ich immer noch spiiren.

Warum ich eine solche Reise empfehlen wiirde?
Weil Bagan ein seltenes Zusammenspiel bietet:
Kultur, Mystik und Abgeschiedenheit — man erreicht
diesen Ort nicht ohne Weiteres, und vielleicht macht
ihn gerade das so unverwechselbar. Wer sich darauf
einlisst, kommt mit einem Gefiihl des Ankommens
und der Ehrfurcht zuriick. Bagan hat mich gelehrt,
mit anderen Augen zu sehen. DN

98 - Immobilienwirtschaft - 01/2026






The Globdal
Urban Festivadl

Built by

ID\N# [n the business of = =
INP\  building businesses mlplm.Com



	IW0126_03_Editorial
	IW0126_04-07_Inhalt
	IW0126_08-09_Kaleidoskop
	IW0126_10_17_TT-Datenschatz
	IW0126_18-21_Energiemanagement
	IW0126_22-25_Proptechs
	IW0126_26-31_Digitale Zwillinge
	IW0126_32-33_Fachmedien
	IW0126_34-39_Marktbericht-Berlin
	IW0126_40-45_RR Round-Table
	IW0126_46-51_MIPIM-Vorschau
	IW0126_52-55_Portrait_Esser
	IW0126_56-57_Podcast
	IW0126_58-63_ Büro zu Hotel
	IW0126_64-67_Campus
	IW0126_68-69_Kolumne_Becker
	IW0126_70-71_Infografik
	IW0126_72-77_Weiterbildungspflicht
	IW0126_78-81_Verwaltermarkt
	IW0126_82-83_Steuertipps
	IW0126_84-87_Makler-Franchising
	IW0126_88-95_Recht
	IW0126_96-97_Vorschau-Impressum
	IW0126_98_Culture Club

