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EDITORIAL

Der Exodus
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Wohninvestoren
werden zu Klimaschdd-
lingen. Die Folge:

Sie ziehen aus. Friher
Z0gen sie wieder ein,
wenn es bei Hotels,
Biiros oder Logistik mal
nicht so lief. Doch diese
Leiten sind vorbei.”

Dirk Labusch, Chefredakteur

DIGITALAUSGABE

Die Immobilienwirtschaft gibt es jetzt auch
als Digitalausgabe, die Sie Uber PC, Tablet
und Smartphone nutzen kénnen (Seite 65).
Bis Jahresende kdnnen Sie die digitale Version
kostenfrei testen. Ab Januar 2020 wird sie
dann Bestandteil unserer Abomodelle.

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wer lebt, schadet dem Klima, wer wohnt, erst recht. Immer mehr
Investoren verlassen zurzeit die Assetklasse Wohnen. Denn fernab der
Diskussionen um Mietspiegel und niedrige Renditen muss das Wohnen
verstarkt mit dem Stigma der Klimaschidlichkeit leben. Emissionen
sind das Eine. Die Aktivisten gegen einen neuen Frankfurter Stadtteil
das Andere. Sie proklamieren, es sei nicht mehr opportun, Hauser und
Straflen auf besten Ackerbdden zu errichten. Gab es immer schon,
eskaliert gerade. Die Klima-Diskussion tut dem Wohnen weh.

Von Forderanreizen bis hin zu Sanierungsgeboten ist es nicht weit.
Mittendrin der Mietendeckel und weitere Hiirden fiir eine Umlage
auf den Mieter. ,,Allein in der groflen Wohnung“ - und das ist ja ein
gewisser Trend — wird wie ,,allein im SUV*: kaum noch vermittelbar,
sozial gedchtet, irgendwie umweltschadlich. Autobauer werden sich
anderen Modellen zuwenden. Wohnungsinvestoren, die noch blei-
ben, werden defensiv, machen sich tiber Gebiihr klein, so wie gerade
Vonovia-Chef Buch, der zum Thema preiswerter Wohnraum meint:
»Es ist schlimm, wir alle haben die Entwicklung verpennt ...

Auch Wohnimmobilien verwalten bleibt wenig sexy. Die technisch
mogliche virtuelle Eigentiimerversammlung geht gesetzlich noch
nicht. Bei so viel Biederkeit freut man sich auf die Expo Real mit ihrem
Coworking & Co.-Glamour. Frither mahnte man an dieser Stelle, dass
man sich in schlechteren Zeiten wieder iiber die biedere Wohnungs-
wirtschaft freuen konnte. Doch geht die Entwicklung so weiter, wird es
nahezu unmoglich, mit Wohnen noch Geld zu verdienen. Betroffenen
Investoren wird man dann eher aushdusig begegnen - in der E-Mobil-
Branche soll man ja gerade gutes Geld machen konnen ...
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Politik. Wirtschaft a Personal

FRAUEN IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT
Katrin Williams ist

Das Bundesministerium des Innern, fir neue Vorstandsvorsitzende

Bau und Heimat (BMI) hat die erste

Staffel der ,Modellprojekte Smart Cities” Kategorie Beim jahrlichen Bundeskongress VISIONALE,
bekanntgegeben. Ziel ist es, sektoren- der dieses Jahr in der 16. Auflage zum ersten
ibergreifende digitale Strategien fur das N Mal in Niirnberg stattfand, wurde turnusmifiig
Stadtleben der Zukunft zu entwickeln und & ein neuer Vorstand gewdhlt. Katrin Williams,
zu erproben, wie die Digitalisierung in den KMaittig;)srtigdte Gebietsmanagerin Immobilienwirtschaft bei
Kommunen im Sinne einer integrierten Vodafone Kabel Deutschland GmbH in Leip-
Stadtentwicklung nachhaltig und intelli- N zig, wurde zur neuen Vorstandsvorsitzenden
gent gestaltet werden kann. Insgesamt N gekiihrt. Immer mehr Frauen sind leitend oder
sollen in den nachsten Jahren noch drei ﬁ?é?g?{é% e und selbststindig in der Immobilienwirtschaft titig
Staffeln und damit rund 50 Modellprojekte Landgemeinden und finden hier eine berufliche Interessenver-
mit insgesamt etwa 750 Millionen Euro tretung mit inzwischen mehr als 1.000 Mitglie-
gefordert werden. ) dern in 13 Regionalgruppen.

M
ﬁﬂ Kategorie
Interkommunale
Kooperationen

SUDERBRARUP und Landkreise

)

9

GREVESMUHLEN

Der neue Vorstand (v. I.): Angelika Knaus,
Stefanie Risse, Anna Klaft, Patricia Friebel,
Katrin Williams und Dr. Maria Wolleh

KOOPERATION
Brandis, Naunhof, Borsdorf,
GroBposna, Belgershain,

) :
' Parthenstein N
‘ und Machern
KOOPERATION ‘\\
Arnsberg, Olpe,
Menden, Soest und )

fad Berleburg GERA ' Millionen Euro Fordermittel fiir den
N S\ IWONITZ Stadtebau hat die Regierung in den
' \ ersten Beratungen zum Bundeshaus-
' halt 2020 bestatigt - fiir den sozialen
HASSFURT LANDKREIS Wohnungsbau wurde eine Milliarde Euro
zugesagt. 500 Millionen Euro zu wenig,
meint GdW-Prasident Axel Gedaschko,
der den Ansatz insgesamt aber lobte.
I

KAISERSLAUTERN

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: BMI

Foto: Immofrauen
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»DIGITALISIERUNG DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT* - NEUES BUCH VON GUNTER VORNHOLZ

Wie werden wir in Zukunft leben und arbeiten? Prof. Dr. Giinter Vornholz, Professor fiir Immobilienkonomie an der EBZ Business School,
stellt Entwicklungen und Hintergriinde in seinem neuen Buch ,Digitalisierung der Inmobilienwirtschaft” dar. Das Buch macht deutlich, dass
die Digitalisierung vielfaltige Aspekte hat, von Big Data bis hin zu kinstlicher Intelligenz, die differenzierte Auswirkungen nach sich ziehen. Erkenntnis:
Immobilienunternehmen brauchen einen ganzheitlichen Ansatz aus digitalem Geschaftsmodell, entsprechenden Geschéftsprozessen und einer vielfach
neuen Kundenansprache, um die Digitalisierung effizient zu nutzen. Das Buch ist erschienen bei De Gruyter und kostet 29,95 Euro.

KOLUMNE

Die soziale Markt-
wirtschaft ist passé

Frank Peter Unterreiner

Darauf einen Schnaps. Einen doppelten! Mindestens!! Das von der Immobilienmesse
Expo Real im Vorfeld der Miinchener Grof3veranstaltung erhobene Stimmungsbaro-
meter haut uns doch fast aus den Schuhen. Marktwirtschaft, sogar die soziale, ist
demnach passé. Es lebe Zwangswirtschaft, staatliche Regulierung, Bevormundung.
Was war passiert? Immerhin 1.880 Immobilienprofis beteiligten sich an der Umfrage,
52 Prozent davon trauen Markt und privaten Unternehmen mit Blick auf bezahlbares
Wohnen immer weniger zu, gesellschaftliche Probleme zu l6sen. Unglaubliche 75
Prozent empfehlen, verstarkt mit Kommunen und Politik zu kooperieren. Stattliche
39 Prozent wiirden eine zielfiihrende Regulierung in diesem Bereich unterstiitzen.
Muss der ZIA also kiinftig statt den Oberliberalen Christian Lindner die nicht minder
eloquente, aber politische komplett anders gepolte Sarah Wagenknecht als Fest-
rednerin zum ZIA-Dinner einladen?

Fir die Politik jedenfalls diirfte das erstaunliche Ergebnis der Expo-Real-Umfrage
eine Steilvorlage sein. Verldngerung des Betrachtungszeitraums beim Mietspiegel
von vier auf sechs Jahre? Geschenkt. Die Mieten werden kiinftig gesetzlich verordnet.
Hilftige Teilung der Maklerprovision zwischen Kéufer und Verkaufer? Nicht notig,
der Berufsstand des Maklers wird per Dekret abgeschafft. Geplante Einschrankung
von Bieterverfahren bei Privatverkdufen, wie das Wirtschaftsmagazin Capital jiingst
berichtet? Wozu? Wohnraum wird vergesellschaftlicht. Dies fordert inzwischen ja
sogar die SPD, zumindest Teile der Berliner Genossen.

Moment mal, warum strahlt die Homepage der Expo Real roter als der Stern auf
dem Kreml? Da stecken bestimmt die Russen dahinter, die haben auch die Umfrage
manipuliert, so wie angeblich schon die Prasidentenwahl in den USA. Dann also doch
wieder Schampus. Auf der Messe.

PERSONALIE

WOHNUNGSPOLITIK

Bestand an
Sozialwohnungen
schrumpft

Es werden weniger Sozialwoh-
nungen neu gebaut als wegfal-
len: So gab es etwa Ende 2018
mit knapp 42.500 Sozialwoh-
nungen 3,5 Prozent weniger
Einheiten als noch 2017, wie
aus einer Antwort des Innen-
ministeriums auf eine Anfrage
aus der Linksfraktion hervor-
geht. Sozialwohnungen fallen
tiblicherweise nach 30 Jahren
aus der Bindung und kénnen
normal am Markt vermietet
werden. Es fehlt an Ersatz.
Die Linken-Wohnungsexper-
tin Caren Lay fordert deshalb
ein ,Rettungsprogramm fiir
den Sozialen Wohnungsbau®
In fast allen Bundeslandern
sind die Zahlen riickldufig, nur
in Bayern (plus 1.285 Woh-
nungen) und Sachsen (plus
161 Wohnungen) nicht. In
Berlin blieb das Verhiltnis sta-
bil; in Brandenburg schrumpf-
te der Sozialwohnungsbestand
innerhalb eines Jahres um
mehr als 12.200 Wohnungen
(minus 30 Prozent).

Judith Gabler Sabine Georgi

Judith Gabler und Sabine Georgi haben am 1. August offiziell neue Positionen bei der

RICS angetreten. judith Gabler ist Director of Operations im neu strukturierten Senior Leadership
Team der RICS Europe, Teil der Weltregion EMEA. Sie sitzt somit in der hochsten Fuhrungsebene in
Kontinentaleuropa und verantwortet die gesamten operativen Bereiche der 15 zugehorigen Natio-
nalverbande. Neue Country Managerin der RICS in Deutschland ist Sabine Georgi. Sie Ubernimmt die
Fuhrung des groRten Nationalverbands auf dem Kontinent von Judith Gabler, die diese fast 25 Jahre
innehatte. Im April letzten Jahres hat Georgi als Leiterin Business Development und Politikberatung
bei der RICS angeheuert - beides Bereiche, die sie auch in ihrer neuen Funktion betreuen wird.
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€0:-Bepreisung

Die Kohlendioxid (C0.)-Bepreisung soll
ab 2021 mit einem Festpreis fur Ver-
schmutzungsrechte von zehn Euro pro
Tonne CO: starten und bis 2025 schritt-
weise auf 35 Euro steigen, heil3t es in
dem Beschluss tber die ,Eckpunkte
fur das Klimaschutzprogramm 2030”,
die so vom Kimakabinett abgesegnet
wurden (siehe auch Nr.8).

Elektromobilitat: Gesetz zum
Aufbau einer gebdudeintegrierten
Lade- und Leitungsinfrastruktur

Das BMWi erarbeitet derzeit einen
Referentenentwurf, der die kinftigen
Anforderungen an Gebgude hinsicht-
lich Lade- und Leitungsinfrastruktur far
die Elektromobilitat festlegen soll. Es
soll sich um ein eigenstandiges Gesetz
handeln. Es soll die diesbeziiglichen
Vorgaben der EPBD in nationales Recht
umsetzen.

Finanzanlagenvermittlungsverord-
nung, Uberarbeitung (FinvermV)
Regeln fir freie Finanzanlagenvermitt-
ler, die u. a. offene und geschlossene
Immobilienfonds vermitteln, werden
an MiFID-Vorgaben angepasst. Da-
durch gelten fir sie zahlreiche neue
Pflichten, wie z. B. die umfassende
Aufzeichnungspflicht von Beratungs-
gesprachen (,Taping”), Geeignetheits-
prifung, Product Governance sowie
das MiFID-Kostenreporting. Auf Basis
eines im November 2018 konsul-
tierten Referentenentwurfs zur Gberar-
beiteten FinvermV hat das zustandige
BMWi im Juli 2019 eine uberarbei-
tete Fassung vorgelegt. Diese wird
plangemaR am 20.9.2019 durch den
Bundesrat verabschiedet. Nach dem
Inkrafttreten wird es eine neunmona-
tige Ubergangsfrist fiir die Anwendung
der Neuregelungen geben.

Gebdudeenergiegesetz
Verbandeanhoérung zum Referen-
tenentwurf hat stattgefunden. Die
Ressortabstimmung dauert an, da es
innerhalb der Bundesregierung noch
unterschiedliche Ansichten zu diversen
Punkten, unter anderem zur Frage der
energetischen Anforderungen, gibt.
Dem Vernehmen nach ist das GEG Teil
der Diskussionen im Klimakabinett.

Grunderwerbsteuer (Share Deals)
Die von der Finanzministerkonferenz
am 29. November 2018 beschlos-
senen MaBnahmen wurden am

31. Juli 2019 vom Bundeskabinett
beschlossen. Danach ist insbeson-
dere die Schaffung eines neuen
Erganzungstatbestands fir Kapital-
gesellschaften (neuer § 1 Abs. 2b
GrEStG), die Absenkung der relevanten
Beteiligungshohen auf 90 % sowie die
Verldngerung der Haltefristen vorge-
sehen. Im ndchsten Schritt wird sich
der Finanzausschuss des Deutschen
Bundestages mit den Regelungen
befassen.

Grundsteuerreform

Durch das Urteil des Bundesverfas-
sungsgerichts vom 10. April 2018
muss der Gesetzgeber die Grundsteuer
neu regeln. Dabei hat es dem Gesetz-
geber aufgegeben, bis zum

31. Dezember 2019 eine Neuregelung
der Grundsteuer zu treffen. Nach
Verkiindung einer Neuregelung darf
das bisherige Recht fir weitere funf
Jahre ab der Verkiindung, léngstens
aber bis zum 31. Dezember 2024,
angewandt werden. Die 1. Lesung der
Gesetzentwirfe im Bundestag fand
am 27. Juni 2019 statt. Die Entwrfe
sehen ein wertorientiertes Bundesmo-
dell vor, wobei Lander jedoch durch
eine sogenannte Offnungsklausel
hiervon abweichen und ein eigenes
Bewertungsmodell einfihren kénnen.
Die Anhérung im Finanzausschuss des
Deutschen Bundestages fand am

11. September 2019 statt.

.

Grundsteuer €

Unabhéngig von der Grundsteuer-
reform wurde aufgrund der Verein-
barungen im Koalitionsvertrag die
Einfihrung einer Grundsteuer C vo-
rangetrieben. Durch die Grundsteuer C
sollen Gemeinden die Maglichkeit
der Festlegung eines erhohten,
einheitlichen Hebesatzes auf baureife
Grundstiicke erhalten. Die 1. Lesung
des Gesetzentwurfs im Bundestag
fand am 27. Juni 2019 statt.

Klimaschutzgesetz

Das Klimakabinett der Bundesregie-
rung hat ein umfassendes Klima-
schutzpaket auf den Weg gebracht.
Die Beschliisse sehen erstmals ge-
setzlich verbindliche Klimaziele unter
anderem auch fir Gebdude vor. Diese
sollen in einem Klimaschutzgesetz
mit jahrlich sinkenden Treibhausgas-
Budgets festgeschrieben werden. Das
Klimakabinett vereinbarte zahlreiche
neue MaRnahmen: Vorgaben, Anreize,
Forder- und Investitionsprogramme.
Kommt ein Bereich dennoch vom
vereinbarten Klimakurs ab, greift ein
Sicherheitsnetz in Form einer gesetz-
lich verpflichtenden Nachsteuerung
(weitere Einzelheiten: Seite 26).

Mieterstrom

Im Rahmen der sogenannten Sonder-
AfA hat der Gesetzgeber mit der
Erweiterung des § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG
den Betrieb von Mieterstromanlagen
fur Wohnungsgenossenschaften und
-vereine begunstigt. Das Gesetz ist am
9. August 2019 in Kraft getreten.

sonder-AfA

Um neue Anreize fir den Miet-
wohnungsneubau zu schaffen, hat
der Gesetzgeber eine steuerliche
Sonderabschreibung fur den Miet-
wohnungsneubau (,Sonder-AfA”)
eingefihrt. Danach konnen zusatzlich
zur linearen AfA Gber vier Jahre zu-
satzlich bis zu 5 % pro Jahr steuerlich
angesetzt werden. Voraussetzung ist
u. a., dass die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten 3.000 Euro pro
gm nicht bersteigen. Als Bemes-
sungsgrundlage ist eine Hochstgrenze
von 2.000 Euro pro gm vorgesehen.
Die Sonder-AfA kann unter anderem
nur dann in Anspruch genommen
werden, wenn die in Ansatz gebrachte
Sonderabschreibung im Rahmen der
De-minimis-Regelungen als Beihilfe
zuldssig ist. Das Gesetz ist am 9.
August 2019 in Kraft getreten.

Fortsetzung auf Seite 12 3
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BRUSSEL

AIFM und 0GAW Manager, Pflichten
Integration der Bertcksichtigung

von Nachhaltigkeitsrisiken in die
internen Prozesse wie bspw. Allge-
meine Organisationspflichten und
Risikomanagement. Empfehlung der
Wertpapier-Aufsichtsbehorde ESMA
an die EU-Kommission Ende April
2019. Anderung Gesetzestexte steht
noch aus. Anwendung voraussichtlich
nicht vor Ende 2020. Organismen fir
gemeinsame Anlagen in Wertpapieren

m Bauleitplanung,
Notifizierungsrichtlinie
Richtlinie mit Bestimmungen zur Um-
setzung der Dienstleistungsrichtlinie.
Durch EUGH-Urteil vom Januar 2018
wurde bestatigt, dass Bestimmungen
in der Bauleitplanung zur Regelung
der Ansiedlung des Einzelhandels in
den Geltungsbereich der Dienst-
leistungsrichtlinie fallen. Um die
Notifizierung aller Bauleitplane zu ver-
hindern, kénnte der Kompromiss eine
einmalige Notifizierung der nationalen
und regionalen Rahmengesetzgebung
beinhalten.

m EU-Strukturfondsverordnungen

Fur die kommende Forderperiode
bieten die Verordnungen - insbe-
sondere im Bereich Forschung und
Innovation, KMU, Energie- und Kli-
mawandel - Fortbildung und sozialen
Zusammenhalt und Mobilitét. Die
Forderung stadtischer Projekte ist mit
mindestens 6 % der EFRE-Mittel auf
nationaler Ebene festgeschrieben. Es
droht jedoch ein erheblicher Abfall
der EU-Kofinanzierungssatze auf unter
40 % fur die alten Bundeslander (aus-
genommen Trier und Lineburg) und
50 % fir die ostdeutschen Bundeslan-
der (ausgenommen Leipzig).

Kleine und mittlere Unternehmen
(KMU) Neudefinition

Die europaische KMU-Definition wurde
bereits unter bulgarischer Ratsprdsi-
dentschaft (1. H) 2018) konsultiert.
Die EU-Kommission wird dazu eine
neue Definition vorschlagen, in der
auch diskutiert wird, ob Wohnungsun-
ternehmen unter die KMU-Definition
fallen. Dies hat signifikante Auswir-
kungen fur das Thema Wohnen beim
Zugang zur EU-Forderung oder dem
Energieaudit.

Inkrafttreten voraussichtlich erst Ende
2020/Anfang 2021. Konkretisierung
einzelner Aspekte durch delegierte
Rechtsakte stehen noch aus.

Mehrjahriger Finanzrahmen
2021-2027 der EU

Der ,Mehrjghrige Finanzrahmen”
sieht fur die Forderperiode 2021-2027
etwa 1,13 Billionen Euro vor. Durch
den Ausstieg GroRbritanniens als
Nettozahler sowie neuer Aufgaben

in Grenzschutz und Sicherheit der

EU kommt es zu flachendeckenden
Kurzungen in der EU-Kohdsionspolitik
mit einem Abschmelzen von bis zu
21 % an Fordermitteln far Deutsch-
land. Erhéhungen hingegen sind
insbesondere im Forschungsbereich
vorgesehen.

offenlegungspflichten fiir
Finanzmarktteilnehmer
Finanzmarktteilnehmer mussen
kinftig auf ihrer Website und in
vorvertraglichen Informationen unter-
schiedliche Angaben zu Nachhaltig-
keitsgesichtspunkten machen. Dazu
gehdren unter anderem: Angaben zu
Strategien in Bezug auf die Berick-
sichtigung von Nachhaltigkeitsrisiken
bei Investitionsentscheidungen, Ver-
einbarkeit der Vergutungspolitik mit
Nachhaltigkeitsrisiken sowie Offen-
legung der angewandten Methoden
bei Finanzprodukten, die soziale oder
okologische Ziele verfolgen.

Einigung zur Offenlegungsver-
ordnung wurde bereits im Trilog
erzielt. Allerdings bisher noch keine
Veroffentlichung der finalen Fassung.

PSI-Richtlinie (iiber die Weiterver-
wendung von Informationen des
offentlichen Sektors)

Die Richtlinie regelt den Zugang und
die Verwendung offentlicher Daten.
Grundsatzlich gilt, dass Daten des
offentlichen Sektors kostenfrei oder
gegen ein geringes Entgelt erhdltlich
sein mussen. Der Anwendungsbereich
wird auf 6ffentliche Unternehmen
erweitert, Wohnungsunternehmen
sind jedoch ausgeschlossen.

Taxonomieverordnung
EU-einheitliches Klassifizierungssystem
zur Bestimmung der Nachhaltigkeit
einer wirtschaftlichen Tatigkeit.
Verordnung legt Anwendungsbe-

reich der Taxonomie sowie Kriterien
fest. Quantitative und qualitative
Screeningkriterien fur wirtschaftliche
Tatigkeiten, darunter Neubau und
Renovierung von Immobilien, wurden
von der Sachversténdigengruppe
,Technical Expert Group on Sustainable
Finance (TEG)” erarbeitet und aktuell
konsultiert, Fristende 13. September
2019. Die Taxonomieverordnung
befindet sich derzeit noch in der
Diskussion im Rat. Die Finalisierung
des Gesetzgebungsvorhabens ist erst
in 2020 zu erwarten. Kriterien im
Einzelnen werden in einen delegierten
Rechtsakt einflieRen.
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Kommentar

BUNDESHAUSHALT

GdW: Viel Geld fiir Stadte-
und Wohnraumférderung

Die Stadtebauférderung wird

auf einem hohen Niveau von
790 Millionen Euro verstetigt.
Das haben die ersten Bera-
tungen zum Haushaltsplan des
Bundesministeriums des Innern
fUr Bau und Heimat im Deut-
schen Bundestag ergeben. Dazu
kommen weitere 75 Millionen
Euro fUr nationale Projekte des
Stadtebaus. Erfreulich ist auch die
Ausstattung des Investitionspakts
,Soziale Integration im Quartier”
mit weiteren 200 Millionen Euro.
Hier kommt es aber darauf an,
ob auch die Wohnungsunterneh-
men berechtigt sind, angesichts
der aktuellen Herausforderungen
in den Wohnquartieren diese
Mittel zu nutzen”, erklarte Axel
Gedaschko, Prasident des GdW.

Die Bundesmittel fur den sozialen
Wohnungsbau liegen im Jahr
2020 bei einer Milliarde Euro.
Dabei ist es zu begriflen, dass
nach der erfolgten Grundgeset-
zanderung Uberhaupt wieder
Mittel vom Bund zu diesem
Zweck zur Verfigung gestellt
werden kénnen. Allerdings sind
es 500 Millionen Euro weniger als
in den letzten Jahren. ,Angesichts
der grofRen Herausforderungen
am Wohnungsmarkt ist dies nicht
ausreichend, zumal aufgrund

der gestiegenen Baukosten und
der niedrigen Zinsen nur eine
Zuschussforderung zielfuhrend
ist”, so Gedaschko.

,Insgesamt setzt die grolRe
Koalition mit diesen Haushalts-
ansatzen ein wichtiges Zeichen
fur die Zukunft des Wohnens in
Deutschland”, erklarte Gedasch-

ko. ,Die Wohnraumforderung ist
in Zeiten angespannter Markte
und deutlich steigender Kosten
fur das bezahlbare Wohnen
unerldsslich. Zusatzlich ist eine
Stadtebauforderung auf hohem
Niveau enorm wichtig, um
lebenswerte Wohnquartiere und
den dortigen sozialen Zusam-
menhalt zu sichern.”

In diesem Zusammenhang sprach
sich GdW-Prasident Gedaschko
dafur aus, die Regelungen fur den
Stadtumbau in den neuen Bun-
deslandern auf ganz Deutschland
zu Ubertragen. ,Die Erfolgsge-
schichte des Stadtumbaus Ost
hat mit der engen Partnerschaft
zwischen Wohnungswirtschaft und
Kommunen den Schrumpfungs-
prozess systematisch gestaltet
und mit nachhaltiger Aufwertung
der Wohn- und Stadtquartiere
verbunden. Dies kann Vorbildcha-
rakter fur die strukturschwachen
und schrumpfenden Regionen in
den alten Bundeslandern haben
und weitere Attraktivitdtsverluste
von Stadten verhindern”, so
Gedaschko. Er appellierte an die
Politik, die Verwaltungsverein-
barung zur Stadtebauforderung
in diesem Sinn anzupassen.
Notwendig seien dariber hinaus
Investitionshilfen fur besonders
belastete Wohnungsunterneh-
men in Ostdeutschland, die in
Gemeinden mit Leerstanden von
Uber zehn Prozent liegen. Ferner
misse auch die Abrisspauschale
auf mindestens 140 Euro/m?
angehoben werden.

Redaktion Immobilienwirtschaft

Zukunftssicher vernetzt.

Die smarte Funklésung Minol Connect macht die
Abrechnung fir Sie ab sofort genauer, einfacher und
sicherer denn je. Dank offenem Ubertragungsstandard
LoRaWAN™ sind wir bereit fur alle vernetzten Anwen-
dungen der Zukunft. Sind Sie bereit fir den nachsten
Schritt?

minol.de/connect

Mimol
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DIGITALISIERUNG

KONnIg Kunde Rual
die Branche

Die Nutzer in der Immobilienwirtschaft andern
mit ihrem Verhalten Strukturen. Neue Geschafts-
modelle entstehen. Doch der wirkliche Wandel
lasst auf sich warten.

er die Geschiftsstelle von EDGE Technologies in Ber-

lin-Mitte besucht, landet in einer Art Showroom des

Moglichen moderner Arbeitswelten: Vom Design-

Drahtesel aus Holz bis zum CO,-Messgerit auf dem

Konferenztisch, dem wandfiillenden Touchscreen
und den scheinbar wahllos zusammengewiirfelt sitzenden Mit-
arbeitern ldsst der Entwickler digitaler Biirogebdude kein Detail
aus, um sein Produkt in Echtzeit zu bewerben. Das kann man als
Spielerei beldcheln; doch lasst Deutschlandchef Martin Rodeck
keinen Zweifel daran, dass das Unternehmen hier ausschliefllich
Kundenerwartungen Ausdruck verleiht. Eine Innovation am
Nutzer vorbeizuentwickeln, wire fiir ihn namlich nichts weni-
ger als ein ,,Super-Gau“ - eine Meinung, die Branchenvertreter
durch die Bank teilen: Wenn jemand die trige und satt gewordene
Immobilienwirtschaft aufriitteln kann, dann sind es die Kunden
und Nutzer - die mit ihrem veranderten Verhalten und ihrer Er-
wartungshaltung bewahrte Geschéftsmodelle auf den Priifstand
stellen.

Immer wieder stellen Kunden die Ge-
schaftsmodelle einer satt gewordenen
Branche auf den Priifstand

Dieser Wandel betrifft die gesamte Wertschopfungskette der
Immobilienwirtschaft von Planung und Bau iiber Vermarktung
und Bewirtschaftung, Beratung und Finanzierung. Zum einen
flielen in so verdndertes Verhalten die grundlegenden gesell-
schaftlichen Trends ein: Flexibilisierung und Individualisierung.
»Man steigt heute viel tiefer in die Motivation und Interessensla-
gen von Kunden ein, sagt etwa Thomas Herr, EMEA Head of »



Fotos: JLL; filizbbr/gettyimages
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3 FRAGEN AN TIMO TSCHAMMLER

,Glauben durch Wissen ersetzt”

Herr Tschammler, wie geht

JLL als Beratungshaus mit den
gestiegenen Anforderungen

an klassische Anbieter von
Biroimmobilien um? Wir bilden
auf Datenerhebung und -auswer-
tung spezialisierte Teams aus, die
auf Basis dessen Geschaftsberichte
erstellen. Als global aufgestelltes
Unternehmen hat bei uns die
Skalierbarkeit von MaRnahmen
und Modellen hohe Prioritat: Neue
digitale Tools mUssen international
anwendbar sein. In diesen sehen
beispielsweise sowohl Nutzer als
auch Anbieter quasi die gesamte
Welt um ihre anvisierte Immobilie
herum - von Preismodellen Gber
geografische Konzentrationen

der jeweiligen Branche bis hin zu
Konsolidierungstendenzen.

Wie erkennen Sie neue Kun-
denbediirfnisse? Uns hilft die
Digitalisierung. Ich kann heute
sehr genau sehen: Wie kommt ein
Interessent auf meinen Leerstand?
Welche Information interessiert
ihn? Wie oft hat er virtuell besich-
tigt? Mehr noch: Wir sehen auch
die eigene Performance - wie
lange brauchen Vermietungsteams
in welchen Stadten zum Beispiel,

Timo Tschammler,
CEO JLL Deutschland

bis ein Objekt den Nutzer gewech-
selt hat? Wir haben Glauben durch
Wissen ersetzt.

Sind lhre Kunden bereit, dafiir
zu zahlen? Der Margendruck
steigt schon. Also muss ich

daflr sorgen, dass der gleiche
Beschaftigtenstamm beispiels-
weise anstatt 100 Gutachten 120
anfertigt. Bei Gutachten an sich ist
die Nachfrage von Investorenseite
nach wie vor hoch, dazu kommt
die Flachenknappheit.
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Digital Innovation bei CBRE: ,,Deren Individualisierung bringt
eine ebenso grofie Individualisierung der Anforderungen mit
sich.“ Der CEO von JLL Deutschland, Timo Tschammler, fithrt
als Beispiel die Folgen des Share-Economy-Gedankens fiir die
Flexibilisierung von Arbeits- und Lebensmodellen in Co-Wor-
king und Co-Living an. ,Das sind Entwicklungen, die klassischen
Anbietern immer mehr abringen und damit auch Beratern einiges
abverlangen®, sagt Tschammler.

Indirekt wirkt so die Digitalisierung zusétzlich auf die Bran-
che ein, lassen sich doch Kunden und Nutzer von den neuen
Moglichkeiten in ithrem Verhalten inspirieren. Dem Leiter Real
Estate & Construction beim Wirtschaftspriifer und Berater De-
loitte GmbH, Michael Miiller, fallen dazu nicht nur die gesteiger-
te Nachfrage nach Logistikimmobilien dank E-Commerce oder

3 FRAGEN AN MARTIN CZAJA

neue Konzepte im Biiroimmobilienbereich ein, sondern auch di-
gitale Stimulierungen im Vermietungsbereich. ,Dann erwarten
insbesondere junge Mieter als Bestandteil des Vermietungsser-
vices eine Ausstattung mit Tablets fiir die Kommunikation mit
dem Vermieter oder Hausverwalter®, sagt Miiller.

Die Vielfalt von Kundenwiinschen kommt dariiber hinaus
von der Masse an sich — Immobilien genieflen als Anlageform
nach wie vor hohes Ansehen - und von weiterreichenden Trends
wie Fachkriftebedarf, demografischem Wandel und Globalisie-
rung. Zugleich werden die Marktteilnehmer an sich heterogener,
wie Miiller von Deloitte erklart: ,,Mit eigentlich branchenfremden
Unternehmen wie Discountern oder Mébelhédusern, die nun auf
einmal in den Wohnungsbau einsteigen, kommen neue Player
auf den Markt.“

3 FRAGEN AN MARTIN RODECK

,Ortsunabhangige Modelle”

Herr Czaja, die BEOS AG strebt
als , digitaler Vorreiter” neue
Geschaftsmodelle an. Wie kom-
men Sie dahin? Wir haben eine
Digitalstrategie mit drei Stufen de-
finiert. Zunachst haben wir vor drei
Jahren die Entscheidung getroffen,
in eine komplett neue Infrastruktur
zu investieren. Wir haben damals
konsequent auf Cloud-Technologie
umgestellt. Mit dieser fur das
gesamte Team eingefthrten
Infrastruktur geht es in der zweiten
Stufe um das Digitalisieren von
Prozessen, um damit bestehende
Abldufe zu optimieren. Auf dieser
Grundlage kénnen wir im dritten
Schritt neue Geschaftsmodelle
entwickeln.

Martin Czaja, Sprecher des
Vorstands der BEOS AG

,Offene Schnittstellen”

Herr Rodeck, die OVG Real
Estate (heute: EDGE Technolo-
gies Deutschland) hat vor zwolf
Jahren angefangen, Nachhal-
tigkeitsaspekte in den Bau

von Biirogebduden einflieBen
zu lassen. Lohnt sich das? Wir
konnen wegen unserer digitalen
Ausstattung nicht unbedingt mehr
Miete verlangen, aber wir kdnnen
beispielsweise schon auf die
Einsparpotenziale bei Warmmieten
hinweisen und auf die nachgela-
gerten Effekte.

Martin Rodeck, Vorsitzender der
Geschaftsfiihrung EDGE Techno-
logies Deutschland

Namlich? 30 Prozent der Unter-
nehmenskosten liegen im Perso-
nalbereich. Und ein Unternehmen
mit einem attraktiven Arbeitsum-
feld wird fur Talente interessant

Wie genau konnten die ausse-
hen? Wir wandeln uns vom reinen
Flachenlieferanten zu einem
weiter fassenden Dienstleister.

Die Flache wird nur ein Element
der von uns angebotenen Services
sein. Es wird mehr um ortsun-
abhdngige Modelle gehen, auch
Zusammenarbeiten mit anderen
Unternehmen, die vielleicht
eigentlich Mitbewerber sind, sind
denkbar.

Das heifdt, ich erwerbe mir
eine Art deutschlandweiter
BEOS-Mitgliedschaft? Ja, zum
Beispiel. Insgesamt heil3t das

fur uns, dass wir auf ausdiffe-
renzierte Kundenbediirfnisse
Antworten finden missen - etwa
mit modularen Komponenten, auf
jeden Fall mit einem verbreiterten
Portfolio. Es entwickelt sich vom
Asset Management hin zu einem
Community Management.

- das belegen unsere Erfahrungen
beim ersten groen Objekt mit
EDGE-Technologies in Amsterdam.
Mitarbeiter, die sich wohlfuhlen,
sind auRerdem weniger krank,
sie arbeiten produktiver und sie
bleiben langer im Unternehmen.

Was ist, wenn lhre Kunden
digitale Rundumservices und
die totale Vernetzung trotzdem
gar nicht wollen? Es ware der

Super-Gau, wenn unsere Services
beim Kunden nicht gut ankamen.
So weit kommt es aber nicht. Bei
Hulle und Kern, da muss man sich
entscheiden. Der Rest ist flexibel
- deswegen arbeiten wir ja mit
dem Prinzip offener Schnittstel-
len. Es garantiert uns auch, viel
ausprobieren zu konnen, Effizienz
zu testen und auch zu beobach-
ten, wie Kunden und letztlich ihre
Mitarbeiter darauf reagieren.

Fotos: BEOS AG; EDGE Technologies GmbH



Wie reagiert die Branche auf diese massiven Verschiebungen auf
Kundenseite? Der Vorstandssprecher der BEOS AG, Martin Cza-
ja, weist zwar auf einen prinzipiellen Zusammenhang zwischen
dem Verhalten von Kunden und der Immobilienwirtschaft hin.
»Wenn im Mittelpunkt eines Geschiftsmodells der Mieter steht,
ist klar, dass sich das Modell wandelt, wenn sich Kundenbediirf-
nisse dndern®, sagt Czaja und halt zugleich fest: ,Man sucht in
unserer Branche oft vergeblich nach neuen Geschiftsmodellen.*
Ebenso winken andere Branchenkenner bei der Frage nach Um-
wilzungen ab. ,,Ein groflartiger Wandel findet nach meinem Be-
obachten derzeit nicht statt®, sagt der CEO des Facility Managers
Apleona, Jochen Keysberg. Er sehe allenfalls Konsolidierungsten-
denzen. Thomas Herr von CBRE bekriftigt, derzeit sei der Markt
vorwiegend mit ,,Verbesserungen des Bestehenden® als Grundla-
genarbeit fiir Innovationen beschaftigt.

Trotz der massiven Verschiebungen auf
Kundenseite sind radikal neue Geschafts-
modelle in der Branche Mangelware

Unter Zuhilfenahme der digitalen Moglichkeiten sei das
durchaus der passende Weg, erkldren Stimmen aus Start-ups,
die unter dem Dachbegriff Proptech die Branche in den letzten
Jahren empfindlich auf deren Defizite im Digitalisierungsbereich
hingewiesen haben. Die meisten dieser Jungunternehmer sind in
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anderen Wirtschaftszweigen sozialisiert und haben sich so eine
Art Auflensicht bewahrt. ,Wir sehen aktuell, dass in den Un-
ternehmen Prozessinnovationen dominieren’, sagt der Griinder
von wohnungshelden.de, Martin Staudacher. ,,Das betrachten wir
auch als Hausaufgaben der Wohnungswirtschaft. Er sieht eine
Digitalisierung der Kernprozesse als Voraussetzung fiir das Her-
vorbringen neuer Geschiftsmodelle. Wahrend einige Konzerne
dabei als Vorreiter in Erscheinung treten — darunter auch die,
die auf diesen Seiten eine Stimme erhalten -, tun sich kleinere
Unternehmen oft schwer mit einer eigenen Strategie. ,Der Druck
ist einfach nicht so grof3*, sagt Czaja. Haufig gebe es gar kein eige-
nes Budget fiir die Umstellung auf digitale Prozesse; Ausnahmen
bestdtigen dabei freilich die Regel.

Die Vorreiter nutzen die Freiraume, die ihnen die Digitalisie-
rung von Standardabldufen schaftt, in zwei Richtungen: Sie orga-
nisieren sich intern neu und sie gehen anders und zum Teil auf
neue Kundengruppen zu. So hat der Entwickler Drees & Sommer
beispielsweise ein Ideenmanagement entwickelt, bei dem sich
Mitarbeiter tiber einen mehrstufigen Prozess an der Entwicklung
von Innovationen beteiligen konnen, sagt Peter Mosle, Partner
und Geschiftsfithrer der Drees & Sommer SE. Etwas Neues zu
entwickeln, sei am schwersten, bekennt er - man miisse aus Be-
kanntem heraustreten und sich auf ein neues Business einlas-
sen. Mit Blick auf die Digitalisierung sagt Mésle: ,,Die Lernkurve
dazu hat gerade erst in unserer Industrie angefangen.“ Es sei auch
eine neue Art, an Kunden heranzutreten - etwas, das JLL-CEO
Tschammler fiir sein Unternehmen als ,Mischung aus neuer »

Schon heute alle Anforderungen
der EED erfullen!

KALO

einfach persénlicher.

Mit unserer kaloBLUE-Funktechnologie bieten wir Ihnen ein
ausgereiftes System, mit dem Sie bereits heute alle Vorgaben
der EED erfullen und fur zukunftige Anforderungen bestens

vorbereitet sind — dafiir sorgen wir persénlich!

KALO - lhr Partner fiir die klimaintelligente Immobiliensteuerung

Folgen Sie uns auch auf Twitter und Xing

Sprechen Sie mit uns personlich! Telefon: 040 — 23 77 50 () —=—

KALORIMETA GmbH - info@kalo.de - www.kalo.de
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3 FRAGEN AN PETER MOSLE

,Ideen besser strukturieren”

Herr Mosle, Drees & Sommer
hat mit Building Material
Scout im vergangenen Jahr ein
eigenes Start-up gemeinsam
mit einem Partner auf den
Markt gebracht (siehe auch
Seite 14 und Grafik unten). Die
Idee dazu reifte maBgeblich

in lhrem Innovationscenter.
Was verbirgt sich dahinter? Wir
wollten, dass Ideen nicht mehr
nur zufallig im Unternehmen
aufkommen und versickern, son-
dern strukturiert werden. Es ging
darum, Einfalle und Initiativen

zu managen und diese Prozesse

schneller als bisher zu organi-
sieren. Also haben wir zunachst
Ideen gesammelt, im zweiten
Schritt Mitarbeitern Arbeitszeit
zur Verfigung gestellt, um die
ausgewsahlten knapp 20 Ideen
weiterzuentwickeln. Nun lauft ein
Inkubatorprogramm fur interne
Talente mit einem Spektrum aus
jungen und erfahrenen Mitarbei-
tern.

Wie viel der eingangs ge-
sammelten Einwiirfe waren
wirklich revolutiondr? Man hat
schon schnell gesehen, wo es um

Anreize fir ein neues Geschafts-
modell geht und wo lediglich um
eine Verbesserung von bestehen-
den Ablaufen. Insgesamt haben
mich vielleicht drei, vier Ideen
uberrascht.

Ab wann iiberrascht Sie eine
Idee? Ein neues Geschaftsfeld
bedeutet fur mich auf jeden Fall,
dass es hohes Potenzial hat, seine
Wirkung am Markt zu entfalten,
und sich relativ schnell - idea-
lerweise innerhalb von drei bis
vier Jahren - wirtschaftlich selber
tragen kann.

v bewerten
v strukturieren
v einfach zuganglich machen

v finden

-

Baustoffindustrie,
FESEIET

Produktlabels,
Materialdeklarationen,
BIM-0bjekte, EPD etc.

Assessment Services von Building Material Scout
Verifizierung nach LEED-/DGNB-/BREEAM-Kriterien

Building
Material
Scout

v Produktdatenbank
v Herstellerportal

v Planungstool

v BIM-Anbindung

Peter Mosle, Partner der Drees
& Sommer SE und zugleich einer
von zwei Geschéftsfuhrern der
Building Material Scout GmbH

Architekten
und Planer

Auditoren

Bauherren,
Investoren

Hersteller,
ausfiihrende
Firmen

Nutzer,
Betreiber
(FM)



Fotos: Drees & Sommer; Tattersall Lorenz

Dienstleistung und neuen digitalen Erweiterungen bezeichnet.
~Wir tun viel dafiir, proaktiv zu handeln, anstatt lediglich zu re-
agieren’, bekraftigt er. Dank der erhohten Sichtbarkeit am Markt
- moglich durch die Digitalisierung — komme JLL auflerdem in
kleineren Stadten als Akteur ins Spiel. Drees & Sommer hat sich
iiber die Ausgriindung eines Start-ups — Building Material Scout
- Kunden aufSerhalb der bekannten Zielgruppen erschlossen.

Selbst bei Unternehmen, die erst spat und sofort mit volldigi-
talisierten Angeboten auf den Markt eingestiegen sind, ergeben
sich aus dem oft hochtechnologischen Portfolio neue Einnahme-
zweige. Rodeck von Edge Technologies etwa arbeitet nicht nur fiir
Kunden, die ein Objekt nach der Fertigstellung selbst betreiben.
»Manche beauftragen uns inzwischen auch mit Dienstleistungen
jenseits der Projektentwicklung - etwa dem Uberpriifen und Op-
timieren von Technologien in Bestédnden.*

Konzerne wie Apleona sehen in der intern geschaffenen Ef-
fizienz und den damit verbundenen Freiraumen zusitzlich eine
Chance, sich bei Kunden gegeniiber den Digitallésungen von
Proptechs zu behaupten. Man konne sowohl verschiedene Dienst-
leistungen verkniipfen als auch Digitalangebote anbieten und eine
Prasenz vor Ort, erklart CEO Keysberg. Letzteren Aspekt bekraf-
tigt die geschiftsfithrende Gesellschafterin der Tattersall-Lorenz
Immobilienverwaltung und -management GmbH, Susanne Tat-
tersall. Das Verzahnen von On- und Offline und personliche Kon-
takte seien Alleinstellungsmerkmale. ,Immer da, wo ein Mensch
notig ist, kann ein Prozess nicht tiberfliissig werden.“

Proptechs konzentrieren sich hdufig auf
einen Aspekt der Wertschopfungskette,
etablierte Firmen aufs Komplettangebot

Proptechs wiederum konzentrieren sich hiufig auf einen As-
pekt der Wertschopfungskette, wihrend etablierte Unternehmen
ihr Angebot leichter erweitern konnen. So hat der Siemens-Kon-
zern jiingst Apleona mit dem Facility Management fiir einen Teil
seines neuen Campus in Erlangen ausgestattet — dort kombiniert
Apleona nun klassisches Facility Management mit einer integrier-
ten Datenlosung. ,,Der Kunde hat in der Regel viele kleine Eigen-
16sungen, ohne zu wissen, wie er diese integrieren soll®, erklart
Keysberg. Mit Blick auf neue Geschéftsmodelle verweist Thomas
Herr von CBRE zugleich auf eine gegenldufige Entwicklung: Eine
Fragmentierung entlang der Wertschopfungskette. ,,Inzwischen
haben Hiille, Innenausbau, Technik und Daten véllig unter-
schiedliche Lebenszyklen®, sagt Herr. Die Eigentiimerschaft und
Finanzierung dieser Elemente werde zunehmend segmentiert.

Diese Situation mag die eine, grof3e Revolution hemmen; In-
novationen im Einzelnen kann sie durchaus fordern - und hier
kommen wieder Kunden und Nutzer als Treiber besonders in
einem Bereich ins Spiel: Bei allem beim Thema Energie steht die
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3 FRAGEN AN SUSANNE TATTERSALL

~Kunden verlangten Veranderung”

Frau Tattersall, wie ldsst sich
der Wandel von Geschaftsmo-
dellen bei Property Managern
kurz und knapp beschreiben?
Innerhalb weniger Jahre ist aus
einem klassischen Hausverwalter
ein Property Manager gewor-
den. Friher die rechte Hand des
Immobilieneigentimers, haben
wir heute mit anderen und mehr
Partnern zu tun - vom Investor
bis zum Fonds Manager, vom
Asset Manager bis hin zum Facility
Manager.

Was loste diese Entwicklung
aus? Es waren nach der Jahrtau-
sendwende vor allem Kunden, die
Entsprechendes verlangt haben.
Gleichzeitig dnderte sich die Dar-
lehensvergabe bei Banken, zu den
klassischen Geldgebern kamen
andere Geldhauser hinzu, auch aus
dem Ausland. Die machten oft ei-
nen Assetmanager und nachgela-
gert ein funktionierendes Property
Management zur Bedingung fur
die Kreditvergabe - diesen Vorga-
ben sind die Kunden gefolgt.

Welche Eigenschaft brauchen

so definierte Property Manager
vor allem im Gegensatz zu frii-
her? Sie missen in der Lage sein,

.

Susanne Tattersall, Geschafts-

fihrende Gesellschafterin der

Tattersall-Lorenz Immobilien-

verwaltung und -management
GmbH

im Dialog und in Abstimmung

mit allen Beteiligten zu sein und
dabei durchaus selbststandig zu
arbeiten. Wir brauchen viel mehr
Genehmigungen fUr die einzelnen
Arbeitsschritte, gleichzeitig hat das
Netz an Abhangigkeiten zu einer
verstarkten Professionalisierung
gefuhrt. Aulserdem sind sehr gute
Englischkenntnisse aufgrund der
Professionalisierung ein Muss,
genauso wie Fachwissen.

Immobilienbranche vor immensen Herausforderungen. Gleich-
zeitig hatten die Diskussionen um Klima und Energie die Mitte
der Gesellschaft erreicht und seien keine Randdebatten mehr, ist
Miiller von Deloitte tiberzeugt. Branchenvertreter bekriftigen,
dass die Kunden eindeutig reagierten, wahrend klare Signale
und Leitlinien aus der Politik auf sich warten lieflen. Derzeit sei
fraglich, wie im Gebaudeenergiesektor die Klimaziele fiir 2030
erreicht werden sollen, halt Miiller fest. Es konnte also gut sein,
dass erneut Kunden hier die entscheidenden Impulse setzen — mit
Folgen weit iiber die Immobilienwirtschaft hinaus. «

Kristina Pezzei, Berlin
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Innovationen im Kleinen ausprobieren”

Mathis ObergrieBer, Professor am Lehrgebiet Digitalisiertes Bauen an der Ostbayerischen
Technischen Hochschule Regensburg, pladiert fur branchentbergreifende Ansdtze beim
Bauen. Mehr Zusammenarbeit mithilfe digitaler Methoden schaffe Effizienz und Zufriedenheit

bei allen Beteiligten.

Wichtig ist es, alle am
Bau Beteiligten auch
mitzunehmen. Sonst
entstehen Leuchtturm-
projekte - und unten
macht es keiner.”

Mathis ObergrieBer
|

AUSZEICHNUNG

Die Sieger aus den insgesamt sieben
Studierendengruppen, in denen jeweils
Vertreter der drei Hochschulen zusam-
mengearbeitet haben, werden am

5. Oktober 2019 in Regensburg gekurt.

Herr Prof. ObergrieBer, Sie haben ge-
meinsam mit Kollegen an der Immo-
bilienakademie IREBS und der TU Miin-
chen ein Projekt angestoBen, bei dem
Studierende aus Wirtschaft und Bauen
gemeinsam einen Bau angehen und
die Abldufe grundlegend neu denken
sollten. Warum? Es ging darum, die
Wertschopfungskette eines Bauprojekts
ideal auszuschopfen. Wir wollten von
vornherein einen Bau in bautechnischer,
architektonischer und betriebswirt-
schaftlicher Sicht optimal gestalten — also
schauen, dass er beispielsweise tragwerks-
fahig und finanziell sinnvoll ist. Die Stu-
dierenden standen vor der Aufgabe, die
Diskrepanz zu iiberwinden zwischen ,,gut
aussehen und in jeglicher Dimension
funktionieren - eine Diskrepanz, die bei
Projekten leider hdufig zu beobachten ist
und die Effizienz hemmt.

Inwiefern half dabei die Digitalisierung
von Bau- und Planungsprozessen? Bei-
spielsweise konnten bautechnische Da-
ten, die Architekten zuerst erfasst haben,
von den Betriebswirtschaftlern genutzt
werden, um die Refinanzierung zu kal-
kulieren. Oder Nachhaltigkeitsberech-
nungen konnten denen zur langfristigen
Rendite gegeniibergestellt werden. Diese
Daten standen allen gleichzeitig zur Ver-
fiigung. Da kam es zu Grabenkdmpfen -
und es hat uns gezeigt, dass technische
Herausforderungen bei einem Baupro-
jekt das eine sind. Das andere, und aus
meiner Sicht entscheidende ist, dass sich
Menschen verschiedener Fachrichtungen
und mit unterschiedlichen Interessen zur
Zusammenarbeit finden miissen.

Wie kann man Konflikte von vornherein
so weit wie moglich vermeiden? Bevor
das Projekt angegangen wird, sollte man
die Zustandigkeiten klar verteilen und das
Ganze dokumentieren. Gerade im Bausek-
tor werden oft Bauchentscheidungen ge-
troffen: Da hat gerade diese eine Kolonne
Zeit, also wird dieser Bereich zuerst umge-
setzt, und weil man selten die Schritte als
Teil eines Gesamtablaufs dokumentiert,
kommt es zu unwirtschaftlichen Ergebnis-
sen. In der Umsetzung entsteht besonders
viel Aufwand am Anfang: Informationen
tiber die Art des Mauerwerks, die Positi-
on von Lichtschaltern, all das muss digital
exakt erfasst werden. So kénnen spéter be-
teiligte Akteure unkompliziert Ticketsys-
teme schreiben - sie wissen, wo die Steck-
dosen liegen, die Feuerlscher angebracht
sind, ihnen steht das ganze semantische
Informationsmodell zur Verfiigung.

Das bedeutet zugleich, dass die Betei-
ligten zu Beginn eines Bauprozesses -
also die Architekten - mit den gréBten
Aufwand haben. Je weiter hinten in der
Kette ich wirke, desto mehr kann ich
von Daten profitieren, die Vorganger
erhoben haben. Das stimmt, Archi-
tekten haben kaum einen Mehrwert. Es
wire wiinschenswert, dass sich der Mo-
dellierungsaufwand perspektivisch re-
duziert. Und natiirlich kénnte man tiber
eine andere Art der Finanzierung eines
Projekts nachdenken, also Architekten
fir den Mehraufwand entsprechend
entlohnen. Bisher werden Leistungen im
Rahmen eines Building-Information-
Modelling (BIM) leider nicht anders
verglitet.
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Fotos: OTH Ostbayerische Technische Hochschule Regensburg; teekid /gettyimages

Wichtig ist bei Bauprojekten, die Zustandigkeiten klar zu verteilen.

Welche Kriterien spielten bei der Ju-
rybewertung der sieben Teams eine
Rolle? Entscheidend waren die Dimen-
sionen Nachhaltigkeit, Realitdtsgehalt
und die digitalen Methoden. Schon wire
natiirlich, wenn die Ergebnisse als eine
Art Thinktank fiir Impulse in der Praxis
sorgen wiirden.

Warum tut sich die Branche iiberhaupt
so schwer, neue Modelle auszuprobie-
ren? Das ist in der Tat bisweilen deprimie-
rend. Man meint immer, dass die Verénde-
rungen von den groflen Firmen, den gro-
Ben Bauwerken ausgehen sollten. Dabei ist
es viel leichter, Innovationen im kleinen
auszuprobieren — bei einem kleineren
Projekt, vielleicht einem Teil davon. Es ist
ja nichts in Stein gemeif3elt. In Deutsch-
land arbeitet man sehr akribisch und lasst
wenig Spielraum zum Sammeln von Er-
fahrungswerten. Wichtig wire auch, alle
am Bau Beteiligten mitzunehmen - sonst
entstehen Leuchtturmprojekte, und unten

macht es keiner. Der Polier soll ebenso
eingebunden werden wie der Projektent-
wickler.

Also werden neue Geschiftsmodelle
an der Verzagtheit der Branche schei-
tern? Ich glaube schon, dass spétestens in
zehn Jahren BIM-Methoden regelmaflig
eingesetzt werden; schon jetzt funktio-
niert es beispielsweise, dass sich alle In-
formationen mit verdndern, wenn eine
Wand versetzt wird. Was aber eben nicht
geht ist, dass alle Prozessbeteiligten die
Informationen anhand eines zentralen
digitalen Bauwerksinformationsmodells
erhalten, bisher hat jeder Fachplaner sein
eigenes Modell. Eine synchrone Arbeit an
einem Modell - wie etwa, der Architekt
verschiebt die Wand und der Tragwerks-
planer kann diese Informationen direkt
anhand des gleichen Modells erkennen
und bearbeiten. Das ist meine Vision.

Kristina Pezzei, Berlin
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DEUTSCHE
PFANDBRIEFBANK

lhre Plane sind
perfekt. Und die
Finanzierung?

Sie suchen fiir lhre anspruchsvollen
Plane einen starken Finanzierungs-
partner, der lhren hohen Erwartungen
gerecht wird. Wir sind eine flihrende Bank
fiir gewerbliche Immobilienfinanzierungen
und &ffentliche Investitionsfinanzierungen
und bieten lhnen passgenaue, intelligente
Lésungen. Dabei kombinieren wir Spezial-
wissen mit dem Blick flr das groBe Ganze
und Einfallsreichtum mit transparenten
Kreditprozessen und Entscheidungen. Auf
unsere maBgeschneiderten Losungen und
eine partnerschaftliche Zusammenarbeit
konnen Sie sich verlassen.

www.pfandbriefbank.com
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Frst spielen,
dann bauen

ngenommen, Sie sind Stadtplaner.
Alhre Stadt will eine zentral gelegene

Griinfliche fiir Wohnbebauung frei-
geben. Gut, weil qualitativ hochwertiger
stadtischer Wohnraum entsteht. Schlecht,
weil diese Freifliche bei den Bewohnern
beliebt ist. Oder Sie sind Projektentwickler
und Eigentiimer einer groferen brachlie-
genden Liegenschaft. Sie wollen diese re-
strukturieren, Teilgrundstiicke verkaufen
oder selbst bebauen.

In beiden - und in noch viel mehr -
Fillen stehen Sie dann vor der Frage: Wie
koénnen wir kostengiinstig unterschied-
liche Nutzungs- und Anbindungs-Sze-
narien ausprobieren? Und wie lassen sich
Stadtbewohner und Anlieger oder auch
Verwaltung und Politik noch besser oder
frithzeitiger in den Prozess integrieren?
Herkommliche Computerspiele konnen
hier ein effizienter Losungsansatz sein,
um gute Antworten zu finden. ,Cities:
Skylines“ ist eines davon (Details siche
Infokasten). Wir haben es mal getestet.

Was kann die Simula-
tion mit Blick auf Stadt-
planung leisten?

Die Simulation ermdglicht, viele Va-
rianten fiir den klassischen Bau und die
Gestaltung der Stadte durchzuspielen. Sie
macht Schwichen und Vorteile der Stadt-
entwicklung rasch deutlich und beinhaltet
auch das Management der Stadt. So ge-
winnt der Spieler im Rollenwechsel vom
Erbauer zum Optimierer, Manager und
Politiker auch Einsichten und Verstindnis
fiir die jeweils andere Sichtweise.

Am Anfang steht natiirlich der Bau der
Stadt, wahlweise am Meer, an einem Fluss
oder in einer Hiigellandschaft. Der Spie-
ler entwirft eine verniinftige Verkehrs-
anbindung, die Ver- und Entsorgung,
wihlt fossile und regenerative Energie-

¥

i Sy

Per Computerspiel lasst sich das Nebeneinander von Freiflachen, Bebauung
und Verkehr in vielen Konstellationen durchprobieren.

trager, gestaltet das Straflennetz und die
gesamte Infrastruktur von Miillabfuhr
iiber Feuerwehr bis zum WLAN-Netz,
Gesundheits- und Bildungseinrichtungen,
Sportanlagen und Kulturstitten.

Was die Darstellung betrifft, sind
wenig Grenzen gesetzt. Tag und Nacht
sind ebenso sichtbar und erlebbar wie die
Fliegeschwindigkeit des Flusses oder der
Einfluss von Regen, Schnee und Nebel.

Sehr realistisch ist der klassische Stad-
tebau, von Einfamilienhaus-Siedlungen
bis zu Wolkenkratzern, von Biirotiirmen
mit Klimaanlagen auf dem Dach iiber
Betriebe der Land- und Forstwirtschaft,
Logistik- und Industriegebaude bis zu
Geschiften, Restaurants, Strandcafés,
Hotels und Griinanlagen samt Parkbén-
ken und Wasserflachen. Sehr ausgekliigelt

ist beispielsweise das Thema Verkehr: Der
Spieler kann schalten und walten, was
eine moderne Stadt hergibt, zum Bei-
spiel Straflenfiihrungen vom Boulevard
bis zur Einbahnstrafle vorsehen, Ampeln
regeln, Mautgebiihren erheben, die die
Einnahmen der Stadt beeinflussen, und
alle derzeit denkbaren offentlichen Ver-
kehrsmittel, Elektroautos, Fahrradwege,
Fufigingerzonen und sogar Sightseeing-
Busse fiir Touristen einsetzen.

Insgesamt ist der Spieler gefordert,
mit einem verniinftigen Mix der Arbeits-
welt, mit ausgewogener Besteuerung, mit
durchdachter raumlicher Platzierung aller
Bereiche, mit einem attraktiven Stadtbild
und mit guter Luft fiir Beliebtheit, ausrei-
chend Arbeitsplatze, hohe Einkommen
und gute Lebensqualitit zu sorgen; und

Foto:s Colossal Order/Swedish Paradoxe Interactive
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Computerspiele sind auch in der Stadtteil- und Projektentwicklung nutzlich. Mit ihnen lassen
sich etwa verschiedenste Szenarien auf dem Trockenen durchspielen. Eine finnische Stadt hat
mit , Cities: Skylines” sogar ihre Burger zu virtuellen Stadtplanern gemacht.

FAKTEN

CITIES: SKYLINES

... ist ein Computerspiel, das von
der finnischen Firma Colossal Order
entwickelt und 2015 von Swedish
Paradox Interactive veroffentlicht
wurde. Mittlerweile wurde es

iber sechs Millionen Mal verkauft.
Die Simulation gibt es fur alle
gangigen Plattformen, von Playsta-
tion und Xbox One bis zur PC- und
MAC-Welt und Linux.

Wie eine echte Stadt ist auch das
Spiel standig im Wandel: Es wird
vom Hersteller regelmaRig erganzt
und um Bauteile erweitert. Zudem
entwickelt die Spielergemeinschaft
fleiRig mit: Uber 120.000 Modifika-
tionen - ,assets and mods” - ver-
leihen dem Spiel immer neue
Facetten.

gleichzeitig ausreichend Steuereinnahmen
zu lukrieren und sinnvolle Einsparungs-
mafinahmen vorzunehmen, um geniigend
Haushaltsmittel fiir neue oder verbesserte
Infrastruktur zur Verfiigung zu haben.

Das Besondere ist also, dass es nicht
geniigt, einfach nur Wohnungen und Bii-
ros zu bauen, man muss weitreichender
und gesamtstadtischer denken. Ein Erfor-
dernis also, das auch in der realen Welt oft
genug unterschitzt wird.

So hat die Auswahl der Energietréger
und der Anteil der Griinflichen und Bau-
me in jedem Planungsgebiet zum Beispiel
direkte Auswirkungen auf die Gesundheit
und das Wohlbefinden der Bewohner. Das
Erlassen eines Recycling-Gesetzes wirkt
auf die Intervalle der Miillabfuhr, das
Fahrverbot in der Innenstadt auf die Ver-
kehrsfithrung und die Geschéftsfrequenz.
Das erhohte Verkehrsaufkommen in
einem Gebiet mit Verdichtung schligt
auf die Grundstiickspreise durch, die ver-

schlechterte Luftqualitit oder der Mangel
an Hotelbetten auf die Zahl der Touristen
und die neue Fachhochschule fiir IT auf
den Zuzug von Fachpersonal, Studenten
und vielleicht auch Unternehmen. Und in
jedem Fall erhdlt der Spieler in der Rolle
als Biirgermeister direkt Beschwerden und
Lob der Bewohner zuriickgemeldet, iiber
Nachrichten per Tweet.

Wie klappt der Transfer
von der virtuellen in die
reale Welt?

So wird ein spielerisches Verstandnis
fiir viele Facetten des Stadtlebens und fiir
den Schutz der Stadt und deren Attrakti-
vitdt — ein Konvolut aus wirtschaftlichem
Erfolg, Wohlbefinden, Gesundheit, Le-
bensqualitit, Bildung und Gliick der Be-
wohner - geschaffen, indem man den »

GETEC

WWW.GETEC-ENERGYSERVICES.COM
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Plan einer realen Stadt, eines Stadtteiles
oder eines Projektgebietes zugrunde legt.
Die finnische Stadt Hdmeenlinna hat
eindrucksvoll vorgemacht, wie das geht.
Héimeenlinna liegt zwischen Helsinki und
Tampere und zdhlt im Stadtkern etwa
45.000 Einwohner. Der Strategiemanager
der Stadt, Juuso Heinisuo, hatte 2016 die
Idee, einen Stddtebau-Simulations-Wett-
bewerb iiber das Videospiel laufen zu
lassen, und hat dies gemeinsam mit dem
Stadtplaner Niklas Lahteenmaki, weiteren
Partnern und dem Spieleentwickler um-
gesetzt. Dazu wurden die realen Karten
von zwei hauptséchlich fiir Wohnzwecke
vorgesehenen Projektgebieten mit Hohen-
angaben und Verkehrsverbindungen in
das Spiel eingebaut beziehungsweise fiir
das Spiel freigegeben.

Hinterlegt wurden im Spiel reale Kri-
terien und Richtlinien der Stadt wie zum
Beispiel deren Vision fiir 2030 und der In-
nenstadt-Masterplan. Zusétzlich wurden
vom Stadtplaner in den Karten konkrete
Fragestellungen und Hinweise eingeblen-

Dafiir sind Stadtebau-
simulationen niitzlich:

» Varianten vorab kostengiinstig
durchspielen. Geben ein Gefiihl fiir
Lusammenhange und Wirkungsketten

» Reale Umgebungen kdnnen - mit
etwas Aufwand - eingebunden werden

» Platz auch fiir ungewohnliche Ansatze

» Spielerische Form, um Biirger in
Entwicklungsprozesse einzubinden.
Fordern deren Identifikation und
Engagement

» Liefern Erkenntnisse, was
Bewohnern wichtig ist

» Bessere Losungen durch Schwarm-
intelligenz

» Machen die komplexe Arbeit von
Stadtplanern sichtbar. Gut fiirs
Image und die Akzeptanz

I

Per Computerspiel lasst sich ausprobieren, wie sich der Verkehrsfluss durch neue
Abfahrten wandelt - und wie diese die Stimmung im Viertel verandern.

det, wie beispielsweise: ,Wie ldsst sich der
Strand im Gebiet aufwerten? Gibt es eine
bessere Anbindung an die Innenstadt?“

Die Einwohner der Stadt durften teil-
nehmen und wurden auf zwei Arten zum
Mitmachen motiviert: Zum einen konnten
sich Bewohner mit ,,Interesse und Begeis-
terung fiir die Stadt und die Stadtplanung®
bewerben. 17 Kandidaten, die die besten
Argumente fiir ihre Teilnahme vorbrach-
ten, wurden vom Stadtrat ausgewdhlt.
Zum anderen wurden in der Stadtbiblio-
thek 15 Computer mit der Spiele-Lizenz
ausgestattet. Jeder Biirger konnte wihrend
des Wettbewerbszeitraums von tiber zwei
Monaten dort spielen und sein Ergebnis
einreichen.

Welchen Nutzen bringt
das Spiel fir die Stadt-
entwicklung?

Neben den Bewohnern wurden iiber
Spielerforen auch alle ,,Cities: Skylines*-
Spieler mit eigener Lizenz zur Teilnahme
eingeladen. 568 Spieler aus aller Welt ha-
ben die Karte des Stadtgebietes hochge-
laden und bespielt. Nach dem Einsende-
schluss beurteilte eine Jury, bestehend aus
Politik, Stadtverwaltung, Architekten und

Stadtplanern, die eingereichten Designs
nach Neubheit, Originalitat sowie Mach-
barkeit und vergab Preise.

Hémeenlinna sieht sein Ziel, den Be-
wohnern eine neue Form von Engagement
und Einbeziehung in die Stadtentwicklung
zu ermdglichen, als voll erreicht an. Zu-
dem wirkte es auch als Werbung in eigener
Sache: Die Aufgaben und die Komplexitit
von Stadtplanung konnten fiir die Biirger
greifbar gemacht werden, nicht nur fiir
die Erwachsenen, sondern auch fiir den
Nachwuchs zum Beispiel als Thema im
Unterricht. Die Teilnehmer bescheinigten
der Aktion, dass sie dabei erkannt hitten,
dass es nicht allein darum geht, Wiinsche
an die Stadt zu richten, sondern dass
Entscheidungen gut abgewogen werden
miissten, um funktionierende und florie-
rende Stadtteile zu kreieren.

Zudem half das Spiel, die wichtigsten
Bediirfnisse der Menschen zu erfassen,
kostengiinstig viele unterschiedliche
Szenarien durchzuspielen, dabei auch
Verriicktes und Undenkbares virtuelle
Realitiat werden zu lassen und Querden-
ken ausdriicklich zuzulassen. Die Stadt-
verantwortlichen erhielten aus der Aktion
wertvolle Impulse fiir aktuelle und kiinf-
tige Projekte. «

Gerlinde Ritouet-Steiner, StraRburg



Link your ideas to our investment spectrum

As one of Europe’s largest real estate investment managers, with a broadly diversified portfolio, we find
opportunities for shared success even in tight markets. From core to core-plus profiles, development
projects and value-add investments, in gateway or secondary cities.

We welcome your ideas — let's do business!
. . FégE Meet us at our () .
www.union-investment.de/realestate . stand52.142 Union
Investment

).

- ——
=

‘ﬂ.

B

-
N
i o)
L
-

;

a
tf;
o
=

L =
Y e
ar
L]
N

e
o

\

_.

d ]
|

e |

i I“L': L=

& f
S
5
¥y
40 Rue du Louvre, Paris, France

el M

-
]

= )




26 POLITIK, WIRTSCHAFT & PERSONAL | KLIMAKABINETT

(0, - Preis und Steuervortell
fir energetische Sanierung im Paket

tionsspitzen nach dem 18-stiindigen

Verhandlungsmarathon im Kanzleramt
einig: Insbesondere Benzin und Diesel,
Heizol und Erdgas miissen teurer werden,
will man den Klimaschutz voranbringen.
Bezahlt werden soll iiber den Handel mit
Zertifikaten. Der ZIA, Spitzenverband
der Immobilienwirtschaft, bezeichnete
die Einigung auf ein Zertifikatesystem als
»wirtschaftlich und klimapolitisch richtige
Losung®.

Die Kohlendioxid (CO,)-Bepreisung
soll ab 2021 mit einem Festpreis fiir Ver-
schmutzungsrechte von zehn Euro pro
Tonne CO, starten und bis 2025 schritt-
weise auf 35 Euro steigen, heif3t es in dem
Beschluss tiber die ,,Eckpunkte fiir das
Klimaschutzprogramm 2030 die so vom
Klimakabinett abgesegnet wurden. Der
Zertifikatehandel fiir Emissionen soll
dann nicht den Endverbraucher direkt,
sondern Unternehmen betreffen, die etwa
fossile Heizstoffe in Verkehr bringen oder
liefern. ,Wer viel CO, ausstofit, soll mehr
bezahlen®, hatte CDU-Bundestagsfrakti-
onsvize Andreas Jung im Vorfeld erklart.
Fiir den Endverbraucher bedeutet das,
dass es beim Heizen teurer wird.

Wohngebiaude haben einen hohen An-
teil am CO,-Ausstof. Damit spielt der Be-
reich eine wichtige Rolle, will Deutschland
seine Klimaziele erreichen: Bis 2020 soll
der Warmebedarf von Gebduden um 20
Prozent gegeniiber 2008 verringert wer-
den. Bis 2030 sollen die CO,-Emissionen
in Wohnhéusern um 40 Prozent gegen-
iiber 2014 sinken und bis 2050 soll ein
klimaneutraler Gebaudebestand erreicht
werden.

Nach Angaben des Umweltbundes-
amtes waren Wohngebdude im vergan-
genen Jahr fir 117 Millionen Tonnen
CO,-Aquivalent verantwortlich, bei 866
Millionen Tonnen Treibhausgasausstof§
2018 in Deutschland insgesamt. Griinde
seien vor allem inefliziente Heizungen,

In diesem Ziel waren sich die Koali-

Bis 2030 sollen die CO,-
Emissionen in Wohnhausern
um 40 Prozent gegeniiber
2014 sinken.

alte Fenster und eine unzureichende
Dimmung. Klappt es mit dem Klimaziel
bis 2030, wiirde sich das Treibhausgas aus
Wohngebauden auf 72 Millionen Tonnen
pro Jahr reduzieren.

Wohnungswirtschaft:
Gebdudeklima ist ohne
Investitionszuschiisse
nicht zu stemmen

Die Bundesregierung geht im Eck-
punktepapier davon aus, dass nach neues-
ter Bewertung von einer Emissionsmin-
derung auf rund 90 Millionen Tonnen
CO; pro Jahr zu rechnen ist. Die Ziellii-
cke von 18 bis 20 Millionen Tonnen soll
durch ,einen Mix“ von CO,-Preis und
verstarkter Forderung, Information und
Beratung sowie durch Ordnungsrecht -
Bundeskanzlerin Angela Merkel (CDU)
hatte im Vorfeld der Sitzung bereits ge-
setzliche Vorgaben gefordert — geschlos-
sen werden. Fiir die Wohnungswirtschaft

sind die angekiindigten Fordermittel und
Investitionszuschiisse das Top-Thema bei
der Umsetzung der Klimaziele.

Fiir Wohngebéude insgesamt wiirden
pro Jahr mindestens 14 Milliarden Euro
benotigt, um die Klimaziele zu erreichen,
mahnte im Vorfeld der Sitzung ein Ver-
bindebiindnis um den Spitzenverband
der Wohnungswirtschaft GdW: Ohne
Zuschiisse oder Steuererleichterungen sei
das nicht zu schaffen. Alleine sechs Milli-
arden Euro an Fordermitteln jahrlich seien
notwendig, um nur die Mietwohnungen
so zu modernisieren, dass es sich fiir die
Eigentiimer rechnet, teilten die Verbénde
unter Berufung auf die Berechnungen aus
zwei Studien mit.

Festgelegt im Eckpunktepapier wurde
unter anderem die steuerliche Abschrei-
bung von energetischen Sanierungs-
mafinahmen an Wohngebéduden, wie im
Klima-Konzept der CDU beschlossen.
Auch dje serielle Sanierung will die Bun-
desregierung bezuschussen. Die Forde-
rung der KfW-Effizienzhauser soll um
zehn Prozentpunkte angehoben und fiir
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Eckpunkte fur die Klimapolitik: 20271 wird ein CO,-Preis fur Wohngebdude kommen. Fir ener-
getische Sanierungsmalinahmen gibt es Steuervorteile. Olheizungen werden ab 2026 ver-
boten. Viele Mafsnahmen stehen unter dem Vorbehalt der Zustimmung durch den Bundesrat.

Wohnungsunternehmen teilweise direkte
Zuschiisse gewahrt werden. Die geltenden
energetischen Standards fiir Neubau und
Modernisierung sollen 2023 tberprift
werden. Des Weiteren soll eine Verbesse-
rung der Rahmenbedingungen fiir Mie-
terstrom gepriift und die KWK-Forderung
bis 2030 verlangert werden.

Das vom ZIA in Auftrag gegebene
Gutachten ,,CO,-Bepreisung im Gebdu-
desektor und notwendige Zusatzinstru-
mente“ der Kélner Wissenschaftler vom
Energiewirtschaftlichen Institut (EWI)
und dem Finanzwissenschaftlichen For-
schungsinstitut (FiFo) kommt zu dem
Schluss, dass der CO,-Preis fiir den End-
verbraucher, in diesem Fall fiir den Mieter,
sichtbar sein muss.

Ein planbarer und glaubwiirdiger
Preispfad schaffe Anreize und Akzeptanz
fiir Investitionen in klimafreundlichere
Technologien. Zentraler Bestandteil des
Gutachtens ist die Frage, wie sich eine
CO,-Bepreisung auf Verbraucher in den
jeweiligen Wohnsituationen auswirken
wiirde: Darauf aufbauend soll analysiert

werden, ob sich eine energetische Sanie-
rung des Gebaudes lohnt.

Mit dem Einstieg in die CO,-Beprei-
sung sollen Biirger und Wirtschaft beim
Strompreis entlastet werden, etwa indem
die EEG-Umlage schrittweise aus den Be-
preisungseinnahmen bezahlt wird, heifit
es im Eckpunktepapier. Dass es eine voll-
stindige Riickfithrung der Einnahmen aus
einer CO,-Bepreisung gibt, wird vom ZIA
ausdriicklich begriifit, inklusive Vorschlag
fiir die konkrete Verwendung des Geldes.

Dariiber hinaus sollen Anderungen
im Mietrecht gepriift werden, wie es in
dem Papier heifft: Vorgesehen ist eine
begrenzte Umlagefihigkeit der CO,-
Bepreisung. Mieter sollen so zu einem
energieeffiziente Verhalten und Vermie-
ter zu Investitionen in klimaschonende
Heizungssysteme beziehungsweise ener-
getische Sanierungen motiviert werden.

Austauschprdmie bei
Olheizungen geplant:
40% der Kosten will der
Staat Gbernehmen

Auch die ,,Austauschprimie® kommt:
Wer eine alte Olheizung gegen ein klima-
freundlicheres Modell auswechselt, soll bis
zu 40 Prozent der Kosten erstattet bekom-
men. Der Einbau neuer Olheizungen soll
ab 2026 verboten sein - ,,in Gebduden,
in denen eine klimafreundlichere Wir-
meerzeugung moglich ist“ Die SPD und
die Griinen waren treibende Krifte dafir,
dass nicht nur der Austausch von Olhei-
zungen gefordert, sondern deren Einbau
komplett verboten wird.

Die Sanierungsférderung fiir Vermie-
ter solle einerseits hoch sein, andererseits
zielgerichtet die Investitionen unterstiit-
zen, die das Klima auch tatsichlich schiit-
zen und den Mietern Heizkosten ersparen.
Fordergelder sollen dann nicht mehr von

den Modernisierungskosten abgezogen
werden miissen, wenn Vermieter die Um-
lage auf die Mieter berechnen - dafiir aber
statt wie bisher acht Prozent nur noch 1,5
Prozent der Modernisierungskosten auf
die jahrliche Miete aufgeschlagen werden
diirfen. In der Regel soll die Warmmiete
ungefahr auf dem gleichen Niveau blei-
ben, so stellt es sich das ifeu-Institut vor.
Die landeseigene hessische Woh-
nungsgesellschaft Nassauische Heim-
statte/ Wohnstadt — mit derzeit nach eige-
nen Angaben rund 60.000 Wohnungen im
Bestand - hat angekiindigt, den Ausstof3
von Treibhausgasen bei ihren Gebduden
deutlich verringern zu wollen, bis 2015
sollen die Wohnungen der Gesellschaft
klimaneutral sein. Vertreter der Ge-
schaftsfithrung, Hessens Umweltministe-
rin Priska Hinz und Wirtschaftsminister
Tarek Al-Wazir (beide Griine), haben am
17. September in Wiesbaden eine entspre-
chende Vereinbarung unterzeichnet.

Haufe-Online-Redaktion

ES muss darum gehen,
soziale Zerwdrfnisse zu
verhindern und gleichzeitig
klimaschitzende Investi-
tionen zu steigern. Konkret
sollten die Mittel far
gezielte Finanzierung der
steuerlichen Abschreibungs-
regeln und ein Investitions-
programm zur Gebdudesa-
nierung mit breiter Wirkung
eingesetzt werden.”

Dr. Andreas Mattner, ZIA-Prasident
|
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Und E-Learning war erst der Anfang ...

Is zu Beginn der 2000er-Jahre der Be-
Agriﬁ »Lebenslanges Lernen® so rich-
tig in Mode kam, klang das fiir viele

vor allem erst mal nach ,lebensldnglich*
und wenig erstrebenswert. Ein paar Jahre
Digitalisierung spéter ist den meisten Ar-
beitgebern und Arbeitnehmern klar, dass
die Halbwertzeit ihres aktuellen Wissens
immer kiirzer ausfillt. Es bleibt ihnen gar
nichts anderes {ibrig, als stindig weiter
zu lernen, um den Anschluss nicht zu
verpassen. Doch wie bringt man Wissen
punktgenau an den Mann oder die Frau?
Nach wie vor hoch im Kurs stehen
hierzulande klassische Préasenzschu-
lungen, wie eine Studie des Kompetenz-
zentrums Fachkriftesicherung (KOFA)
ergab. Kursraum, Klasse, Dozent. Doch
immer mehr Unternehmen und Mitarbei-
ter setzen beim Lernen auch auf digitale
Technologien wie Webinare, Lernvideos
oder Firmen-Wikis. Acht von zehn der
vom KOFA befragten Unternehmen hat-
ten 2017 entsprechende Lernmedien im
Einsatz (Grafik). Zwei Drittel der Unter-
nehmen sehen darin ein wichtiges Instru-
ment, um mit der Digitalisierung Schritt

zu halten. Allerdings stellen auch 41 Pro-
zent fest, dass es den Mitarbeitern oft an
technischer oder Medienkompetenz fehlt.
Fiir solche Fille seien Blended Learnings
hilfreich, stellt das KOFA fest - Kombi-
nationen aus klassischem Unterricht und
computergestiitzten Inhalten.

Onlineangebote
machen Lernen zeit-
und ortsunabhdngig

Diese Mischform erobert auch in der
immobilienwirtschaftlichen Weiterbil-
dung langsam ihren Platz. ,, Angebot und
Nachfrage bei Blended-Formaten nehmen
stetig zu®, beobachtet Nicole Dudenhofter,
Produktmanagerin bei der Haufe Akade-
mie, und fiihrt ihr ,,Junior Management-
programm in der Immobilienwirtschaft®
als Beispiel an: ,,Die Prasenzseminare wer-
den ergénzt durch Online-Seminare und e-
Learnings. Zugriff hat der Teilnehmer auf
seiner Lernumgebung mit digitalem Lern-
pfad.“ Andere Variante: Bei der klassischen

Fachweiterbildung zum Mietverwalter gibt
es Softskill-Trainings als Online-Zugabe.
So profitieren Teilnehmer nach wie vor in
der Schulung vor Ort von der Moglich-
keit zum Netzwerken, kénnen zeit- und
ortsunabhingig aber zusitzliches Wissen
tanken oder Gelerntes vertiefen.

Das ist auch fiir Natalie Grimm, Perso-
nalleiterin bei der WISAG Facility Service
Holding, der Grund, alle Prasenzinhalte
ihrer WISAG Akademie Stiick fiir Stiick
auch in Blended-Learning-Formate zu
tibertragen. ,Fiir mich ist wichtig, was
nach einem Seminar passiert. Gelingt der
Transfer in die Praxis? Und da kénnen
Webinare, Telefoncoachings oder Wis-
sensnuggets am Arbeitsplatz eine grofie
Hilfe sein. Zum Uben, zum Auffrischen,
als Erinnerung oder zur Vorbereitung auf
Vor-Ort-Seminare, damit dort alle mit
dem gleichen Wissensstand starten.“

Grimm beobachtet, dass es bei den
Mitarbeitern gut ankommt, solche digi-
talen Lernoptionen zu haben. ,,Auch wenn
sie sie faktisch nach einer Prasenzveran-
staltung derzeit kaum nutzen®, fiigt sie
schmunzelnd hinzu. ,,Aber allein schon,

Allein schon, dass wir
3ls Unternehmen digi-
tale Lernformen bieten,
st enorm hilfreich im
Employer Branding.”

Natalie Grimm, WISAG
|

Insbesondere fiir die jingere
Generation sind Lernvideos,
Webinare, Online-Tests und
das digitale Teilen von Wissen
gang und gabe.
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Die Mitarbeiter fachlich fit zu machen und fit zu halten - das ist ein grolSes Thema
in allen Unternehmen und eine Herkulesaufgabe. Wie in der Immobilienbranche
weitergebildet wird und warum eine neue Art von Lernen notig ist.

Quelle: Nach Iw-Personalpanel 2018, Befragung unter rund 1.300 Unternehmen aller Branchen

Nutzung digitaler Lernangebote
So viele Unternehmen - aus allen Branchen - haben 2017
digitale Lernangebote eingesetzt (Angaben in Prozent).

Lernmaterial in elektronischer Form (z. B. Literatur als pdf)
82,8 17,2

Interaktives webbasiertes Lernen (z. B. Webinare)
55,6 44,4

Web- oder Computerbasierte Selbstlernprogramme
52,9 47,1

Lernvideos, Podcasts
52,6 47,4

Firmeninterne kooperative Lernplattformen (z. B. Wikis)
40,0 0,

w
o
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@
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()
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38,8 61,2

Lernen an mobilen Endgeraten (z. B. Weiterbildungs-Apps)
36,4 63,6

Digitale Arbeitsmittel als Lernmedium (z. B. 3-D-Drucker)
25,7 74,3

I Ja, mindestens einmal Il Nein

dass wir als Unternehmen Moglichkeiten
wie diese bieten, ist enorm hilfreich im
Employer Branding.*

Gerade die junge Generation fragt
nach digitalen Formaten, stellt Riidiger
Grebe fest. Er ist Leiter der EBZ Akade-
mie, die schon seit Jahren mit Videos,
Studienbriefen und Podcasts arbeitet.
Trotzdem bietet sie ihren ,Digitalisie-
rungsmanager in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft® in weiten Teilen
als Prasenzveranstaltung an, erginzt um
digitale Module. ,,In der Immobilienbran-
che sind Vernetzung und Kommunikation
einfach unheimlich wichtig®, erklart er.

Tatsdchlich erwartet kein Bildungsex-
perte, dass der Vor-Ort-Lehrgang komplett
ausstirbt. ,,Fiir uns ist die digitale Trans-
formation schon lange keine Theorie
mehr - mit der Lernplattform bieten wir
unseren Studierenden ein addquates Me-
dium. Nichtsdestotrotz wird in unseren
Studiengdngen die klassische Prasenz- »

Ganz entspannt
dank E-CHECK

Wichtig fiir Bau- und Immobilien-Verantwortliche:
Jedes zweite Haus der Baujahre 1950 bis 1979 hat ein Elektroproblem*.

Noch wichtiger: Sie sind fiir den verkehrssicheren Zustand der Immobilien ver-
antwortlich. Lassen Sie elektrische Anlagen und Geréate regelmafRig innerhalb
der Priiffristen und umlagefahig priifen. Spatestens nach jedem Mieterwechsel.
Machen Sie den E-CHECK! Jetzt bei hrem E-CHECK-Fachbetrieb. e-check.de

P
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£-CHECK 2
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*Studie 2016 der Leuphana Universitét Liineburg und der Fachhochschule
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INTERVIEW MIT MICHAEL BURSIK

Michael Bursik,
Learning Experience
Strategist, Haufe
Akademie

,Lernen sollte nicht mehr isoliert im Klassenzimmer
stattfinden, sondern starker im Arbeitsprozess.”

Herr Bursik, warum braucht die Welt
neue Bildungsformate? Durch die
Digitalisierung veraltet unser Wissen
immer schneller. Ein Programmierer muss
zum Beispiel kontinuierlich dranbleiben.
Das lasst sich schwer mit klassischen
Weiterbildungsformen bewerkstelligen,
weil das viel zu ineffizient ware. Besser
ist kontinuierliches Lernen. Lernen als Teil
des Arbeitens.

Wie kann das aussehen? indem Sie als
Unternehmen zum Beispiel immer wie-
der zu wichtigen Themen kleine Lernan-
stoRe geben. Lassen Sie Kollegenteams
sich ihre Skills an konkreten Themen im
Projekt erarbeiten. Das bringt mehr als
ein Seminar fur jeden.

Was spricht gegen Seminare?
Grundsatzlich nichts. Aber nach dem
70/20/10-Lernmodell stammen nur
zehn Prozent unseres Wissens aus
formalem Lernen etwa durch Seminare.
20 Prozent lernen wir iber und durch
andere. Der GroRteil, 70 Prozent, stammt
aus Learning on the job. Die Personal-
abteilungen konzentrieren sich zurzeit
nur auf die ersten zehn Prozent. 90
Prozent bleiben so in vielen Unterneh-
men komplett unberihrt. Unser Ziel ist,
auch dieses Potenzial zu heben und zu
steuern.

Wie stellen Sie das an? Wir haben eine
Learning Experience-Plattform entwickelt,
die den Lernenden ins Zentrum stellt. Wir
gehen weg von klassichen Trainings hin

zum Ermoglichen von Lernerfahrungen”.

Klingt etwas abstrakt. Lernen soll nicht
mehr isoliert im Klassenzimmer stattfin-
den, sondern starker im Arbeitsprozess.
Ein Beispiel: Ein Mitarbeiter muss ein
grolBeres Projekt managen und stellt fest,
dass im Team das Know-how dafur fehlt.
Er konnte jetzt klassisch einen Kurs be-
suchen. Dann fehlt er drei, vier Tage im
Betrieb und muss das Gelernte auch noch
in seinen Arbeitsalltag transferieren. Al-
ternativ kénnte man auf selbstgesteuer-
tes Lernen setzen.

Wie funktioniert selbstgesteuertes
Lernen? Die Idee ist, einen digitalen
Lernraum zu kreieren, aus dem sich
unterschiedlichste Inhalte abrufen lassen.
Genau dann, wenn man sie braucht.

Der Lernende Gbernimmt das Ruder. Die
Angebote speisen sich zum Beispiel aus
standardisierten Trainings, die eingespielt
werden, oder Dingen, die von Kollegen
kommen - eventuell erganzt um ein
Mentorenkonzept: Wer sich auskennt,
steht den anderen zur Verfigung.
Heinrich von Pierer hat mal gesagt:
,Wenn Siemens wisste, was Siemens
weifs.” Dieses firmeninterne Know-how
sicht- und nutzbar zu machen, findet in
Unternehmen noch viel zu wenig statt.

Wie kdnnen neue digitale Formate
aussehen? Statt dem reinen Frontalun-
terricht mit dem Computer als Gegen-
iber, wie es friher beim e-Learning war,
kann ein ganzer StrauR an Formaten zum
Einsatz kommen, durch die man geleitet
wird. Videos, Multiple Choice, kleinere
Lerneinheiten, Serien - inspiriert von
Netflix und Youtube. Microlearning ist

ein groRer Trend: Ein Thema gesplittet

in kleine Einheiten, die man nach und
nach durchspielt. Snippets orchestriert zu
einem Gesamtkunstwerk. Die neuen digi-
talen Formate erlauben es, die klassische
Linearitat des Lernens aufzugeben. Sie
konnen springen, wiederholen, auslassen
oder Bausteine individuell zuordnen.

Und wo steht, Ihrer Meinung nach, die
Immobilienbranche beim digitalen
Lernen? In der Branche setzen sich solche
Trends traditionell ein bisschen langsamer
durch. Aber das kann plétzlich auch ganz
schnell gehen, wenn etwa ein neuer Pla-
yer vorstofSt. Wir kennen das aus anderen
Bereichen. Man denke nur an Immoscout
oder Immowelt. Der Druck durch neue
Wettbewerber steigt. Zudem will man

ja auch als Arbeitgeber attraktiv bleiben.
Die junge Generation ist ganz anders
sozialisiert. Die stehen dem Teilen von
Wissen ganz anders gegentber. FUr die ist
das normal. Und das sollte man sich als
Arbeitgeber zunutze machen.

veranstaltung, dort wo sie Mehrwert stiftet,
erhalten bleiben. Netzwerken ist eines die-
ser Themen, die bei uns grof3 geschrieben
werden®, meint Michael Zingel, Mitglied
der Geschiftsleitung der Irebs Immobilien-
akademie. ,Bestimmte Themen lieflen
sich auch gar nicht online ersetzen, er-
ginzt Sandra Niedergesif3, Vorstand der
BBA Akademie der Inmobilienwirtschaft.
»Wir ergdnzen unseren Immobilienfach-
wirt zwar um kleine digitale Lerneinheiten,
aber wir sehen auch, dass insbesondere fiir
berufsbegleitend studierende Teilnehmer
ein fester Rahmen nétig ist.“

Fir jeden Bedarf wird
es spezielle Formate
geben kdnnen

Unterm Strich erwarten die Fachleu-
te, dass iiberall da, wo es um personliche
Kompetenzen und Austausch geht, die
Nachfrage nach Pridsenzterminen noch
steigen wird. Wo dagegen mehr Wissens-
vermittlung gefragt ist, werden Blended
Learnings das Rennen machen. ,,Und
wo frither klassische Seminare den aku-
ten, punktuellen Bedarf deckten’, schitzt
EBZ-Leiter Grebe, ,werden Webinare und
Lernvideos zum Einsatz kommen - und
das dann on demand.“ Damit spricht er
Plattformlosungen an, tiber die sich Wis-
sen schnell verfiigbar machen lisst (siehe
Interview), gespeist aus zugelieferten Lern-
modulen von Bildungsanbietern - oder
selbst gemacht vom Unternehmen und sei-
nen Mitarbeitern. Wie etwa bei Jones Lang
LaSalle. ,,Uber unsere ,,JLL we share“-
Plattform teilen wir Wissen', erklart Sophie
Motisi, die bei JLL das Talent Management
und die Personalentwicklung verantwor-
tet: ,,Eine Abteilung mit Spezialisten fiir ein
Thema entwickelt zum Beispiel dazu ein
Webinar und teilt so seine Expertise mit
interessierten Kollegen anderer Bereiche.
Davon profitiert dann das ganze Haus, vor
allem auch Quer- oder Neueinsteiger.“ ¢

Ulrike Heitze, Freiburg

Foto: Privat
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Grundlagen der Agilitdt
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Neue Arbeitsmethoden sind in aller Munde. Auch in der Immobilienwirtschaft wollen
alle agil sein, um ein modernes Unternehmen zu werden. Doch Vorsicht! Denn letztendlich
bestimmt die Form der Wertschopfung die Art der Zusammenarbeit.

ofiir ist Agilitat eigentlich hilfreich?
WUnd wo kann sie auch stérend

wirken? Um dies zu unterschei-
den, hilft ein Blick auf die Systemtheorie.
Darin unterscheidet man einerseits die
Wertschopfung der Norm. Diese ist stark
kausal, durch Wenn-dann-Zusammen-
hinge und Regeln determiniert. Anderer-
seits gibt es auch die Wertschopfung der
Ausnahme. Sie ist gekennzeichnet durch
unbekannte, komplexe Prozesse und
Herausforderungen, wie sie an den heu-
tigen Markten zunehmend zu bewiltigen
sind. Erstere ist mit Wissen zu erzielen.
Letztere kann nur mit Kénnerschaft von
Teams aus Menschen mit hoher Abstrak-
tionsfihigkeit und vernetztem Denken
erreicht werden. Ein treffendes Beispiel
fiir kausal-komplizierte Wertschopfung
ist die Buchhaltung. Kontingent-komplex
hingegen sind alle Arbeitsprozesse, die
von Individualitit der Kundenanforde-
rungen, Volatilitit der Mérkte oder ho-
hem Anspruch an Geschwindigkeit durch
Wettbewerbsdruck gepragt sind. Das gilt
etwa fiir die meisten Immobilienprojekt-
entwicklungen.

An der Peripherie
entscheidet sich die
Wettbewerbsfahigkeit

Aber auch in anderen Bereichen der
immer dynamischeren Immobilienwirt-
schaft herrscht heute und in Zukunft die
komplexe Wertschopfung vor. Diese er-
fordert zunehmend, dass Unternehmen
sich dezentral aufstellen. Und an ihren
Peripherien zum Markt miissen sie sich

Agiles Arbeiten
braucht vor allem
ein Future Leader-
ship abseits von
Steuerungsillusion
und Messbarkeits-
attitiide.

auf agile Arbeitsweisen einstellen, wenn
sie wettbewerbsfahig bleiben mdchten.
Denn hier ist das Management im Sinne
der klassischen Betriebswirtschaftslehre
ein gefihrlicher Bremsfaktor.

»In Komplexitit verliert das Zentrum
seine Informations- und Deutungshoheit,
zentrale Steuerung versagt®, sagt der Bera-
ter fiir moderne Fithrung Niels Pfldging,
der sich auch als ,, Management Exorzist“
bezeichnet. Nur konsequente Dezentrali-
sierung fithrt zu Agilitit und ermoglicht
die Nutzung vorhandener Intelligenz in
den Unternehmen.

Was heifit agiles Arbeiten? Es bedeu-
tet Ndhe zum Kunden, interdisziplinire
Teamarbeit, Selbstorganisation der Mitar-
beiter und hohe Fehlertoleranz. Verbun-
den ist es mit zeitnahem Verfiigbarma-
chen relevanter Informationen. Moderne
Leadership-Féhigkeiten sind dafiir die es-
sentielle Voraussetzung. Mehr als an per-
sonlichen Fahigkeiten aber hiangt Agilitat
an den Moglichkeiten, die die Organisati-
on bietet. Der Methoden sind bekanntlich
viele: Scrum, Kanban oder Lean, Design
Thinking, User Experience oder Extreme
Programming: Sie alle beruhen etwa auf

Autonomie der Teams, Verantwortungsii-
bernahme und Transparenz der Prozesse.
Das Wichtigste an ihnen ist allerdings ihr
Fokus auf die Kundenanforderungen und
letztendlich Produkt.

Future Leadership
Ist die Grundlage fir
agiles Arbeiten

Doch auch agiles Arbeiten braucht
Fithrung. Es braucht Future Leadership im
Sinne von gefolgt werden. Derjenige erhalt
die Fithrung, dem das Team die hochste
Kompetenz in einem Projekt zutraut.
Nicht die Ausstattung mit formaler Macht
ist hierfiir notwendig. Essentiell fiir diese
temporare Fiihrungskraft ist ihr aktives
Kommunizieren mit den Teammitglie-
dern. Stérend wire dabei, die Menschen
zur Agilitét erziehen zu wollen. Hilfreich
fiir diese Wertschopfung der Ausnahme
ist, die Grundlage fiir agiles Arbeiten zu
schaffen — Vertrauen. «

Ralf Haase, Personalberatung, Berlin
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(\d rRICS

(0,-Bepreisung: Deutschland kann
von anderen Landern lernen

RICS AUF DER ﬂ
EXPO REAL 2019 =
Alle Veranstaltungen finden am Stand der RICS
in Halle A3 Nova, Stand 312 statt.

Montag, 7. Oktober, 11:00 - 12:00 Uhr
RICS Panel , Asset Management meets
Dispute Resolution - Gute Losungen
sind gut fiirs Geschaft”

(auf Deutsch)

Dienstag, 8. Oktober, 15:30 - 16:30 Uhr
RICS Futures Forum ,Innovation and
Regulation in the Age of PropTech”
(auf Englisch)

Dienstag, 8. Oktober, 16:30 - 18:00 Uhr
RICS Whisky Tasting & Get-together

Mittwoch, 9. Oktober, 11:30 - 12:30 Uhr
RICS Panel ,Agilitat = Erfolg: Halt die
aktuelle Zauberformel der Wirtschaft,
was sie verspricht?”

(auf Deutsch)

Dr. Matthias Morgenstern, MRICS,
stellvertretender Vorsitzender der
Professional Group Sustainability

eutschlands langfristiges Ziel ist es, bis zum Jahr 2050 weitgehend treibhausgasneu-

tral zu werden. Dafiir muss auch der Gebaudesektor einen substantiellen Beitrag

leisten. Vor dem Hintergrund der aktuellen Diskussion um eine Fortschreibung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) wird deutlich, dass die Potenziale zum Einsparen
von CO, im Neubaubereich grofitenteils ausgeschopft sind. Der wirksame Hebel fiir das
Erreichen der Klimaziele liegt daher weitgehend im Bestand.

Neben ordnungspolitischen, steuerlichen und subventionsnahen Mafinahmen be-
griifien wir als RICS grundsitzlich eine direkte Bepreisung der CO,-Freisetzung aus der
Nutzung fossiler Energietrager. Das Instrument sollte so ausgestaltet werden, dass es
eine schnelle Lenkungswirkung fiir die Dekarbonisierung des Gebaudesektors entfaltet.

Im Vorfeld gilt es, offene Fragen zu kldren. Die CO,-Bepreisung wird hiufig als eine
direkte Umsetzung des Verursacherprinzips verstanden. Aber wer ist der Verursacher?
Der Nutzer oder die Immobilie? Nutzer und Eigentiimer sind nicht immer dieselbe
Person. Mieter sind nicht fiir eine schlechte energetische Gebdude-Performance verant-
wortlich, Eigenttimer nicht fiir das ungiinstige Verbrauchsverhalten der Mieter.

Deutschland hat traditionell eine geringe Eigentumsquote im wohnwirtschaftlichen
Bereich. Dadurch enthilt eine direkte CO,-Bepreisung fossiler Energien fiir die Warme
eine sozialpolitische Komponente. Denn Menschen mit unterdurchschnittlichen Ein-
kommen wohnen oft in giinstigen, aber energetisch wenig performanten Gebduden und
wiirden damit {iberproportional belastet.

Umgekehrt sollte durch eine CO,-Bepreisung das Mieter-Eigentiimer-Dilemma
nicht weiter verschérft werden. Das konnte der Fall sein, wenn Druck auf die energe-
tische Sanierung im Bestand entsteht, ohne dass flankierend steuerliche, mietrechtliche
oder sonstige finanzielle Anreize geschaffen werden.

Neben der direkten CO,-Bepreisung der Energietrdger und der Ausdehnung des
Zertifikatehandels (EU-ETS) auf den Gebaudesektor kann der kiirzlich gefundene Kom-
promiss zur Grundsteuer mit seiner Offnungsklausel fiir die Linder einen Beitrag leisten,
indem eine CO,-Komponente mit aufgenommen und damit immobilienwirtschaftlichen
Besonderheiten Rechnung getragen wird.

Andere Modelle sehen vor, das Dickicht aus Férderungen, Abgaben, Besteuerungen
im Bereich der Energietréger zu lichten. Als Grundprinzip gilt, nicht die regenerativen
Energien zu subventionieren, sondern die fossilen Energien mit den tatsachlichen Folge-
kosten der CO,-Emissionen zu belasten. Neben einer méglichen Vereinfachung haben
diese Konzepte den Vorzug der Transparenz und Deregulierung.

Die Ausgestaltung der Bepreisung sollte {iberdies ein konsistentes System unter
Beachtung zum Beispiel der Finanzierung von Sanierungsmafinahmen erméglichen,
das heifit die Anforderungen der Taxonomie fiir Green Finance berticksichtigen, um
Investitionen in die gewiinschten Bahnen zu lenken.

Der Weg zu einer CO,-Bepreisung, die die genannten Anforderungen aufnimmt und
umsetzt, ist nicht einfach. Deutschland muss jedoch nicht bei null anfangen, sondern
kann auf die Erfahrungen anderer Lander zuriickgreifen. Diese konnen der aktuellen
Diskussion in Deutschland wichtige Impulse geben. «

Mehr zu den RICS-Positionen zur Bepreisung von CO,-Emissionen
im Gebdudebereich unter: www.rics.org.de

Dr. Matthias Morgenstern
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Keine Wohnungspolitik
gegen den Markt

Verhartete Fronten Wenig
bewegt die wohnungspo-
litische Diskussion derzeit
mehr als der Berliner Mie-
tendeckel. Tatsachlich bein-
haltet die Wohnungsmarkt-
situation in der Hauptstadt
erheblichen Sprengstoff.

www.deutscher-verband.org

Berlin braucht auch gezielte Aufwertungs-
strategien von weniger attraktiven Stadt-
teilen, meint Christian Huttenloher.

er massive Zuzug, zu wenig Neubau sowie spekulative Ubertreibungen lassen nicht

nur Immobilien- und Bodenpreise stark steigen, sondern auch die Mieten. Dies

trifft in der Hauptstadt auf eine besonders einkommensschwache Sozialstruktur.
Kein Wunder also, dass sich die Fronten verhirtet haben — der Blick auf eine richtige
Problemanalyse und wirkungsvolle Losungen ist verstellt: Rechtfertigt die Wohnungs-
marktsituation einen so drastischen Eingriff in das private Immobilieneigentum? Tragt
dies wirklich zu Entspannung und mehr sozialer Gerechtigkeit bei?

Referenz fiir die Mietendeckelung soll laut Senatsentwurf der alte Mietspiegel von
2013 sein, mit dem aber lageunabhingige Mietenstufen eingefiihrt werden, die sich
allein auf Baualtersgruppen beziehen. Damit wiirde der kiirzlich vorgelegte Mietspiegel
als anerkanntes und auf dem BGB basierendes Instrument ausgehebelt. Die wohnungs-
politische Aufgabe des Mietspiegels, den Mietfrieden zwischen seriésen Vermietern und
Mietern zu sichern, wird damit aufgegeben. Fiir begehrte und teure Altbauwohnungen
diirfte von nun an in Mitte mit 6,45 Euro deutlich weniger Miete aufgerufen werden als
fiir eine einfache Wohnung aus den 1990er Jahren am Stadtrand mit 8,20 Euro - eine
folgenschwere Konsequenz, betrachtet man hier das soziale Gefille.

In jedem Fall greift der Mietendeckel massiv in die Funktionalitit der Mérkte ein
und fithrt zu einer Entwertung des Eigentums. Gerade diese massive Beschriankung
der Eigentumsfreiheit diirfte verfassungsrechtlich aufgrund ihrer Verhiltnislosigkeit
problematisch sein. Dadurch dass der Mietendeckel allerdings die Mieter preiswerter
Wohnungen privilegiert, wird sich die bereits heute in diesem Preissegment sehr niedrige
Fluktuation weiter verringern. Diese Angebotsliicke durch fehlenden Mieterwechsel lasst
sich durch Neubau gar nicht schlieflen. Und fiir Neubauten ab Baujahr 2014 entsteht
ein zweiter, deutlich teurerer Markt.

MIETENDECKEL VERUNSICHERT Gleichzeitig fithrt der Mietendeckel durch die Verunsi-
cherung der Eigentiimer und die fehlenden Einnahmen der Wohnungsunternehmen
dazu, dass der Neubau zuriickgeht. Dadurch wird der Wohnungsmarkt beim geplanten
Auslaufen in fiinf Jahren méglicherweise noch enger sein als heute. Sollte das politisch
verabschiedete Gesetz zwischenzeitlich auch als verfassungswidrig eingestuft werden,
wiren das Chaos und die Enttduschung in der Bevolkerung noch gréfier. Denn dann
gibt es keinen rechtlich giiltigen Mietspiegel mehr. Eine wirkliche Losung fiir das Woh-
nungsproblem in Berlin liegt deshalb alleine in einer sozial ausgerichteten Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik. Dafiir steht bereits eine Vielzahl an Instrumenten zur
Verfiigung. So etwa die Mietpreisbremse mit einem qualifizierten Mietenspiegel, wozu
allerdings endlich die Offenlegung der Vormiete gesetzlich zu regeln ist. Auch das
Ausweisen von Milieuschutzgebieten und die Ausiibung von Vorkaufsrechten, soziale
Wohnraumférderung und eine sozial gerechte Bodenpolitik sind erprobte und ziel-
genaue MafSnahmen.

Fiir all das sind breite Biindnisse mit allen wichtigen Akteuren der Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik notwendig — aus Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft
und Zivilgesellschaft. Vorbilder dafiir gibt es in anderen deutschen Stadten genug. Hier
konnte Berlin sich ein Beispiel nehmen, anstatt sich im Klein-Klein der Partikularinte-
ressen zu verlieren und auf juristisch und politisch unwégbare und faktisch unwirksame
Zwangsregulierungen der Mieten zu setzen. «

Christian Huttenloher, Generalsekretdr Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung



34 EXPO REAL 2019 | GRUSSWORT

SPECIAL Expo Real 2019

Europa, Brexit, Expo - eine komplexe Gemengelage

Ruhig Blut beim Investment? Welche Strategien gehen aktuell in
Deutschland auf? Wohin geht die Stadtplanung im Lande? Welche Rolle
spielen Fordergelder? Die PropTechs des Real Estate Innovation Forum
erhalten eine neue Halle: Was passiert in Nova3? Ein Expo-Real-Special.

Fotos: Messe Miinchen GmbH
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Grulwort

,In Minchen sind Flachen, sowohl
fir Gewerbe als auch Wohnen,
knapp. Verdichtung und kreative
Mischnutzungen schaffen effiziente
und lebenswerte Losungen.”

Dieter Reiter, Oberbirgermeister Minchen

Liebe Leserinnen, liebe Leser der Immobilienwirtschaft,

ich freue mich sehr, Sie auf der Expo Real 2019, der grofiten B2B-Fachmesse fiir
Immobilien und Investitionen Europas, begriifien zu diirfen.

Seit mehr als 20 Jahren treffen sich auf diesem Marktplatz hier in Miinchen nam-
hafte Unternehmen und Entscheider der nationalen und internationalen Immobi-
lienwirtschaft. Die Expo Real ist ein unverzichtbarer Treffpunkt der Branche. Rund
45.000 Teilnehmerinnen und Teilnehmer aus unterschiedlichsten Lindern kommen
hier zusammen und nutzen die Méglichkeiten der Marktsondierung. Auf der Expo
Real finden Sie potenzielle Geschéftspartner fiir den gesamten Lebenszyklus einer
Immobilie. In mehr als 100 Konferenzen und Gesprachsrunden diskutieren rund
500 Fachleute dariiber, was die Branche bewegt und welche aktuellen Trends und
Innovationen es auf den Immobilien-, Investitions- und Finanzierungsmarkten gibt.
Ein Schwerpunkt liegt dabei auch auf digitalen Innovationen, die dieses Jahr in einer
zusitzlichen Messehalle im Mittelpunkt stehen.

Auch der Immobilienstandort Miinchen ist mit 32 Partnern mit einem Gemein-
schaftsstand auf der Expo Real vertreten. Hier werden nicht nur bedeutende Immo-
bilienprojekte prasentiert. Es stehen Ihnen auch kompetente Gesprachspartner zur
Verfiigung, um Chancen und Herausforderungen am Standort Miinchen auszuloten.
Miinchen wichst weiter sehr dynamisch. Flachen, sowohl fiir Gewerbe als auch fiir
Wohnen, sind knapp. Ziel ist daher, in den néchsten Jahren durch Verdichtung und
kreative Mischnutzungen effiziente und lebenswerte Losungen zu finden, die dem
Wachstum gerecht werden und fiir eine nachhaltige Lebensqualitit fiir alle Biirge-
rinnen und Biirger dieser Stadt sorgen.

Fir die Expo Real 2019 wiinsche ich Thnen auch dieses Mal interessante Gespriche,
anregende Diskussionen und einen erfolgreichen Aufenthalt in Miinchen.

9&& 24

DREES & SOMMER-EXPERTEN
IM GESPRACH:

Bauen und Betreiben mit
Kiinstlicher Intelligenz:

Wo es heute schon eine

Rolle spielt und morgen
nicht mehr wegzudenken ist

07.10.2019
12.00 — 12.50 Uhr
NOVA3 Forum

Digital? Aber sicher!

Die intelligente Vernetzung
von Menschen, Gebdauden
und Geschéftsprozessen
08.10.2019

10.40 - 11.00 Uhr
NOVAS3 Forum

Investment Opportunities
in the MENA Region
08.10.2019

15.00 — 15.50 Uhr
Investment Locations Forum

Urban Mining - die Stadt

als Rohstofflager in der
zukiinftigen Circular Economy
09.10.2019

09.00 —13.00 Uhr
Intelligent Urbanization Forum

Wenn der Postmann nicht
mehr klingelt: Innovative
Losungen fiir den Wettbewerb
auf der letzten Meile

09.10.2019
11.00 = 11.50 Uhr
Grand Plaza
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MESSE-THEMEN

BREXIT UND KEIN ENDE
Das Ausstiegsszenario Grobritan-
niens aus der EU ist unklar. Doch
der britische Immobilienmarkt
erweist sich als unerwartet robust.

50

DIGITALE FONDS

Beteiligung bald so leicht wie
Pizza ordern? Das bringt grofe
Herausforderungen fir die Invest-

menthduser - aber auch Chancen.

GruBwort OB Dieter Reiter
Messe-News

Europa, Brexit, Expo
Marktbeobachtungen zu einer
nie gekannten Lage

Der BID-Stand (B2.220)
Die Haufe Group und die Podien

Investmentstrategien
,Ruhig Blut!" ist kein
quter Ratschlag

Wertrechtegesetz
Bezahlen in Token

Forderung
0b sich Investments
leiten lassen?

Urbanes Verdichten
Es fehlt an gesamtgesell-
schaftlicher Diskussion

Boomende Bauwirtschaft
Viel Nachfrage, kaum Angebot

Zukunft der Shopping Center
Der EHI-Report sucht
Retail-Antworten

Biiroimmobilien
Neue Arbeitswelten - und dann?

NEUE SEHNSUCHT NACH
ALTEM MARKTPLATZ

Bei Shoppingcentern wird revitalisiert.
Doch schaffen Events und gastrono-
mische Angebote auch neue Frequenz?
Wo Flache frei wird, hoffen Eigentimer
inzwischen auf Buronutzer.

58
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Expo Nova3
Innovation geballt. Start-ups und
Grown-ups in einer neuen Halle 64

Schnittstellen 1 - J
Die neue gif-Richlinie hat das A
Potenzial fiir eine Revolution 66 -r"-';!'-‘ — —

Exklusiver IT-Messerundgang
Digital Real Estate auf einen Blick 68

Kolumne Eike Becker 64 EXPO NOVA 3
Arbeitspldtze 70 Mit dem neuen Angebot Nova3 in Halle A 3 gibt die Messeleitung
I dem Thema Innovationen buchstéablich mehr Raum
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Mit hocheffizienten Systemen treiben wir die Energiewende in Immobilien aktiv voran.
So fordern wir klimaneutrales Wohnen, helfen die Energiekosten fiir die Bewohner zu senken
und sorgen fiir mehr Rechtssicherheit und vereinfachte Prozesse bei den Vermietern.
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MESSENEWS

2D

Von é&inem Kern sollen kiinftig unter-
schiedlichste Services ausgehen.

7. MARKTBERICHT

ALL IN ONE

Digital-Plattformen fiir die Immobilienwirtschaft

Eine wachsende Zahl von PropTechs ko-
operiert miteinander, um Produkte ge-
biindelt anzubieten. Damit entsprechen
sie einem wachsenden Bediirfnis in den
Immobilienunternehmen nach einem
Ende der Single-Use-Losungen. Im Ideal-
fall entsteht gleich dem Betriebssystem
eines Smartphones eine allgemeine Platt-
form, an die verschiedene Losungen wie
Apps andocken kénnen. Das Panel klart
technische, rechtliche und wirtschaftliche
Aspekte digitaler Plattformen in Immobi-
lienunternehmen.

Teilnehmer:

» Maurice Grassau, CEO
Architrave, Berlin

» Heike Giindling, Managing Director,
Eucon Digital, Miinster

¥ Jens Kramer, CEO, PROMOS
consult, Berlin

» Sander van de Rijdt, Geschaftsfithrer
und Mit-Griinder, PlanRadar, Wien

Moderation:
» Michael Piontek, CFO,
Polis Immobilien AG, Berlin

PODIUMSDISKUSSION

Umfassende Digital-Plattformen fur die Immobilienwirtschaft

8. Oktober, 15:15 Uhr, Halle A3 - Raum A31

,Fachmarktzentren in Deutschland”

Der neue Marktbericht zum Thema
~Werte sichern. Werte steigern.“ geht
folgenden Fragen auf den Grund: Wo
liegen die Potenziale fiir Werterhalt und
Wertsteigerung bei Fachmarktzentren?
Welche nachhaltigen Ansitze fiir das Fa-
cility Management gibt es? Was konnen
PropTechs mit jhren Leistungen zu Wert-
erhalt und Wertsteigerung beitragen?
Vor Ort gibt es ein kostenloses Exemplar
sowie weitere Informationen von den
Vertretern der beteiligten Partner.

Teilnehmer:

¥ Christian Schréder, COO, MEC
METRO-ECE Centermanagement

» Uwe Seidel, Geschiftsfithrender Gesell-
schafter, Dr. Lademann & Partner

» Jorg Krechky, Director/Head of Retail
Investment Germany, Savills

» Kathrin Andres, Head of Retail Real
Estate Germany, Nuveen Real Estate

» Joaquin Jimenez Zabala, Vertriebslei-
ter Shopping Center, WISAG Facility
Management

PRESSEKONFERENZ

7. oktober, 17:30 Uhr, Halle B2, Stand 340 (auf dem Stand der MEC METRO-ECE Centermanage-
ment GmbH & Co. KG). AnschlieSend stehen Ihnen alle Beteiligten fur Fragen zur Verfigung.

NIEDRIGZINSEN

Ewige Niedrigzinsen, schwécheln-
de Konjunktur und hoher Kon-
solidierungsdruck: Vor welchen
Herausforderungen die Immobili-
enfinanzierung steht

Peter Axmann, Leiter Immobilien-

finanzierung, Hamburg Commercial

Bank

» Sabine Barthauer, Vorstand,
Deutsche Hypothekenbank AG

» Tim Briickner, Vorstand Finanzen,
DEMIRE AG

» Francesco Fedele, CEO, BF.direkt AG

» Moderation: Prof. Dr. Steffen
Sebastian, Inhaber des Lehrstuhls
fur Immobilienfinanzierung an der
IREBS, Universitat Regensburg

8. Oktober 2019, 10:00-10:45
Uhr, Halle A1, Stand 250/150
(Discussion & Networking Forum)

Foto: MirageC/gettyimages



Key Facts der Expo Real
72.250 45.058

QUADRATMETER TEILNEHMER
Ausstellungsflache in 7 Hallen aus 72 Landern

2.127

AUSSTELLENDE
Unternehmen
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41

LANDER
sind vertreten

500

EXPERTEN
im Konferenzprogramm

1.000

JOURNALISTEN
und Medienvertreter

Party Hopping

STANDPARTY BID

mit Live Musik

8. oktober, 19:00-22:00 Uhr

Halle B2, stand 220

Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland

STANDPARTY HOCHTIEF AG

mit Pamela Falcon und Irvin Doomes & Band
8. Oktober, 19:00-22:00 Uhr

Halle A2, Stand 412, HOCHTIEF AG

FEST AM MARKTPLATZ MUNCHEN

Traditionell am zweiten Messeabend l3dt der Minchen-Stand
dessen 32 Partnerunternehmen und die vier Kernpartner am
Marktplatz Minchen (KGAL, Bayerische Hausbau & die Bayern
LB) zum gemeinsamen Fest im Zentrum der Halle A1.

8. Oktober 2019, 19:00-22:00 Uhr, Halle A1, Stand 320
Landeshauptstadt Minchen

INVESTMENTS IN DEUTSCHLAND

Die Herkunft des Anlagekapitals

Herkunft des Anlagekapitals und Risikoklassen fiir

Investments in Deutschland - Diese Themen bespre-

chen internationale Experten, die fiir lokale Kompetenz

weltweit stehen.

Mit Ansprechpartnern von Colliers International aus

den Regionen EMEA, Amerika sowie Asien-Pazifik u. a.

» Matthias Leube MRICS, CEO, Deutschland

» Christian Kadel FRICS, Head of Capital Markets,
Deutschland

* Richard Divall, Head of Cross Border Capital Markets,
EMEA

*» Tony Horrell, CEO, UK und Irland

» Damian Harrington, Head of Research, EMEA

» Robert Stamm, Executive Managing Director, USA

* John Marasco, Managing Director, Capital Markets &
Investment Services, Australien

» Terence Tang, Managing Director, Capital Markets &
Investment Services, Asien

GESPRACHE

7. Oktober, 11:30-12:00 Uhr,

Pressezentrum West, Konferenzraum im 2. 0G
(ein Stockwerk oberhalb des Pressezentrums)

“Stand: 17.9.2019

EUROPAISCHE WOHNIMMOBILIEN

Wohnqualitat durch Verdichtung

Wie diese erreicht werden soll, diskutiert Aberdeen
Standard Investments Deutschland auf einem Vortrag
mit jhren Experten.

VORTRAG

Fabian Klingler, Immobilienvorstand der Aberdeen Standard
Investments Deutschland AG, wird zu folgendem Thema sprechen:
,Europdische Wohnimmobilien: Wohnqualitdt durch
Verdichtung im Kontext der urbanen Quartiersentwicklung”
8. Oktober, 16:45-17:15 Uhr, Metropolarena FrankfurtRheinMain

ANZEIGE

Besuchen Sie uns:

DEUTSCHE/HYPO

Ein Unternehmen der NORD/LB I
Stand B1.344

07.- 09. OKTOBER 2019

o| DEUTSCHE/HYPO
L

Ein Unternehmen der NORD/LB

Gemeinsam gestalten

Von der ersten Skizze bis zum fertigen Projekt
begleiten wir Sie als Spezialistin der gewerblichen
Immobilienfinanzierung mit passgenauen
Finanzierungskonzepten.

www.Deutsche-Hypo.de
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der Immobilienbranche

Mit einer Online-Umfrage hat die EXPO REAL das unabhdangige
Meinungsforschungsinstitut ,IfaD” beauftragt. Befragt wurden im
Juli diesen Jahres 1.880 Messeteilnehmer der EXPO REAL 2018 aus
dem In- und Ausland. Diese Einflussfaktoren bewerten die Befragten
als besonderes mafRgeblich fir die Immabilienbranche in Europa:
Bezahlbares Wohnen (57 Prozent), Zinspolitik (53 Prozent), Flachen-
mangel (49 Prozent), Fachkraftemangel (45 Prozent), Digitalisierung
(39 Prozent), hoher Liquiditatsdruck bei internationalen Investoren
(38 Prozent) sowie Klimawandel/-schutz (37 Prozent).

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: ,IfaD- Online Umfrage; Stand: Juli 2019

REAL ESTATE INNOVATION FORUM
MANAGE & OPERATE
Halle A3, Stand 340

7. Oktober, 10:00-10:45 Uhr

Wie digitale Plattformen unser Leben und
unsere Wirtschaft verandern

Moderator: Prof. Dr. Tobias Kollmann, Professor
for E-Business and E-Entrepreneurship University
of Duisburg-Essen

7. Oktober, 10:45-11:30 Uhr

Mieter-App und Engagement Plattform -
Bessere Kommunikation und zuséatzliche
Dienstleistungen?

Vortragssprache: Englisch

DISCUSSION & NETWORKING FORUM
INVESTMENT
Halle A1, Stand 250

7. Oktober, 11:00-11:45 Uhr

Klimasteuer auf Immobilien? Generation
Greta zuhdren, Nachhaltigkeit profitabel
gestalten

Fridays for Future” fordert MaRRnahmen gegen
den Klimawandel, die Politik flirtet mit einer
(0,-Abgabe. Energieeffiziente Immobilien wer-
den attraktiver. Jetzt sinnvoll investieren und die
Rentabilitat erhalten?

Bezahlbares Wohnen

Digitalisierung

PLANNING & PARTNERSHIPS FORUM
SOZIAL- UND PFLEGEIMMOBILIEN
Halle A2, Stand 540

7. Oktober, 11:00 - 11:50 Uhr

Wie Betreiber auf neue Anforderungen
reagieren und profitable Marktnischen
besetzen

Die enge Verzahnung von Betriebs- und Im-
mobilienkonzepten sichert im Pflegemarkt den
nachhaltigen Erfolg. Daher sollten Investoren
beide Seiten im Blick haben. In dieser Session
werden besonders Erfolg versprechende
Betreiberstrategien vorgestellt tund diskutiert.

IINVESTMENT LOCATIONS FORUM
Halle A1, Stand 134

7. Oktober, 14:00-14:50 Uhr

American Afternoon -

USA im globalen Kontext

In den USA steht der Heimatmarkt auf Platz
eins, internationale Handelsabkommen hinge-
gen auf dem Prifstand. Wo aber stehen die
USA im globalen Kontext? Und was bedeutet
das fur die Allokation internationaler Immobili-
eninvestitionen? Vortragssprache: Englisch

INTELLIGENT URBANIZATION FORUM
THE FUTURE OF URBAN PLANNING
Halle C1, Stand 442

7. Oktober, 11:00-11:50 Uhr

Ssmart Neighborhoods: Welche Faktoren
boosten die Stadtteile der Zukunft

In dieser Diskussionsrunde stellen sich namhafte
Stadt- und Quartiersplaner sowie Projektent-
wickler, Tech Innovators und andere Branchen-
experten der Frage, welche Faktoren bei einer
erfolgreichen Quartiersplanung zu bedenken
sind - von Co-Living bis Mobilitat - und stellen
best practices vor. Vortragssprache: Englisch

Fotos: Messe Miinchen GmbH
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Kurz & Knapp

RESEARCH & ASSET MANAGEMENT

Research im modernen Asset Management - wichtiger denn je?
7. Oktober, 11:00-12:30 Uhr, Halle A2.A21

Teilnehmer: Prof. Dr. Steffen Metzner, MRICS, Empira Gruppe;
Sebastian Zehrer, Wealthcap Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH;
Herwig Teufelsdorfer, 21st Real Estate GmbH

Moderation: Andreas Schulten/bulwiengesa AG

BREMEN-EMPFANG

Der Bremen-Empfang findet am 7. Oktober 2019, um 13:00 Uhr
mit Kristina Vogt, Senatorin fur Wirtschaft, Arbeit und Europa der
Freien Hansestadt Bremen, und dem Bremerhavener Oberblrger-
meister Melf Grantz auf dem Gemeinschaftsstand (Halle B2, Stand
240) statt.

RECHNET SICH FLEX SPACE?

7. Oktober 2019, 11:00-12:30 Uhr, Halle B1, Raum B11

Flex Space etabliert sich auch jenseits der Burohochburgen als fester
Bestandteil von Immobilienstrategien. Investoren, Nutzer und Betrei-
ber diskutieren, wie sie den Mehrwert flexibler Modelle berechnen
und mit traditionellen Modellen vergleichen kénnen.

DAVE-PARTNER

7. Oktober 2019, 15:30-16:00 Uhr, Halle €2, Stand 512
DAVE-Partner, die mit 29 deutschen Standorten das bundesweit
groBte Netzwerk von iberwiegend inhabergefhrten Immobilien-
unternehmen darstellen. Vorstellung DAVE-Marktbericht zu 19
Stadten: Berlin, Bonn, Bremen, Bremerhaven, Chemnitz, Dresden,
Dusseldorf, Duisburg, Frankfurt, Hamburg, Hannover, Karlsruhe, Kiel,
Koln, Leipzig, Mannheim, Minchen, Minster, Stuttgart

»FUTURE HAMBURG” HALLE B2 STAND 420

7. oktober, 18:30 Uhr, Standeréffnung

,Heimathafen Hamburg” Standparty mit der Band ,Da Capo”

8. oktober, 14:00 Uhr Hamburg/HafenCity Empfang

mit Dr. Dorothee Stapelfeldt, Senatorin fur Stadtentwicklung und
Wohnen

16:00 Uhr Norddeutscher Empfang auf dem Schleswig-Holstein-
stand mit Dr. Dorothee Stapelfeldt, Senatorin fr Stadtentwicklung
und Wohnen, und Dr. Bernd Buchholz, Minister fir Wirtschaft, Verkehr,
Arbeit, Technologie und Tourismus des Landes Schleswig-Holstein
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Klimawandel/-schutz

ANZEIGE

Gegenbauer

Facility Management

GEMEINSAM.
BEREIT FUR DIE ZUKUNFT.

M ‘-i_’ !*

Besuchen Sie uns auf der EXPO REAL
vom07.-9.10.2019,HalleB1Stand B.232

-
I

Innovative Lésungen fur das Immobilienmanagement der Zukunft:
Durch die Zusammenlegung der Gegenbauer Facility Management
GmbH und der RGM Facility Management GmbH profitieren
unsere Kunden zukunftig verstarkt von bundesweit einheitlichen
Standards und einer stark ausgepragten technischen Expertise.
Erstmalig prasentieren wir uns gemeinsam als neue RGM Facility

Management GmbH auf der EXPO REAL 2019.

Entdecken Sie mit uns das ganze Potenzial der

Immobilienbewirtschaftung.
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Britischer Immobilienmarkt
trotzt Brexit-Querelen

er nichste Countdown zum ge-

planten EU-Ausstieg des Vereinigten

Konigreichs verspricht nicht minder
spannend zu werden als die vorherigen:
Sowohl die britische Regierung als auch
die Europiische Union formieren sich ge-
rade neu. Das britische Parlament ist im-
mer noch tief gespalten beziiglich seiner
Vorstellungen zum Brexit. Boris Johnson
wollte am 31. Oktober auf jeden Fall aus
der Europiischen Union austreten, not-
falls auch ohne einen Deal. Angesichts
der von aufen betrachtet byzantinischen
Komplexitit der Entscheidungsablaufe in-
nerhalb der (ungeschriebenen) britischen
Verfassung erscheint immer noch alles
moglich.

Eigentlich wére vor dem Hintergrund
der unverdndert harten Fronten im bri-
tischen Parlament und dem strikten Bre-
xit-Kurs des Premierministers das wahr-
scheinlichste Szenario eine weitere lange
und flexible Verschiebung des Brexit-Ter-
mins mit der Option, die EU auch vor dem
neuen Austrittsdatum zu verlassen. Solch
einer Verschiebung diirfte die EU wegen

FERL

EXPO-DISKUSSION =

Montag, 7. Oktober 2019,

12.30-13.20 Uhr

Expo Real Forum, Halle C2, Stand 320
Europa und der Brexit: Davor,
danach, wahrend oder sogar ohne?

Dienstag, 8. Oktober 2019,
17-17.50 Uhr

(Vortragssprache: Englisch)
Investment Locations Forum,
Halle A1, Stand 134

The five o’clock property tea:
No exit despite Brexit?
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eines angemessenen Grundes wie Neu-
wahlen und/oder ein zweites Referendum
durchaus zustimmen. Doch langst ist der
Punkt {iberschritten, an dem noch Erfolg
versprechende Vorhersagen getroffen wer-
den konnen.

Die britische Wirtschaft
leidet immer starker
unter den Unsicherheiten
rund um den Brexit

Das Wirtschaftswachstum in UK
leidet immer stirker unter den Unsi-
cherheiten. Wahrend 2014 und 2015
noch Wachstumsraten von 2,9 Prozent

beziehungsweise 2,3 Prozent verzeich-
net wurden, fielen die beiden Folgejahre
mit jeweils 1,8 Prozent und 2018 mit 1,4
Prozent spiirbar schwicher aus. Die Stim-
mungsindikatoren spiegeln mittlerweile
deutlich die belastenden Folgen der lang
anhaltenden Brexit-Unsicherheit wider.
Im zweiten Quartal 2019 hat sich das bri-
tische Wirtschaftswachstum deutlich ver-
langsamt, gegeniiber dem Vorquartal kam
es zu einem Riickgang von 0,2 Prozent.
Die Bank of England (BoE) warnt un-
entwegt vor den Folgen eines chaotischen
No-Deal-Brexits, auch wenn mittlerweile
Notfallmafinahmen seitens der EU und
des Vereinigten Konigreichs ihn tempo-
rar abmildern wiirden. In diesem Szena-
rio wire die BoE bereit, den Leitzins je

Foto: Ben Gingell /gettyimages
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Nach wie vor ist das Szenario rund um den geplanten Ausstieq Grol3britanniens aus der
Europdischen Union ungewiss. Vor diesem Hintergrund erweist sich der britische Immobilien-
markt als unerwartet robust. Ein Hard Brexit allerdings wirde Ertragsvorteile gefdhrden.

nach vorherrschenden Entwicklungen in
beide Richtungen anzupassen. In ihrem
Hauptszenario unterstellt sie aber weiter-
hin einen geordneten Brexit und stellt in
den nichsten drei Jahren moderate Erho-
hungen ihres Leitzinses (derzeit bei 0,75
Prozent) in Aussicht. »

AUTOR

Dr. Ulrich
Kater,
Chefvolkswirt
DekaBank,

1 Frankfurt am
Main

Zum Brexit gibt es in
GroRbritannien weiterhin
sehr unterschiedliche Po-
sitionen - Ausgang unklar.

N

()
MiinchenerHyp

lhr Partner fur gewerbliche

Immobilienfinanzierungen.
International. Zuverlassig. Langfristig.

= Attraktive Konditionen

= GroBe Produktvielfalt

= Schnelle und verlassliche
Entscheidungen

Genossenschaftliche FinanzGruppe
== == Volksbanken Raiffeisenbanken
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Der britische Immobilienmarkt erweist
sich angesichts der anhaltenden Unsicher-
heit als unerwartet robust. Der Londoner
Biiromarkt steht aufgrund seiner engen
Verflechtungen zur EU, insbesondere im
Finanzsektor, unter besonderer Beobach-
tung. Die Nachfrage nach Biiroflachen er-
hohte sich 2018 im Vergleich zum Vorjahr
um neun Prozent. Im ersten Halbjahr 2019
blieb der Flaichenumsatz nur leicht unter
dem Vorjahresniveau.

Finanzdienstleister spielen zwar im-
mer noch eine wichtige Rolle am Miet-
markt, die Nachfrage kommt jedoch zu-
nehmend auch von anderen Branchen,
zum Beispiel aus dem Bereich Techno-
logie, Medien, Telekommunikation. Be-
sonders aktiv am Markt sind auflerdem
Anbieter von Flexible Office Space. Der
Leerstand in Central London hat sich um
die Marke von sieben Prozent eingepen-
delt. Das Neubauvolumen diirfte im lau-
fenden Jahr hoher ausfallen als 2018 und
auch in den Folgejahren den Durchschnitt
der vergangenen zehn Jahre iibertreffen,
wodurch vor allem in der City der Leer-
stand steigen diirfte.

Fiir 2020 ist mit einer weiteren Seit-
wirtsbewegung der Mieten zu rechnen, ab

Der Londoner Biiromarkt
steht aufgrund seiner engen
Verflechtungen zur EU -
insbesondere im Finanz-
sektor - unter besonderer
Beobachtung.
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2021 sollten sie wieder langsam steigen. In
einem Hard-Brexit-Szenario ist aufgrund
der erwarteten schwécheren Nachfrage ein
starkerer Mietriickgang wahrscheinlich.

In London brummt der
Buromarkt trotz Brexit,
die Nachfrage kommt
zunehmend nicht mehr
aus dem Finanzsektor

Im ersten Halbjahr 2019 machte sich
die politische und wirtschaftliche Unsi-
cherheit auch am Investmentmarkt stir-
ker bemerkbar. Landesweit wechselten
Biirogebaude im Wert von 7,5 Milliarden
Euro den Besitzer, 49 Prozent weniger als
im Vergleichszeitraum 2018. In London
City stieg die Spitzenrendite um 25 Ba-
sispunkte auf 4,25 Prozent, im West End
blieb sie stabil bei 3,5 Prozent. Seit dem
Brexit-Votum 2016 gehoért London nicht
mehr zu den teuersten Standorten in Eu-
ropa, sondern hat diesen Rang an Paris
und Berlin abgetreten.

Generell bleiben Immobilien im
Niedrigzinsumfeld jedoch eine begehrte

Anlage. Dies gilt umso mebhr, als die EZB
aufgrund der konjunkturellen Abwirtsri-
siken und der niedrigen Inflationserwar-
tungen eine Kehrtwende in ihrer Zinspoli-
tik eingeleitet hat. Sie sorgt dafiir, dass der
schon lange wihrende Immobilienzyklus
in eine weitere Verlangerung geht. Im
laufenden Jahr ist mit einem anhaltenden
Abwirtsdruck auf die Anfangsrenditen
zu rechnen. Leichte Renditeanstiege wird
es in Europa wohl erst auf lingere Sicht
geben. Grund hierfiir ist der auslaufende
Mietzyklus, wihrend vonseiten der Geld-
politik wenig Aufwirtsdruck entsteht.
Weiter nachgebende Renditen und stei-
gende Mieten diirften an den europdi-
schen Biromarkten im laufenden Jahr fir
anhaltendes Kapitalwertwachstum sorgen.
Auch wenn sich das Konjunkturbild ein-
getriibt hat und negative Einfliisse wie die
handelspolitische Eskalation zwischen
den USA und China oder der Brexit auf
die Stimmung der Unternehmen driicken,
bleibt der Arbeitsmarkt stabil und sorgt
fur eine robuste Flichennachfrage.

Das Fundament des Aufschwungs
in Euroland ist diinner geworden, aber
es tragt weiterhin. Vielerorts begrenzt
jedoch das unzureichende Angebot den

Foto: Gary Yeowell /gettyimages




Flichenumsatz. Riickldufige Leerstdn-
de sorgen fiir weiter steigende Mieten.
Dies gilt insbesondere fiir die deutschen
Hochburgen. Hohere Fertigstellungen
und weniger Flichenkonversionen sowie
die konjunkturelle Abkiihlung diirften den
Mietmarkt in Kontinentaleuropa pers-
pektivisch schwichen, auch wenn keine
drastisch steigenden Leerstdnde drohen.
Zumindest 2019 diirfte dank anhaltender
Renditekompression und zum Teil deut-
licher Mietsteigerungen ein weiteres er-
tragsstarkes Jahr fiir die européischen
Biiromarkte werden.

Eine schwache Mietentwicklung
und moderat steigende Anfangsrenditen
diirften gegen Ende des Fiinf-Jahres-
Prognosezeitraums bis 2023 zu leichten
Ertragsverlusten fithren. Im Gegensatz
insbesondere zu einigen deutschen Top-
markten, die in den letzten Jahren sehr
starke Wertzuwiéchse verzeichnet haben,
erscheint London vergleichsweise giinstig.
Hierdurch diirften sich kiinftig leichte Er-
tragsvorteile fiir die britische Hauptstadt
ergeben - dies aber nur, falls es keinen
Hard Brexit gibt. «

Dr. Ulrich Kater, Frankfurt am Main
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Fr die britische Hauptstadt durften sich
kiinftig im Vergleich zu einigen deutschen
Topmarkten leichte Ertragsvorteile ergeben -
aber nur, falls es keinen Hard Brexit gibt.

Feine Sache!

Energieabrechnung und Mietersicherheit sind unsere Spezialitat.
Wir bieten lhnen Dienstleistungen rund um die Immobilie — ganz

nach Ihrem Geschmack.

Heizkostenabrechnung

Hausnebenkostenabrechnung

Trinkwasseranalyse

Energieausweis

Rauchwarnmelderservice

ista Deutschland GmbH
Luxemburger Strale 1 = 45131 Essen
Telefon 0201 459-02

info@ista.de = www.ista.de
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Die Haufe Group auf der Expo Real 2019

ie ,Jmmobilienwirtschaft ist auf der Expo Real im Jahr

neun Partner der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilien-

wirtschaft Deutschland (BID) auf dem Stand B2.220. Es gibt
ein umfangreiches Programm fiir die Professionals der Branche.
Informieren Sie sich auch tiber die Fachwissen- und Software-
16sungen, die die Haufe Group fiir die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft bietet. Treffen Sie das Team Media Sales und aus
der Redaktion Dirk Labusch, Chefredakteur des Fachmagazins
»Immobilienwirtschaft, die neue Redakteurin Ulrike Heitze und
Jorg Seifert, Managing Editor, am Stand B2.220 personlich. Wir
freuen uns auf Thren Besuch!

Auch die verantwortliche Online-Redakteurin Annika
Klaussmann sowie Nikola Schellig und Olaf Berger, Chef vom
Dienst der Fachzeitschrift ,,DW Die Wohnungswirtschaft®, sind
vor Ort und schitzen jeden neuen Messekontakt. Die aktuellen
Informationen zur Expo Real erhalten Sie wie gewohnt auch
online auf www.haufe.de/immobilien und in unserer taglichen
Newsletter-Berichterstattung wéihrend der Messetage.

DAS TEAM DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Mittendrin statt nur dabei

Treffen Sie Redaktion und Team Media Sales der ,,Immobili-
enwirtschaft” und www.haufe.de/immobilien am BID-Stand

Dirk Labusch
Chefredakteur

Ulrike Heitze
Redakteurin

Jorg Seifert
Chef vom Dienst

A
Heike Tiedemann

Verkaufsleitung
Hamburg

Michael Reischke
Key Account
Manager

Klaus Sturm
Head of Sales
Real Estate Media

BID-GEMEINSCHAFTSSTAND: PROGRAMM

Vom Stand der GroRen Koalition bis zu
Karrierefragen in der Immobilienwirtschaft:
Diskutieren Sie mit. Stellen Sie lhre Fragen
den prominenten Gasten direkt. Verpassen
Sie keinesfalls den Sektempfang. Und die
coole Live-Musik-Party ist mittlerweile ein
Geheimtipp...!

Bio |

immobilien

wirtschaft

Montag, 7. Oktober 2019

11:00 Uhr

Standerdéffnung
Axel Gedaschko, Prasident Gdw

11:15 Uhr

Halbzeit: Zwei Jahre GroKo - der Faktencheck

Politiker talkt mit Prasidenten: Marco Wanderwitz, BM!I;

Axel Gedaschko, GdW; Jurgen Michael Schick, IVD; Dr. Andreas
Mattner, ZIA; Andreas Ibel, BFW; Martin KaRler, DDIV
Moderation: Ulrike Trampe, DW Die Wohnungswirtschaft

12:00 Uhr

Iwischen den Zeilen - Das Journalistengesprach
Michael Fabricius, Die Welt
Moderation: Axel Gedaschko, Prasident GdW

12:30 Uhr

Verleihung des DIA-Forschungspreises

Prof. Dr. Marco Wélfle, Wissenschaftlicher Leiter CRES/
DIA; Gunther Oettinger, EU-Kommissar fur Haushalt

& Personal

Moderation: Peter Graf, Geschaftsfihrer DIA

13:00 Uhr

Baulandkommission: Der Praxischeck

Marco Wanderwitz, Parlamentarischer Staatssekretar BMI;
Axel Gedaschko, Prasident GdW; Dr. Christoph Krupp, Vorstand
BIMA; Thomas Dienberg, Stadtbaurat Gottingen; Dr. Dorothee
Stapelfeldt, Stadtentwicklungssenatorin, Hamburg
Moderation: Annamaria Schwedt, empirica

13:30 Uhr

Die NRW-Bauministerin:
Ina Schnarrenbach

15:00 Uhr

Der Flickenteppich Grundsteuer

Ingeborg Esser, GdW; Hans Volkert Volckens, KPMG;

Mario Mahlbauer, Dr. Hanns Maier KG; Hans-Joachim Beck,
IVD-Steuerexperte; Bernhard Daldrup MdB, SPD

16:00 Uhr

Der Vermieter als Priigelknabe

Ivonne Kutzner, Immobilien Consulting; Markus Jugan,
Vizeprasident des IVD; Martin KaRler, Geschaftsfuhrer DDIV;
Maren Kern, Vorstand BBU

Moderation: Dirk Labusch, Immobilienwirtschaft

17:00 Uhr

BID-Marktplatz - Must-haves fiir lhr Unternehmen?
Kone und weitere ausgewahlte Standpartner
Moderation: Joachim Eckert, GdW

18:30 Uhr

Sektempfang & Messe-Chillout
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AIWI

Opening Doors
Kommen Sie zum BID-Stand auf der Expo Real (B2.220).
Die Haufe Group ist mit ihren kompletten Teams von ,Immo-
bilienwirtschaft” und ,DW Die Wohnungswirtschaft” prasent -
und mit Datenbanken, Software und Fachzeitschriften.

KIWI - das digitale
Zugangssystem der
Wohnungswirtschaft

Dienstag, 8. Oktober 2019

10:30 Uhr | Wohninvestment: Blase, Schwarm & Hidden Champions
Prof. Dr. Harald Simons, empirica; Jirgen Michael Schick,
Prasident IVD; Carl Strenger, STRENGER Gruppe

Moderation: Matthias Streit, Handelsblatt

11:00 Uhr | Gleichwertige Lebensverhaltnisse

Dr. Christian Lieberknecht, GdW; Reinhold Knodel, Pandion;
ZIA AK Projektentwicklung; Axel Kasterich, DKB; Dirk Salewski,
beta Eigenheim; Maren Kern, BBU

Moderation: Ulrike Trampe, DW Die Wohnungswirtschaft

12:00 Uhr | Pflege im Quartier - Notwendigkeiten & Visionen
Jan Hendrik Jessen, ZIA-Ausschuss Gesundheitsimmobilien;
Rolf Schettler, Schettler GmbH & Co. KG; Ingeborg Esser, GAW;

Karsten Nolling, KIWLKI; Sina Clausmeyer, Rockethome 80
Moderation: Matthias Ehbrecht, Care Invest

13:00 Uhr | Klimakabinett, GEG & Co. - Gebdude und Klimaschutz
Ingeborg Esser, GdW; Christian Bruch, BFW; Michael Lowak,
Ausschuss Energie und Gebaudetechnik ZIA; Stefan Preidt,

Vattenfall; Andreas Goppel, Noventic 60 0
Moderation: Dirk Labusch, Immobilienwirtschaft

Stadte

Wowi Kunden

14:00 Uhr | Finanzierungstrends - Der Blick auf Kreditbeziehungen
Thomas Jebsen, DKB; Dr. Carsten Duerkop, DZ HYP;

Peter Stohr, Dr. Klein

Moderation: Ingeborg Esser, Hauptgeschaftsfuhrerin, GdW

85.000

Wohneinheiten

15:00 Uhr | ,Serielles und modulares Bauen” - Erste Praxisberichte
Axel Gedaschko, GdW; Marcus Becker, HDB; Ing. Barbara
Ettinger-Brinckmann, Bundesarchitektenkammer
Moderation: Michael Neitzel, InWIS

16:00 Uhr

Digitalisierung in der Kapitalanlage

H. Szczodrowski, Commerz Real; G. Volz, Wealthcap; S. Brunke,
Exporo; Dr. Lea Siering, Taylor Wessing; A. Mense, PACTA
Moderation: Gero Gosslar, ZIA

17:00 Uhr

EBZ Business School Preisverleihung
GruBwort: Anne Kathrin Bohle, BMI
Moderation: Klaus Leuchtmann, EBZ

18:00 Uhr

Biiromarkt: Status und Zukunft

Andreas Wende, ZIA-Ausschuss Biroimmobilien; Axel Quester,
IVD; Karsten Nolling, KIWLKI; Heiko Himme, WeWork
Moderation: Dr. Katrin Grumme, BFW AK Biroimmobilien

19:00 Uhr

Standparty mit Live-Musik

Mittwoch, 9. Oktober 2019

10:30 Uhr

Bock auf Bauen - Karriere in der Immobilienwirtschaft
Peter Graf, DIA; Klaus Leuchtmann, EBZ; Prof. Dr. Wolfgang
Schafers, IREBS; Prof. Dr. Verena Rock, FH Aschaffenburg;
Barbel Schomberg, ZIA-Ausschussvorsitzende Diversity
Moderation: Markus Amon, Kienbaum Consulting

Wie auch Sie den Zugang zu
Ihren Objekten digitalisieren
konnen, erfahren Sie auf
der Expo Real.

Besuchen Sie uns,
Hannah N6thig und
Karsten Nolling (KIWI Geschéftsfiihrung)
vom 07. - 09. Oktober auf der Expo Real
am BID-Stand (B2.220).

Wir freuen uns auf Sie! o
www.kiwi.ki
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Keep calm and carry on?
Vom Investieren in unsicheren Zeiten

ir erleben derzeit nicht nur tech-
Wnische, sondern auch politische
und gesellschaftliche Disruptionen.

Selbst erfahrene Marktteilnehmer machen
immer wieder die Erfahrung, dass ihre Er-
fahrung nichts mehr wert ist. Umso wich-
tiger ist es, fiir die eigenen Entscheidungen
in solchen Zeiten eine klare Orientierung
zu entwickeln. Hierfiir mdchte ich sechs
Punkte kurz skizzieren. Vorweg sei gesagt:
Diese haben auch schon manches Mal
dazu gefiihrt, dass wir auf eine Investition
verzichtet haben, die sich im Nachhinein

hervorragend gerechnet hitte....

Als ersten Punkt tiberpriifen wir jede
Investition sehr kritisch ob ihrer Rezessi-
onsfestigkeit: Welche Branchen und Lagen
wiirden bei einer Rezession als Erstes un-
ter Druck geraten? Und wie stark wirken
sich niedrigere Auslastungen, Mieten oder
Verkaufsfaktoren auf die Rentabilitat aus?

FERL

EXPO-DISKUSSION =i

Dienstag, 8. Oktober 2019,
14:00 - 14:50 Uhr
Expo Real Forum, Halle 2, Stand 320

Investment

Geht das so weiter mit den Immoabilien-
investitionen? Was ist mit Zinswende
und landerspezifischen Risiken? Und in
jeder Assetklasse sieht es anders aus.
Experteneinschatzungen zum Markt
und daraus folgende Anlagestrategien.

Teilnehmer: Dr. Franz Jurkowitsch,
Warimpex Finanz- und Beteiligungs
AG; Annette Kroger, Allianz Real Estate;
Alexander Otto, ECE

Mietwohnungen und auch die derzeit oft
kritischer betrachteten Shopping-Center
sind hier bei richtiger Lage und Mieter-
struktur im Zweifel stabiler als andere
Assetklassen.

Vor elf Jahren mussten wir erleben,
dass unsere drei grofiten Kreditgeber
plotzlich nicht mehr zur Verfiigung stan-
den. Deshalb arbeiten wir — das ist der
zweite wichtige Punkt — inzwischen mit
iiber 60 Instituten und Versicherungen
zusammen. Viele Projekte finanzieren
wir zunichst bewusst ausschliellich mit
Eigenkapital. Das gibt uns die Sicherheit,
dass unsere Projekte auch bei plotzlichen
Verdnderungen in der Welt nachhaltig
finanziert sind. So schrinken uns auch
keine Covenants bei unternehmerischen
Entscheidungen ein.

Und drittens darf man eine Immobi-
lie nicht blof} als Excel-Sheet verstehen.

Beim Investieren in
unsicheren Zeiten kommt
es darauf an, das richtige
Gespir fur Chancen und
Risiken zu entwickeln.

Wir gehen davon aus,
dass GroRbritannien trotz
Brexit und Boris Johnson
nicht wie Doggerland in
der Nordsee versinken
wird..."
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Der Erfolg von Entwicklern und Investoren hangt von guter
Marktkenntnis ab. Doch die Lage war schon lange nicht mehr
so unubersichtlich. Sechs Punkte dienen der Orientierung.

Foto: ECE, Henrie W. Kotter

Im Krisenfall werden dann die falschen
Mafinahmen ergriffen. Kann man ein
Biirogebdude oder eine Logistikimmobi-
lie multi-Tenant-fahig machen? Hat man
alternative Nutzungen fiir leerstehende
Retail-Flachen an der Hand? Und gibt es
ein Ersatzszenario fiir den ausgefallenen
Hotelbetreiber? Aktives Asset Manage-
ment ist Gibrigens auch gefragt, wenn
plotzliche Veranderungen gar nicht von
der Weltwirtschaft, sondern vom Gesetz-
geber kommen. Berlin zeigt gerade, was
hier méglich ist. Und beim Klimaschutz
sind dhnlich radikale Mafinahmen des
Staates nicht ausgeschlossen.

Es besteht verstarkt
die Gefahr, Hypes und
Moden fir langfristige
Trends zu halten

Unsichere Zeiten brauchen ein um-
sichtiges Risikomanagement. Wir bewer-
ten unsere Projektrisiken regelméflig. Wir
versuchen zudem - das ist der vierte zu
beachtende Aspekt —, wesentliche Risiken
bereits vor einer Investitionsentscheidung
moglichst auszuschlieflen. Das gilt etwa
fir das geplante Kongresshotel in der
Hamburger HafenCity. Dort schaffen wir
per innovativem Mehrparteienvertrag
frithzeitig Transparenz und Sicherheit
bei den Baukosten. Ist das Klumpenrisiko
selbst fiir einen eigenkapitalstarken Deve-
loper zu grof3, teilen wir uns Chancen und
Risiken auch gerne mit dhnlich denken-
den Partnern.

ECE-Griinder Werner Otto hat in den
1970er Jahren in New York investiert, als es
wirtschaftlich am Boden lag. Otto aber er-
kannte dessen langfristiges Potenzial. Ge-
trieben von Analysten, Researchern und
den Medien besteht heute mehr denn je
die Gefahr, kurzfristige Hypes und Moden
mit langfristigen Trends zu verwechseln.

Wir glauben, fiinftens, trotz der ak-
tuellen politischen Situation in Deutsch-
land an neue Ansitze im Wohnbereich,
die vom Kunden aus gedacht sind. Es gibt
aus unserer Sicht eine wachsende Nutzer-
gruppe, die mehr méchte als einen reinen
Mietvertrag. Sie fragt nach umfassenden
Services von Paketanlieferungszonen iiber
Maintenance und Wischeservice bis hin
zu Coworking-Areas und zubuchbaren
Réiumen fiir grofere Dinners oder Uber-
nachtungsgiste.

Wir sind zudem davon iiberzeugt -
das ist der sechste Punkt —, dass sich zwar
im stationdren Einzelhandel zunehmend
die Spreu vom Weizen trennen wird. Doch
die aktuellen Abschldge sind teilweise
iibertrieben. Weder Shops noch Shop-
ping-Center werden obsolet. Selbst bei
extremen Szenarien, in denen man signifi-
kante Mietriickgdnge simuliert, kann man
- moderate Finanzierung, gutes Asset und
qualifiziertes Management vorausgesetzt
- eine signifikant bessere wirtschaftliche
Performance erzielen als in anderen As-
setklassen, die aktuell als sicherer gelten.

Und auflerdem gehen wir davon aus,
dass Grofibritannien trotz Brexit und Bo-
ris Johnson nicht wie Doggerland in der
Nordsee versinken wird ... «

Henrie W. Kétter, Hamburg
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Beteiligung bald so leicht wie Pizza ordern

tater: Der Jurist ist sicher, dass die
Blockchain-Technologie die Welt der
traditionellen Immobilieninvestments

Florian Glatz ist ein Uberzeugungs-

gehorig durcheinanderwirbeln wird.
~Crowdinvestments iiber digitale Platt-
formen im Internet haben fiir Aufsehen
gesorgt®, erklart er. Letztlich wiirden sie
aber ein Nischensegment bleiben, da sie
- verglichen mit den Milliardenzufliissen
in Offene Immobilienpublikumsfonds —
nur bescheidene Volumina auf sich ziehen
koénnten. Wie es via Blockchain kiinftig
anders laufen konnte, versucht Glatz ge-
rade vorzuexerzieren.

Der Wahl-Berliner ist Prasident des
Bundesverbandes Blockchain und Mit-
griinder des Immobilienentwicklers Fun-
dament Group. Letzterem gelang es, Ende
Juli fiir den Vertrieb des bundesweit ersten
Blockchain-basierten Immobilieninvest-
ments die Genehmigung der Bundes-
anstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) zu erhalten. 250 Millionen Euro

IMMOBILIENFONDS

Verwaltetes Vermogen in offenen
Immobilienfonds (in Mrd. Euro)
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2014 81 47 128
2015 84 55 139
2016 88 64 152
2017 89 77 166
2018 98 90 188
2019° 104 95 199
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Quelle: BVI, *Juni 2019

Bald denkbar: ohne Umweg per
Klick zur Fondsbeteiligung

will das Unternehmen durch die Platzie-
rung seines Security Tokens, in Form einer
Nachranganleihe, bei Anlegern einsam-
meln. Jeder Token hat bei seiner Ausgabe
einen Wert von einem Euro. Im Portfo-
lio befinden sich Gewerbeimmobilien in
deutschen Stidten wie Hamburg, Frank-
furt und Rostock. Bei den Nutzungsarten
liegt der Schwerpunkt auf Biiros, Hotels,
Studentenwohnungen und Kindergarten.

Einheitliche
Rechtsgrundlage auf
EU-Ebene fehlt noch

Eigentlich konnte Glatz ganz zufrie-
den sein mit dem bis jetzt Erreichten.
Schlieflich wurde die hochste Hiirde, die
BaFin-Zulassung, tibersprungen. Doch
Glatz ist vorsichtig: ,Damit der Security
Token bei Immobilieninvestments zum
Erfolgsmodell wird, ist ein sauber regu-

lierter und gut funktionierender Zweit-
markt unverzichtbar.“ Die Borse Stuttgart,
die Anlegern bereits Bitcoin-Investments
ermoglicht, wére bereit, so ein Segment zu
organisieren.

Allerdings miisste zuvor der Gesetz-
geber aktiv werden. Eine wichtige regula-
torische Frage dreht sich um die Emission,
den Erwerb und den Handel von Wertpa-
pier-Token. So sei, erklart der Fondsver-
band BVIin einem Positionspapier zur Di-
gitalisierung, die Ausgabe tibertragbarer
Wertpapiere (in entmaterialisierter Form)
unmittelbar iiber die Blockchain - ohne
Hinterlegung bei einem Zentralverwahrer
— ohne Anderung des europaischen Rechts
nicht zuldssig. Hierfiir fehle auf EU-Ebene
eine einheitliche Rechtsgrundlage.

In der Bundesregierung, aber auch in
den Bundestagsfraktionen wird eifrig dis-
kutiert, welche gesetzgeberischen Schrit-
te erforderlich sind, damit Deutschland
als Finanzplatz fiir digitale Investments
nicht ins Hintertreffen gerit. So ist die
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Die Blockchain-Technologie wird die Immobilienbranche auf viele Weisen verandern. Anleger
dirften sich etwa schon bald via Smartphone mit Kleinbetragen an Objekten beteiligen
kénnen. Das bringt grofse Herausforderungen fir die Investmenthduser - aber auch Chancen.

CDU/CSU-Bundestagsfraktion dabei,
ein Eckpunktepapier rund um digitale
Wertpapiere auszuarbeiten. Im Laufe des
Herbstes soll die Blockchain-Strategie ste-
hen. ,Lauft alles wie geplant, konnte ein
entsprechendes Gesetz womdglich 2020
verabschiedet werden®, gibt sich Thomas
Heilmann zuversichtlich. Er ist der Ko-
ordinator der Unions-Fraktion in Sachen
Blockchain-Gesetzgebung.

Recht interessant am Eckpunktepapier
findet Blockchain-Verbandschef Flori-
an Glatz den Vorschlag, einen digitalen
Euro einzufithren. ,,Krypto-Wahrungen
wie Bitcoin und Ether(eum) unterliegen
mitunter starken Wertschwankungen®,
begriindet CDU-Politiker Heilmann die
Idee. Ein digitaler Euro werde die Akzep-
tanz digitaler Wertrechte bei breiteren An-
legerschichten positiv beeinflussen.

Alte Vertriebsstrukturen
fir Fonds werden sich
auflosen

»Die Zukunft wird digitalen Block-
chain-Handelsplattformen gehoren®, ist
auch Eric Romba, Partner der Rechts-
anwaltskanzlei lindenpartners, tiberzeugt.
»Social Media und die Plattform-Okono-
mie werden die traditionellen Vertriebs-
strukturen bei Immobilienfonds aufbre-
chen’, meint er. Dadurch kénnten die noch
dominierenden vertikalen Vertriebsstruk-
turen horizontalen digitalen weichen, die
nicht mehr der Produktinitiator steuert.
»Warum soll es in einer mehr und mehr
digitalisierten Welt nicht méglich sein, to-
kenisierte Immobilien-Assets iiber Ama-
zon zu ordern?®, fragt Romba. Zumal der
europarechtliche Regulierungsrahmen
meist technikneutral gestaltet ist.

Kein Wunder also, dass die etablier-
ten Platzhirsche die aktuelle Entwicklung
aufmerksam verfolgen. ,,Bald werden alle

Wertpapiere als Security Token handelbar
sein’, ist Florian Stadlbauer iiberzeugt. Er
ist Head of Digitalization des Asset Mana-
gers Commerz Real. Das wiirde insbeson-
dere die Handelbarkeit von Spezialfonds
erhdhen. Uberstiirzen will die Commerz
Real aber nichts. ,,Mal sehen, welchen An-
klang die Emission der Fundament Group
bei Anlegern findet. Wenn der Markt toke-
nisierte Wertpapiere verlangt, sind wir mit
unseren Fonds bereit®, sagt Christopher
Seipel, Blockchain-Experte in Stadlbauers
Digitalisierungs-Team.

»Token fiir eine Immobilie zu konzi-
pieren ist momentan kompliziert® heif3t es
vom BVI. Zunéchst miisste eine Zweckge-
sellschaft zur Ausgabe von Token gegriin-
det werden. In der Praxis wiirden bislang
genussscheinrechtliche Token-Konstruk-
tionen gewihlt, so die Fonds-Lobbyisten.
Der Verband befiirwortet eine einheitliche
Token-Klassifizierung in der EU, da dies
helfen wiirde, die Hiirden eines grenz-
iberschreitenden Fondsvertriebs zu besei-
tigen. Durch eine einheitliche Definition
wire gekldrt, welche Art von Finanzinstru-
ment in einem Token steckt, etwa eine Ak-
tie oder eine Immobilienbeteiligung. Das
sieht man bei der Commerz Real dhnlich.
Prinzipiell sei es im Ubrigen leichter, bei
einem neuen Spezialfonds eine Tokenisie-
rung im Prospekt zu implementieren als
beim Flaggschift hausinvest, erklért Stadl-
bauer. ,Wir sehen uns hier eher als Early
Follower und nicht als First oder Second
Mover*, fiigt Seipel hinzu.

Weiteren Anschauungsunterricht
diirfte es bald zur Geniige geben. Die auf
Wohninvestments spezialisierte Wert-
grund Immobilien hat zusammen mit
der Hammer AG und dem Blockchain-
Technologiespezialisten Datarella die
RAAY Real Estate GmbH gegriindet.
Diese will von der BaFin die Emission
fiir einen Krypto-Token priifen lassen,
der ein Nachrangdarlehen verbrieft — fiir
eine bestehende Biiroimmobilie aus dem

FeaL
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Montag, 7. Oktober 2019,
15:15 - 16:30 Uhr
Halle B1, Raum B11

offene Immobilien-Publikums-
fonds, Oldtimer oder Evergreens?
Welche Strategien fihren zum Erfolg?

Moderatorin: Sonja Knorr, Scope Ratings
Teilnehmer: Dr. Christine Bernhofer,
Swiss Life; Guido Kuther, Habona
Invest; Michael Schneider, INTREAL;

Dr. Steffen Sebastian, IREBS;

Gert Waltenbauer, KGAL

Hammer-Portfolio in Miinchen. ,,Sollte
das problemlos iiber die Bithne gehen,
konnen sich Anleger bereits ab einem ge-
ringen Euro-Betrag an der Immobilie be-
teiligen®, kiindigt RAAY-Geschéftsfithrer
Yukitatka Nezu an. Partner Wertgrund
plant ebenfalls, Objekte aus seinen Portfo-
lien via Blockchain-Token iiber die RAAY
Real Estate zu refinanzieren.

Auch Marc Drieflen, Ex-Geschifts-
fithrer bei Hansainvest fiir Real Assets,
ist Fan der Blockchain-Technologie. Das
erste Projekt, fiir das der Geschaftsfithrer
der bloXXter GmbH Investoren begeistern
will, befindet sich in Berlin, nahe dem
Brandenburger Tor. Dort soll ein Gebédude-
komplex mit Wohnungen und Geschiften
entstehen. Drieflen beziffert dessen Wert
auf fast 500 Millionen Euro, wovon rund
150 Millionen Euro Investoren iiber einen
Security Token als Genussrecht angebo-
ten werden sollen. Beteiligungsminimum:
500 Euro. Drieflen gibt sich zuversichtlich:
»Dieses Projekt wird Furore machen.“ ¢

Norbert Jumpertz, Staig



52 EXPO REAL 2019 | INVESTITION IN GEFORDERTEN WOHNUNGSBAU

Bezahlbarer Wohnraum
kann auch Investoren Spals machen

Wohnungsbau Tempo. Vielerorts

sind Krine zu sehen, auch wenn die
Bautitigkeit noch nicht mit dem hohen
Bedarfan Wohnraum mithalten kann. Vor
allem herrscht Knappheit an Wohnungen,
die sich auch Menschen mit niedrigen und
mittleren Einkommen leisten kénnen.
Der Bau geforderter Miet- und der Erhalt
preiswerter Bestandswohnungen werden
damit immer wichtiger. Gleichzeitig gilt
es, Gebaude klimaschonend weiterzuent-
wickeln, leerstehende oder vernachléssig-
te Wohnungsbestinde aufzuwerten und
Quartiere lebenswert zu gestalten.

Fiir Investoren ist der offentlich ge-
forderte Wohnungsbau lukrativ, denn sie
profitieren von attraktiven Konditionen
und kénnen mit den verschiedenen For-
derbausteinen wichtige Impulse fiir die
Quartiersentwicklung setzen. Das zeigt
das Beispiel ,,Parkquartier Koénigsborn®
in der Stadt Unna. Im Quartier rund um
die Berliner Allee, wo bisher viele Men-
schen auf engem Raum in einem acht-
geschossigen Hochhaus im typischen Stil
der 1970er Jahre lebten, entsteht zurzeit ein
Komplex aus drei Gebduden mit hochwer-
tigem gefordertem Wohnraum. Das alte
Haus, das 2017 abgerissen wurde, war Teil
eines insgesamt hochverdichteten Quar-
tiers mit erhdhtem Handlungsbedarf. Das
Konzept des Neubaus sieht verschiedene
Wohnformen fiir die unterschiedlichen

Nordrhein—Westfalen macht beim

Bediirfnisse der Bewohner vor. In den
drei Wohngebduden entstehen insgesamt
132 Einheiten mit diversen Gréflen und
Grundrissen, alle mit Balkon oder Log-
gia. Geplant sind zudem eine stationdre
Pflegeeinrichtung mit 24 Plitzen und eine
Tagespflege. Auch das bisher wenig gestal-
tete Wohnumfeld wird aufgewertet: Griine
Hofe sollen zwischen den drei Gebauden
und den Nachbarhédusern entstehen, er-
ganzt um ein Café und einen Quartiers-
platz als generationeniibergreifenden
Treffpunkt fiir Bewohner und Nachbarn.

Linsverginstigungen,
Tilgungsnachldsse & Co.
verbessern die Renditen

Fir das ,Parkquartier Konigsborn®
stellten das NRW-Bauministerium und
die NRW.Bank Fordermittel in Hohe von
14,7 Millionen Euro mit Tilgungsnach-
lassen von 2,5 Millionen Euro bereit.
Das ist mehr als die Hilfte des gesamten
Investitionsvolumens von gut 21 Millio-
nen Euro.

Als Forderbank fiir Nordrhein-West-
falen bietet die NRW.Bank ein breites Spek-
trum an Forderungen fiir Investoren, um
preisgiinstige Wohnungen zu schaffen und
Quartiere aufzuwerten. Dies umfasst Mit-
tel fiir Miet- oder Gruppenwohnungen,

.

FeaL
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Montag, 7. Oktober 2019,
14:00 - 14:50 Uhr
Expo Real Forum, Halle C2, Stand 320

Politische Rahmenbedingungen
Offentliche Hand und Immobi-
lienwirtschaft: Konnen beide die
anstehenden Herausforderungen
gemeinsam bewaltigen?

Moderator: Jirgen Michael Schick, IVD
Teilnehmer: Rolf Buch, Vonovia;
Burkhard Jung, Deutscher Stadtetag;
Dr. Andreas Mattner, ZIA; Marco
Wanderwirtz; Parlament. Staatssekretar
Bundesbauministerium

Frihlingsfest im Quartier Knigs-
born: Der erste Bauabschnitt des
offentlich gefoérderten Projektes
wird gefeiert.

Foto: NRW.BANK Undo Geisler
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Mit dem Parkquartier Kénigsborn ist es in der Stadt Unna gelungen, durch Abriss
und Neubau attraktiven und bezahlbaren Wohnraum fir alle Generationen zu schaffen.
Richtig gefordert, lohnen sich solche Projekte auch fir Investoren.

Mieteinfamilienhduser, Wohneigentum
und Wohnheime oder auch fiir Moderni-
sierungsmafinahmen wie Barrierefreiheit,
Energieeflizienz oder Einbruchschutz. Bei
Projekten im geforderten Wohnungsbau
konnen mehrere Forderschwerpunkte
vereint und die Forderung individuell auf
den Bauherrn zugeschnitten werden.

Als Anreiz fiir private Anleger und
Wohnungsunternehmen rdumt die
Bank Investoren bei ihren zinsgiinstigen
Forderdarlehen hohe Tilgungsnachlédsse
ein, die teils sogar auf das Eigenkapital an-
gerechnet werden. Um Investoren in der

Anfangsphase zu entlasten, erméglicht die
Forderbank seit 2019 iiber das Programm
»Mietwohnraumforderung - Neubau®
optional fiinf tilgungsfreie Anlaufjahre.
Zudem wurden Forderpauschalen erhoht
und Mietpreisobergrenzen teils nach oben
hin angepasst. Ziel war es, den gestiegenen
Baukosten und Marktmieten Rechnung zu
tragen, um die Renditeméglichkeiten der
Investoren zu erhdhen, ohne jedoch dabei
die soziale Funktion der geforderten Woh-
nungen aus den Augen zu verlieren.

Dietrich Suhlrie, NRW.Bank, Dusseldorf

Dietrich Suhlrie

ist Vorstandsmitglied
der NRW.Bank und
verantwortet dort
unter anderem die
Bereiche Forderpro-
grammageschaft und
Wohnraumforde-
rung. Zudem ist er
Regionalvarstand fur
das Ruhrgebiet.
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/wischen Wunsch und Wirklichkelt

er an diesem Spatsommertag aus

dem Frankfurter Ostbahnhof auf

die Strafe tritt, bekommt die Schat-
tenseiten urbaner Verdichtung hautnah zu
spiiren. Der Beton der Straflen und die
dichten Héuserzeilen machen aus dem oh-
nehin schon heiflen Tag einen sehr heif3en.
Und trotzdem drehen sich allerorten Kra-
ne. Baugruben und Geriiste stehen an je-
der zweiten Straf3enecke. Frankfurt muss,
wie die meisten deutschen Grofstidte,
bauen was das Zeug halt, um die wach-
sende Bevolkerung unterzubringen. - Um
genau dieses Dilemma ging es im August
auf einem gif-Forum in der Hessenmetro-
pole: Wie viel Dichte brauchen deutsche
Stiddte? Und wie viel vertragen sie? Bereits
jetzt wohnt mehr als jeder dritte Deutsche
in einer Stadt mit iiber hunderttausend
Einwohnern. Tendenz steigend.

Nur Konversionsflachen
bieten Platz fir groRe
Mengen Wohnraum

Auf verschiedensten Wegen arbeiten
Kommunen, Projektentwickler und Inves-
toren daran, grofie Mengen an Wohnraum
zu schaffen. Sei es tiber Nachverdichtun-
gen durch Hinterhofbebauungen, das
Schlieflen von Bauliicken, Hochhduser,
Konversionen von Industriearealen und
die Ausweitung an den Stadtrandern. Oder
iiber die in der Politik nach wie vor gerne
diskutierten Aufstockungen: Das Pestel-
Institut und die TU Darmstadt hatten im
Frithjahr ein Potenzial von bundesweit
mehr als einer halben Million Wohnein-
heiten errechnet, die sich gewinnen lieflen,
indem man Biirokomplexe und Verwal-
tungsgebaude mit Wohnungen kront. Im
September traf sich Hessens Wirtschafts-
minister Tarek Al-Wazir mit Supermarkt-
betreibern, um Wohnungspotenziale auf
Einkaufsmérkten zu besprechen.

Der Haken am Aufstockungskonzept:
Es ist sehr kleinteilig. Bei jedem Bau muss
individuell geprift werden, was moglich
und sinnvoll ist. Strenge Vorschriften etwa
zu Brandschutz und Aufziigen treiben
die Herstellkosten nach oben, auch wenn
einzelne Stadte wie Berlin und Hamburg
schon die Stellplatzpflicht gelockert haben.
Ist eine Immobilie in WEG-Besitz, sind
Aufstockungen wie auch andere Nach-
verdichtungen ausgesprochen schwer zu
erreichen - und damit wenig attraktiv.

»Das Thema ist wichtig, wird in seiner
Wirkung auf den Wohnungsmarkt aber
iiberschitzt, meint deshalb Ralf Werner.
Er ist Niederlassungsleiter Rhein-Main
beim Wohnentwickler Instone Real Es-
tate. ,Mit Aufstockungen machen Sie
keine Masse. Die schitzungsweise 10.000
Wohneinheiten, die so bundesweit im letz-
ten Jahr entstanden sind, sind nur ein mar-
ginaler Anteil dessen, was gebraucht wird.”

Deutlich mehr Potenzial sehen Exper-
ten in der Entwicklung von Konversions-
flichen: alten Militérflachen, Bahn- oder
Hafenarealen. ,,Dort lasst sich Wohnungs-
bau - auch in der Mischung mit Gewerbe,
Handel und Gastronomie — wirklich in
groflerem Umfang realisieren’, erklart Dr.
André Scharmanski, Leiter der Research
Unit beim Projektentwickler und Kapi-
talverwalter Quantum Immobilien AG.
»Solche Projekte konnen tatséchlich zur
Entlastung des Wohnungsmarktes beitra-
gen.“ Doch auch solche Flichen werden in
den Innenstddten langsam knapp.

Bliebe also noch das Wachsen an den
Stadtrdndern. Hier wiinscht sich Instone-
Projektentwickler Ralf Werner ein Um-
denken bei allen Beteiligten: ,Im Sinne
von mehr Wohnraum miissen wir ver-
stehen, dass ein Ort nicht fiir immer und
ewig an diesem Stadtrand enden wird und
deshalb flach und Kkleinteilig zu bebauen
ist.“ Andere Linder hitten kein Problem
damit, auch am Rand sechsgeschossig
zu bauen. Unterm Strich, da sind sich

FEBL

EXPO-DISKUSSION =

Dienstag, 8. Oktober 2019,
15:00 - 15:50 Uhr
Expo Real Forum, Halle C2, Stand 320

Stadtentwicklung -
Noch ganz dicht?
Verdichtung als Chance und Problem

Teilnehmer: Dr. Hermann Brandstetter,
Schérghuber; Franz-josef Hoing,

Freie und Hansestadt Hamburg;

Dr. Marion Klemme, BBSR;

Sandra Wehrmann, degewo

Deutsche GroBstadte

sind noch recht gerdumig
Bevdlkerungsdichte in ausgewahlten
Stadten (in Einwohner/km?)

Quellen: Instone Real Estate, Quantum
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Dacher aufstocken, Stadtrander ausdehnen, Baulucken und
Brachen fullen - gegen Wohnungsknappheit kommen hierzu-
lande viele Methoden zum Einsatz. Doch Bauen allein reicht
nicht. Es braucht eine gesamtgesellschaftliche Diskussion.

die Experten einig, wird sich nur durch
das Ausreizen aller Méglichkeiten so viel
Wohnraum entwickeln lassen, wie er in
Ballungsrdumen gebraucht wird. ,,Eine
Verteilung der Lasten zwischen Innenfla-
chen, Stadtrindern und Aufstocken wire
sinnvoll. Das wiirde dann schon helfen,
den Markt zu entlasten.*

Doch wie erfolgreich das sein kann,
héngt nicht allein von Kommunen, Bau-
herren und schlauen Entwiirfen ab. Tech-
nisch ist vieles machbar — aber emotional
noch nicht. Denn was nach wie vor fehlt,
ist eine gesamtgesellschaftliche Haltung
zum Thema. Nach dem Motto ,Wasch
mir den Pelz, aber mach mich nicht nass*
gehen in Hessen Menschenketten gegen
ein neues Baugebiet in Frankfurt auf die
Stra8e oder nimmt vor Jahren ein Berliner
Volksentscheid das Tempelhofer Feld aus
dem Rennen. Sobald irgendwo innerstid-
tisch nachverdichtet oder umgewandelt
werden soll, gehen die Nachbarn reflexar-
tig auf die Barrikaden. ,Kein Wunder®,
meint Ralf Werner. ,,Diejenigen, die Ein-
schriankungen befiirchten, sind vom ersten
Tag an prisent, wihrend diejenigen, die
mal davon profitieren werden, noch kein

FRANKFURT/M

HAMBURG

Gesicht haben.“ Eine echte Kommunika-
tionsaufgabe. Es sei traurig, meint Werner,
dass die Akzeptanz eines Projekts nach wie
vor von der Klagemotivation des Nachbarn
abhinge und nicht von der Qualitit des
Konzepts. ,Wenn eine dichtere Bebauung
gewiinscht ist, um Wohnraum zu schaffen,
sollte man auch die Nachbarschaftsrechte
entsprechend nachjustieren.”

Wer hat mehr Rechte?
Die Alteingesessenen
oder die Lugezogenen?

Auch wenn viele Biirger einsehen, dass
in ihrer Stadt gebaut werden muss, ist die
Bereitschaft, enger zusammenzuriicken
nicht sehr ausgeprigt. Und dass, obwohl
es in deutschen Metropolen im internatio-
nalen Vergleich noch recht luftig zugeht
(siehe Grafik). Denn Dichte will gelernt
sein, weifl Quantum-Researcher André
Scharmanski: ,Hochhédusern steht man
in Frankfurt und New York zum Beispiel
ganz anders gegeniiber als in Miinchen.“
Eine Frage der Ubung.

Letztlich braucht das Thema Stadtent-
wicklung wohl mehr 6ffentlichen Diskurs,
iiber das, was moglich und was nétig ist.
»Vor allem durch bestehende Vorschriften
werden viele Baulandpotenziale nicht ge-
nutzt. Oft kommen die Wiinsche der Biir-
ger bei der Baurechtschaffung erschwe-
rend hinzu. Wenn aber alle in der Stadt
wohnen wollen, geht es gar nicht anders,
als dass man die Stadt vergrofert®, sagt Ralf
Werner. ,Oder man muss entscheiden, ob
man nicht ein gréfleres Gleichgewicht in
die Rechte von alteingessenen Bewohnern
und Zuziiglern bringen kann.“ Diese Dis-
kussion muss gefithrt werden: Wie wol-
len wir als stadtische Gemeinschaft unser
knappes Gut verteilen? «

Ulrike Heitze, Freiburg

MONTANA

Voller Energie

Mit MONTANA
bin ich bestens
versorgt!”

h ¥

Heizol - Erdgas - Strom - Heiztechnik - Schmierstoffe - Kraftstoffe - Solar - Pellets - Heiztechnik
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em Bau geht es gut. Der Umsatz im

Bauhauptgewerbe ist seit 2009 um

finf Prozent pro Jahr gestiegen. Im
Wohnungsbau stiegen die Umsitze im
gleichen Zeitraum sogar um sieben Pro-
zent jéhrlich. Gleichzeitig konnten die
Unternehmen ihre Kapazititen in den ver-
gangenen zehn Jahren um etwa 20 Prozent
oder iiber 100.000 neue Mitarbeiter massiv
ausweiten. Durch einen bemerkenswerten
Autholprozess hat sich der Bau nach sei-
ner Krise in den 90er Jahren somit zu
einem der fithrenden Wirtschaftszweige
in Deutschland hochgearbeitet. In diesen
konjunkturell guten Zeiten jedoch gilt es,
sich auf Veranderungen vorzubereiten, die
auch in der Bauwirtschaft unausweichlich
sein werden. Denn bereits heute ist klar,

FeaL

EXPO-DISKUSSION =

Montag, 7. Oktober 2019,
15:00 - 15:50 Uhr
Expo Real Forum, Halle C2, Stand 320

Die Baubranche und die Nachfrage
Wie lasst sich etwa bezahlbarer Wohn-
raum kurzfristig erstellen? Serielles
Bauen, 3D-Drucker, Roboter und BIM
(Building Information Modeling) heifen
magliche Ansdtze. Wie kann schneller
und mehr gebaut werden?

Es diskutieren: Marcus Becker, Kondor
Wessels Bouw; Markus Rink, beta
Eigenheim; und weitere Teilnehmer
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dass die grofien Herausforderungen, etwa
aufgrund der ambitionierten politischen
Ziele im Wohnungsbau und Infrastruk-
turbereich oder der Mobilitdtswende,
nicht allein durch einen Kapazititsauf-
bau erreicht werden konnen. Vielmehr
miissen die vorhandenen Ressourcen ef-
fizienter eingesetzt und die Produktivitét
gesteigert werden.

Digitale Prozesse verdan-
dern bereits jetzt schon
den Bau in allen Phasen

Die Bauwirtschaft befindet sich des-
halb aktuell in der bewegtesten Zeit seit
der Wiedervereinigung. In diesem Verén-
derungsprozess wird kein Stein auf dem
anderen bleiben. Und die Verdnderungs-
prozesse — oder neudeutsch: Trends - sind
bereits Realitat.

Allen voran steht als erster Trend
und als Chance die Digitalisierung. Wel-
che Verianderungen sie letztlich fiir den
Bau mit sich bringen wird, kénnen wir
nur erahnen: Autonome Baumaschinen,
die just in time Material an der Baustel-
le anliefern, 3D-Drucker, die passgenaue
Bauteile anfertigen, oder Bauroboter, die
eigenstdndig fiir Menschen schwierige
oder auch gefihrliche Arbeiten iiber-
nehmen, sind nur einige Beispiele. Doch
die Anfinge dieser Transformation sind
schon sichtbar. Bereits heute {iberwa-
chen und dokumentieren Drohnen grofle
Bauprojekte. Die Unternehmen erstellen

virtuelle Gelindemodelle oder nutzen di-
gitale Planungsmethoden wie Building In-
formation Modeling (BIM). Auch das in-
telligente Gebéude ist in seinen Anfingen
erkennbar, wenn etwa Sensortechnologien
Mengenverbrauche regeln oder Gebaude-
hiillen als Energiequellen genutzt werden.

Der zweite Trend ist die Notwendigkeit
einer frithzeitigen Einbindung des Baus in
die Planung und damit die Nutzung von so
genannten Partnerschaftsmodellen. Wa-
rum? Bauprojekte kénnen nur im Team
gelingen und nicht gegeneinander. Doch
gerade im offentlichen Bereich mit seinen
vielen Grof3projekten sind wir von einer
frithzeitigen partnerschaftlichen Projekt-
zusammenarbeit noch weit entfernt. So ist
Deutschland eines der wenigen Lander, in
denen bei offentlichen Projekten die Pla-
nung immer noch strikt vom Bau getrennt
wird. Wenn gleichzeitig die Komplexitat
der Projekte steigt und eine Vielzahl an
Projektbeteiligten koordiniert werden
miissen, erhoht sich dadurch natiirlich
die Fehleranfilligkeit. Zudem sind viele
Bauverwaltungen aufgrund sinkender
Personalkapazititen kaum noch in der
Lage, gerade grofie Projekte zu managen
und hunderte Fach- und Teillose zu ko-
ordinieren. Somit wird auch die ,strikte
Trennung von Planung und Bau“ den Er-
fordernissen eines modernen 6ffentlichen
Baumanagements nicht gerecht.

Statt einer Losung fiir alles sollten
die offentlichen Auftraggeber die jeweils
passende Losung zur Umsetzung ihrer
Bauvorhaben fiir sich nutzen koénnen.
Die Bauindustrie setzt deshalb auf eine

e ey 1
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Auch die Bauwirtschaft befindet sich in bewegten Zeiten. Wie lassen sich die vielen geplanten
Neubauten kurzfristig erstellen? Serielles Bauen, 3D-Drucker und Building Information Mode-
ling sind mogliche Ansdtze. Klar ist dabei: Es bleibt kein Stein auf dem anderen.

Vielfalt an Partnerschaftsmodellen! Diese
erstrecken sich iiber alle Vergabemodelle,
von der Kopplung mehrerer Projektpha-
sen, etwa Planen und Bauen im Rahmen
von Design-and-Model bis zu Bauen und
Instandhalten im Funktionsbauvertrag.

Die Antwort auf die
politischen Herausforde-
rungen: serielles Bauen

Der dritte Trend ist der serielle und
modulare Bau. Dieser ist zwar keineswegs
neu, kann aber als industrielle Antwort
auf die heutigen baupolitischen Heraus-
forderungen in Deutschland verstanden
werden. Hierfiir sprechen die folgenden
Erfolgsfaktoren:

* Im Gegensatz zur Unikatfertigung be-
deutet serielles Bauen die Entwicklung
von Prototypen, die deutschlandweit
in Serie umgesetzt werden. Hierdurch

~

~

~

kénnen nicht nur Planungskosten und
-zeiten reduziert werden. Durch Skalen-
effekte bei grofleren Stiickzahlen redu-
zieren sich die Produktionskosten.
Durch die Standardisierung kann neben
den Kosten insbesondere die Fehler-
anfalligkeit im Realisierungsprozess
eines einzelnen Bauwerks reduziert
werden.

Die Vorfertigung im Werk und an-
schliefende Montage auf der Baustelle
verkiirzen Bauzeiten und sichern hohe
Qualititen in der Fertigung. Auflerdem
ermoglicht die Vorfertigung im Werk
einen witterungsunabhéngigeren Pro-
duktionsprozess, der auch zu einer Re-
duktion von Unfillen auf der Baustelle
fithren kann.

Dariiber hinaus werden durch den se-
riellen Bau neue zusétzliche On-top-
Kapazititen geschaffen, da Unterneh-
men, die wihrend der Baukrise aus dem
Wohnungsbaumarkt ausgestiegen sind,
wieder neu einsteigen.

Die aufgezeigten Trends, angefan-
gen von der Digitalisierung tiber die
frithzeitige Einbindung des Baus in die
Planung bis hin zum seriellen Bauen,
greifen dabei unweigerlich ineinander.
Ohne die Kopplung von Planung und
Bau kann serielles Bauen nicht funkti-
onieren. Bauausfithrendes Know-how
in den Planungsprozess einzubeziehen,
gelingt wiederum nur {iber digitale Pla-
nungsmethoden wie BIM. So kénnen
Konzepte und Kosten optimiert sowie
Risiken und Schnittstellen reduziert wer-
den. Die Verfolgung und Nutzung die-
ser Trends ist dabei unabdingbar, damit
die Bauindustrie ihre Leistungsfihigkeit
behalten und weiter ausbauen kann. Zu-
dem haben alle Unternehmen dadurch
die Chance, sich mit neuen Geschifts-
modellen zukunftsfest aufzustellen. Sie
gestalten dann den notwendigen Kultur-
wandel selbst mit. «

Marcus Becker, Kondor Wessels Bouw, Berlin

Sehen, was wichtig ist.

Machen, was richtig ist

Diesem Ansatz folgen wir ganz konsequent bei der Bewertung digitaler Technik.
Zum Einsatz kommen nur Anwendungen, die echte Vorteile bieten. Zum Beispiel
Apps fir Zugangskontrollen, fir die Belegung von Fldchen und Rdumen oder flir
eine effiziente Reinigung.

Besuchen Sie uns
auf der EXPO REAL!
Stand C1.310

Unser Leistungsportfolio

Wir begleiten sdmtliche Immobilien- und Objekt-
typen, vom Buro Uber Industrie- und Werkstandorte,
Technikgebaude und Rechenzentren bis hin zur
Wohnimmobilie mit intelligenten Services.
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STRABAG '

TEAMS WORK.

www.strabag-pfs.de
STRABAG Property and Facility Services GmbH, Europa-Allee 50, 60327 Frankfurt am Main
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Sehnsucht nach dem neuem Marktplatz

Weniger Handel, mehr Erlebnis
- wie fihrt das im Endeffekt zu
den notwendigen Umsatzen?

FEBL

EXPO-DISKUSSION f—

Montag, 7. Oktober 2019,
11:30 - 12:30 Uhr
GRAND PLAZA, Halle €2, Stand 240

Das groBe Fressen: Uber das Rezept
Retail & Gastronomie

Wie sieht er aus: der Mix, der den
Kunden beim Essen Appetit auf Shop-
ping macht?

Moderator: Ingmar Behrens
Teilnehmer: Diplom-Okonom Peter
Obeldobel, Karstadt Warenhaus; André
Stromeyer, HBB Centermanagement

Montag, 8. Oktober 2019,
12:00 - 12:50 Uhr
GRAND PLAZA, Halle €2, Stand 240

Ja, wo kaufen sie denn?

Mehr Food? Mehr Entertainment? Mehr
Service? Das erwarten Kunden von
Shopping-Centern

Moderator: Jorg Nowicki
Teilnehmer: Christine Hager, Redos;
Jens Horeis, Sonae Sierra; Lars
Jahnichen, IPH; Katharina von
Schacky, Commerz Real
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eniger Handel, mehr Erlebnis und

vor allem ein Rickbesinnen auf

die gute alte Zeit: Wenn das Ber-
liner ,,Forum Steglitz“ planméaflig in der
zweiten Jahreshilfte 2020 in neuem Glanz
erstrahlt, soll es mit einem komplett
neuen Angebotsmix an seine Anfinge
in den 1970er Jahren ankniipfen, als der
»Bornmarkt®als das Nahversorgungszen-
trum schlechthin galt. Fiir das geplante
Hybridcenter, also eine Mischung aus
Shopping Mall, Fachmarktzentrum und
Aufenthaltsort, will der Eigentiimer Real
LS. einen hoheren zweistelligen Milli-
onenbetrag ausgeben. Auch die Innen-
architektur soll aufgelockert und offener
gestaltet, Gastronomen und ein grofler
Lebensmitteleinzelhdndler in die Gesamt-

struktur eingebettet werden. Bis es so weit
ist, miissen sich Shoppingfans allerdings
ziemlich in Geduld tiben. ,Wir bauen fiir
Sie um®, tont es von zahlreichen Schil-
dern - und zwar nicht nur im ,,Forum
Steglitz®, sondern auch in vielen weiteren
Einkaufszentren in Berlin und iitberhaupt
im Bundesgebiet.

Nach der Expansionswelle in den
vergangenen zehn Jahren sehen sich die
Betreiber nun zu umfassenden Moderni-
sierungsmafinahmen genoétigt: Die Kon-
kurrenz durch den Online-Handel, veran-
derte Konsummuster, aber auch der Wett-
bewerb untereinander lassen so manches
Center buchstiblich alt aussehen. Im
Vergleich mit Fuflgangerzonen und Ein-
zelhindlern verzeichnen Shoppingcenter

Fotos: ECE; iiievgeniy/gettyimages
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Es rumpelt bei den Shoppingcentern. Sie befinden sich bundesweit auf breiter Front
in Revitalisierung. Doch schaffen Events und gastronomische Angebote auch neue
Frequenz? Wo Flache frei wird, hoffen Eigentimer mittlerweile auf Bironutzer.

Hybridcenter sind
eine Mischung aus
Shopping Mall,
Fachmarktzentrum

und Aufenthaltsort.

dem Handelsverband Deutschland (HDE)
zufolge die hochsten Frequenzverluste —
und allein in Berlin gibt es fast 70 dieser
Center.

Manches Portfolio wird
gerade durchgeschittelt.
Deutschlandweit stehen
Refurbishments an

Unter anderem werden nun in den
~Wilmersdorfer Arcaden® Mietermix,
Design und Marketingansatz iiberarbeitet;
etwa 40 Millionen Euro investiert Ivanhoé
Cambridge dafiir bis Jahresende; Eigen-
timer ist Unibail-Rodamco-Westfield
(URW). Auch im Portfolio der Real L.S.
rumpelt es gewaltig — neben dem ,,Forum
Steglitz“ gehort der Aktiengesellschaft in
Berlin unter anderem das Center an der
Schonhauser Allee, bei dem es in einem
Schritt ebenfalls um eine Verbesserung
der Aufenthaltsqualitit geht. Uber die
Landesgrenze hinaus stehen so genannte
Refurbishments im Havelpark Dallgow

,Wenn Standorte un-

bedingt belegt werden
sollten, ist die Mietzah-
lungsbereitschaft schon
immer hoch gewesen.”

Christine Hager, Geschaftsfihrerin,
redos group; Vorsitzende des Vorstan-
des German Council of Shopping Centers

und im Einkaufszentrum Wust in Bran-
denburg an, beide im Eigentum eines Joint
Ventures der redos Gruppe und Madison
International Realty. Die Center sollen
attraktiver und vielfiltiger werden. Ahn-
liche Beispiele lassen sich in der Leipziger
Umgebung (,,nova eventis*) ebenso finden
wie in den Zentren und vor den Toren von
Stadten bundesweit.

Der HDE begriifit die Initiativen
grundsitzlich. Es gehe um ein neues ,,Look
and Feel, sagt HDE-Geschiftsfithrer und
Leiter Standortpolitik, Michael Reink. Vor
welchen Herausforderungen Einkaufszen-
tren wie auch Konsummeilen und Innen-
stadte stiinden, lasse sich schon an der
Mietenentwicklung der letzten zwei bis
drei Jahre ablesen. Anders als in den Jah-
ren davor habe es in dem Zeitraum fast kei-
ne Preissteigerungen mehr gegeben, sagt
Reink. ,,Perspektivisch sind weiter sinken-
de Mieten zu erwarten.“ Er verweist auf
Umsatzverschiebungen im Textilbereich,
einer Signalbranche fiir Shopping, um 25
Prozent von stationdr nach online. Der
Interessensverband German Council of
Shopping Centers e.V. (GCSC) dufSert sich
zwar zuriickhaltender, verweist allerdings
indirekt ebenfalls auf Herausforderungen
im Vermietungsbereich. ,Wenn Stand-
orte unbedingt belegt werden sollten, »
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ist die Mietzahlungsbereitschaft schon
immer hoch gewesen®, erklart Christine
Hager, Geschiftsfiihrerin der redos group
und Vorsitzende des Vorstandes des Ger-
man Council of Shopping Centers. ,,Auf
der anderen Seite gibt es natiirlich Mieter,
die durch die jiingsten digitalen Entwick-
lungen mit ihrem Geschaftsmodell unter
Druck geraten sind - mit der entspre-
chenden Auswirkung auf die Mietzah-
lungsbereitschaft.

Nicht nur die Projekte,
auch Lageentwicklung,
Bauart, Geschosse und
Eingdnge entscheiden

Spannend wird es dann, wenn alte
Mietvertrdge auslaufen; anders als im
Wohnbereich sind sie im Handel eher
ein Pfund fiir Mieter. Mieter dringen
bei Neuabschliissen nun héufig auf eine
mindestens starke Umsatzkomponente,
auflerdem brauchen selbst Ankermieter
heute nicht mehr die Flichengrofien wie
frither, was die Gesamtmieteinnahmen
schmilert. Ob und wie die Renovierungs-
mafinahmen erfolgversprechend seien,
miisse sich auch vor dem Hintergrund die-
ses gesamten Spannungsfelds zeigen, sagt
HDE-Experte Reink. Er verweist auf die
unterschiedlichen Ausgangslagen: Nicht
nur die Projekte selbst, sondern auch
Faktoren wie Lageentwicklung, Bauart
des Centers, Geschosszahl und Eingangs-
bereiche seien entscheidend und konnten
nur bedingt beeinflusst werden. Er for-
dert von Shoppingcenter-Betreibern, ih-
rer Aufgabe als Frequenzbringer und als
belebendes Element fiir die Gesamtstadt-
entwicklung nachzukommen.

»Die Center sind in Zeiten gebaut wor-
den, als der Einzelhandel noch eine Allein-
stellung bei der Warenverfiigbarkeit hatte®,
sagt er. Dadurch hatten Kunden Dinge wie
Treppen, mehrere Geschosse und Keller-
lagen in Kauf genommen. Heute wollen
Konsumenten durch Aufenthaltsqualitit
gelockt werden — ebenerdig, schnell er-

INTERVIEW MIT LENA KNOPF

,Die jungen Shopper
wollen Erlebnis statt Konsum”

Erfolgreich ist, wer sich als
eigene Destination mit Profil
vermarktet und dabei die Kom-
munikationswege der heutigen
Zeit richtig nutzt.

Frau Knopf, Sie haben die
Centermanager nach deren
Stimmungslage und Perspek-
tiven befragt. Wie geht es den
deutschen Shoppingcenter-
Betreibern? Ganz unterschied-
lich. Das Bild ist sehr heterogen.
Manchen Centern geht es qut,
sie haben geringe Leerstande,
verbuchen steigende Besucher-
zahlen und sind zu einem echten
Treffpunkt geworden. Andere tun
sich schwerer und stehen vor der
Frage, wie sie den Umbruch hin
zu erneuter Attraktivitat bewerk-

Welchen Centern geht es gut?
Es zeigt sich, dass es in alteren
Objekten im Schnitt weniger
Leerstand gibt als in Shoppingcen-
tern der jingeren Zeit. Ein Grund
kann sein, dass sich diese Center
Uber Jahrzehnte hinweg etabliert
haben und eigene Destinationen
darstellen, die die Stadtentwicklung
vor Ort malSgeblich gepragt haben.
In den 1990er Jahren wurden viele
Center an Standorten gebaut, die
nicht der heutigen Idealvorstellung
der Stadtentwicklung entsprechen.

Sie meinen damit vor allem
die nach der Wende im Osten
entstandenen Areale? Es gibt
viele Center in Mitteldeutschland,
die sich etabliert haben und gut
laufen - Leipzig-Paunsdorf bei-

stelligen.

reichbar, luftig und ansprechend. Vor die-
sem Hintergrund erkldren sich Konzepte
wie das einer Markthalle im weiteren Sinn,
zu der das ,,Forum Steglitz“ verwandelt
werden soll. ,Im Ausland funktioniert
dieses Nebeneinander von Essen, Klei-
dung und Dienstleistung in einem offe-
nen Bereich schon sehr gut®, sagt Reink.
Auch der angedachte Platz fiir Biiros und
Coworking-Angebote konnte sich auszah-
len - denn Berlin profitiert Reink zufolge
zwar von zahlreichen Konsumentengrup-
pen wie Touristen und Tagesgésten, aber
die kénne man auch nicht tiberallhin
locken. An eher dezentralen Standorten
seien ergdnzende Funktionen wie Biiros
oder Wohnungen durchaus sinnvoll.

In kleineren Grof3stddten und vor
allem in Ostdeutschland kommt bei den
haufig ,auf der griinen Wiese“ gebauten
Centern eine Konkurrenzsituation zu

spielsweise hat sich zur eigenen

den mittlerweile wieder erstarkten (und
im Osten auch restaurierten) Innenstad-
ten hinzu. HDE-Experte Reink sieht hier
im Zweifelsfall die Politik in der Pflicht:
sWenn der Bedarf insgesamt schrumpft,
muss ich mich entscheiden®, sagt er. ,Die
weise Entscheidung ist die fiir Innenstad-
te.“ Dort gebe es so genannte Kopplungs-
moglichkeiten — wer beispielsweise zum
Arzt geht, wird sich danach woméglich
noch ins Café setzen, mit einer zuvor im
Kiosk gekauften Zeitung. Der GCSC rit
freilich dazu, die Lage differenziert zu be-
trachten, sieht indes perspektivisch auch
eine Konsolidierung der Branche. ,Die
Zeit der massiven Neuentwicklungen ist
voriiber®, sagt Hager. ,Heute erfolgen
neue Projektentwicklungen nur noch an
wenigen ausgewdhlten Standorten. ¢

Kristina Pezzei, Berlin

Foto: EHI Retail Institute
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,Auch mit Pop-up-Stores experimentieren zwei Drittel der
befragten Center. Sie liefern standig neue Besuchsanreize.”

Lena Knopf, Geografin, EHI Retail Institute in Koln

Destination entwickelt. Genauso
wie andere unabhangig von der

geografischen Lage stehen sie frei-
lich vor der Herausforderung, sich

zu verandern. Sie missen neue
Anreize fir Besucher setzen: mit

tollen Stores, praktischen Services,

Omnichannel-Verzahnung oder

Shopping-Erlebnissen wie Pop-up-

Stores und Events. Auf die veran-

derten Konsummuster der Shopper

mussen sich alle einstellen.

Ist diese Notwendigkeit zum

Wandel bei den Betreibern an-
gekommen? Das Bewusstsein ist
auf jeden Fall da. Diese Trends gibt

es ja nicht seit gestern. Mehr als

40 Prozent der von uns befragten
Centermanager gaben an, in den
letzten zwei Jahren die Events mit
Hilfe professioneller Agenturen
aufgestockt zu haben. Man weil,
dass sich die Kommunikations-
kanale verandert haben und man
zum Beispiel mit Influencern
zusammenarbeiten muss. Aber
Shoppingcenter sind Treffpunkte
fur die ganze Familie. Das macht
die Kommunikation vielfaltiger.
Jedes vierte Center hat noch eine
gedruckte Centerzeitung, die von
der Zielgruppe auch gut angenom-
men wird. Auch mit Pop-up-Stores
als Besuchsanreiz experimentieren
zwei Drittel der befragten Center.

Wie passen solche tempora-
ren Laden zur traditionellen
Flachenaufteilung in Centern?
Pop-up-Stores sind sehr klein und
dadurch flexibel. Die Magnetmie-

ter ziehen zwar nach wie vor, be-

notigen aber weniger Flache und
schaffen damit Raum fur Neues.
Mancherorts werden gute gastro-
nomische Konzepte zum eigenen
Anker. Auch Dienstleistung und
Entertainment werden pragender.
Die jungen Shopper setzen eher
auf Erlebnis als auf Konsum.

Was empfehlen Sie schwa-

chelnden Centern? Shoppingcen-

ter brauchen ein Alleinstellungs-

merkmal vor Ort und Relevanz

fur die Zielgruppe. Wenn das
geschaffen ist, kann man mit einer
Renovierung das Profil scharfen.
Das hangt naturlich sehr vom
individuellen Standort ab.

Welche Perspektiven sehen die
Manager denn selbst kurzfri-
stig? Mehrheitlich rechnen sie
mit stabilen Mieteinnahmen. Aber
mehr als jedes funfte Center wird
in diesem Jahr sinkende Mieten
verzeichnen. Ganz zentral ist fur
alle Akteure - in erster Linie Cen-
termanagement, Investor, Mieter
und Kommune -, konstruktiv an
einem Strang zu ziehen.

Wir entwickeln fur Sie malRgeschneiderte Invest-
mentlésungen fur eine renditestarke Zukunft.
Profitieren Sie vom einzigartigen Know-how der
GARBE Industrial Real Estate. Unser Vorteil ist die
kombinierte Expertise aus Logistik, Immobilien und
Investmentmanagement.

WIR LASSEN ZAHLEN
SPRECHEN.

Wir sind stolz auf unsere 25-jahrige Branchen-
erfahrung mit rund 2,5 Milliarden Euro Assets
under Management. Von renditestarkem Invest-
ment in Core+ Immobilien Uber malRgeschneiderte
Fonds bis hin zu Joint Ventures. Sprechen Sie mit
unseren Investment-Experten und profitieren Sie
von einem der wachstumsstarksten Wirtschafts-
zweige der Welt.

GARBE

garbe-industrial.de/investment Industrial Real Estate
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/wischen schoner Wohnen
und besser Arbeiten

an konnte Berlin die ,,Hauptstadt
M des Coworking® in Deutschland

nennen: Laut einem Marktbericht
von JLL verfiigte die Spreemetropole 2018
tiber rund 213.000 Quadratmeter Biirofla-
chen in Coworking Spaces, betrieben von
85 Anbieternan 131 Adressen. Allein zwi-
schen Januar 2017 und Mirz 2018 wurden
gut 82.000 Quadratmeter Biirofliche neu
angemietet, was 7,2 Prozent des gesamten
Flachenumsatzes in der Stadt entsprach.
Das zeigt den aktuellen Boom, wenngleich
der Anteil an den Gesamtflachen noch im
unteren einstelligen Bereich liegt.

Der Begriff ,,Coworking® wird un-
scharffiir eine Vielzahl von Konzepten ver-
wendet. Die Arbeitsweise ist jedoch schon
lange bekannt: Das Wiener Kaffeehaus war
vielleicht der erste Coworking Space fiir
Wissensarbeiter, Starbucks griff die Idee in
den 1990er Jahren auf und passte sie durch
die Verfiigbarkeit von WLAN zeitgemaf
an. Grundsitzlich handelt es sich um An-
gebote von (insbesondere zeitlich) flexibel
verfiigbaren Biirofldchen, sie reichen von
seit Jahrzehnten bekannten Serviced Of-
fice Spaces (Regus) iiber Hybridkonzepte

i

VORTRAGE

Montag, 7. Oktober 2019,
16:00 - 16:50 Uhr
Halle €2, Stand 320

Biiroimmobilien -

Neue Arbeitswelten

Teilnehmer: Dr. Sandra Breuer, com-
bine; Daniel C. Grimm, International
Workplace Group IWG; José Martinez,
BNP Paribas Real Estate; Christoph
Stadlhuber, Signa Prime Selection

(WeWork) bis zu Bitrogemeinschaften fiir
Freiberufler. Zugleich wird der Begriff oft
auch fiir aktivitdtsbasierte non-territoriale
Biirokonzepte von Unternehmen genutzt,
die neben Standard-Arbeitsplatzen auch
eine Vielzahl an alternativen Arbeitsmog-
lichkeiten bieten (Activity Based Working,
Corporate Coworking). Nachfolgend geht
es speziell um Hybridkonzepte.

Ein GroRteil der Nutzer
von Coworking Spaces
sind GroSunternehmen

Der typische Grundriss eines Cowor-
king Space bildet folgende Fliachentypen
ab: Arbeitsplitze (Private Offices, Open
Plan Desks), Besprechungsrdume sowie
Gemeinschaftsflichen (Café, Drucker-/
Technikrdaume). Die Mischung variiert je
nach Standort und Gebdude. Wesentlich
ist jedoch in allen Coworking Spaces eine
sehr hohe Dichte in der Flichennutzung.
Ermoglicht wird die extrem flicheneffizi-
ente Nutzung vor allem durch die konse-
quente Vernachléssigung der Technischen
Regeln fiir Arbeitsstatten (kurz: ASR): Ab-
stands- und Bewegungsflichen, Tischgro-
len, Flichenkennwerte, Aulenbezug und
viele weitere ASR-Vorgaben werden in der
Belegung meist nicht beachtet.

Vor diesem Hintergrund iiberraschtes,
dass der Grofiteil der Nutzer von Cowor-
king Spaces deutsche Grofiunternehmen

sind. Meist wird fiir Coworking mit dem
Betriebsrat eine gemeinsame Losung ge-
funden. Hier ist zu hoffen, dass gewisse
Abstrahl- und Riickkopplungseffekte zu
den eigentlichen Unternehmensflachen
einsetzen. Neben Themen der ASR bleiben
auch Fragen hinsichtlich Vertraulichkeit
und Datensicherheit oft ungelost. Die Idee
der Vernetzung, der informellen Treffen
an der Kaffeemaschine findet dort ihre
Grenze, wo Unternehmensinterna be-
rithrt werden. Als Resultat finden sich in
Coworking Spaces oft ganze Bereiche mit
exklusivem Zutritt fiir ein Unternehmen.

Ohne Anspruch auf reguldre Arbeits-
platzqualititen wird es aber auch moglich,
auf grofle Raumtiefen oder schwierigere
Flachenzuschnitte zu reagieren. Auf ein-
mal werden Gebaude interessant, die fiir
»Klassische® Biiros nur eingeschrankt
nutzbar wiren: Gebdude mit unflexibler
Struktur, mit grofer Hohe wie Fabrikhal-
len, Bankgebdude mit groflen Schalter-
hallen, sogar Kirchen - zu sehen in der
Elisabeth-Kirche in Aachen.

Design und Gestaltung der Biirowelt
sind heute oft Triebfeder und Ausdruck
von Zeitgeist und Haltung und damit
wichtiger Attraktor im Kampf um Mit-
arbeitende. Biiros miissen identitatsstif-
tend sein, die Bedeutung von Community-
Flachen nimmt in Unternehmen zu. Die
Gestaltung von Coworking Spaces wirkt
wenig standardisiert, fast schon improvi-
siert, Coworking soll sich mehr nach Start-
up als nach Corporate anfiithlen. Standar-

Fotos: WeWork
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In Zeiten des disruptiven Wandels der Arbeitswelt feiern viele in Coworking das Buro
der Zukunft. Das Berliner Team der combine Consulting hat ein Jahr in unterschiedlichen
Coworking Spaces gearbeitet, um die gesamte Bandbreite des Angebots zu erkunden.

WA
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disierte Gebdude, effizient strukturiert
und belegt nach Schema F das ist keine
inspirierende Umgebung, die Menschen
ermoglicht, iiber sich hinauszuwachsen,
innovativ und kreativ zu arbeiten.

Die informelleren Arbeitsmoglich-
keiten wirken einladend und gemiitlich,
erinnern nicht selten an die eigene Woh-
nung. Das Biiro muss nicht mehr stan-
dardisiert, grau und langweilig sein. So
nutzen viele grofie Corporates Coworking
Spaces als Orte fiir ihre Innovationsteams,
als Nukleus fiir Kreativitit und Innovati-
on, als Zeichen fiir einen Kulturwandel.
Man fiihlt sich dort als Teil von etwas Gro-
flerem, die Digitalisierung wird hier mehr
als Chance wahrgenommen. Coworking
bleibt zu oft ein Einzelphdnomen in Un-
ternehmen, sozusagen neu errichtete
»Sonderwirtschaftszonen®

Gleichzeitig darf nicht iibersehen
werden, dass Corporates sich insbeson-
dere auch deshalb in Coworking Spaces
einmieten, um der Flachenknappheit zu
entgehen. In Berlin sind ganze Spaces von
einzelnen Unternehmen angemietet, da
keine entsprechend groflen Flichen ver-
fiigbar sind, um Teams andere Arbeitsum-
gebungen bieten zu kénnen. Mit einer
Trendwende am Biiromarkt wird sich die
Nachhaltigkeit der aktuellen Nachfrage
zeigen. Coworking gab es immer und
wird es auch weiter geben. Die Dynamik,
insbesondere im Berliner Markt, wird mit
besserer Flachenverfiigbarkeit fiir Corpo-
rates allerdings abnehmen.

Gutes Design wirkt, wenn es funk-
tioniert. Form follows function. In den
meisten Coworking Spaces scheint es
jedoch umgekehrt zu sein. Die schall-
harten Oberflichen am Boden sowie die
Glastrennwinde sehen gut aus, fithren
aber zu akustischen Herausforderungen
in den ohnehin sehr dicht belegten Fla-
chen. In den Mehrpersonen-Biiros wird
das immanente Problem schlechter Aku-
stik so verstarkt. Kopthorer haben Hoch-
konjunktur.

Gut geeignet fir kleine
Teams oder Arbeiten, die
vom Netzwerken leben

Differenzierte Ausweichflichen fiir
fokussierte Einzelarbeit oder Telefonie
werden kaum angeboten. So ist das Bii-
rokonzept meist doch wieder nur der alt-
bekannte Zweiklang aus Arbeitsplatz und
Besprechungsraum. Von titigkeitsbasier-
ten Konzepten mit einem vielseitigen An-
gebot an Arbeitsmoglichkeiten ist Cowor-
king weit entfernt und funktioniert damit
gut fiir Nutzer mit sehr eindimensionalen
Tatigkeitsprofilen oder Teams, die sich in
kleinen Strukturen bewegen oder auf das
Bilden von Netzwerken angewiesen sind.

Fiir uns bei combine war nach einem
Jahr Schluss mit Coworking. Wir sehnten
uns nach einem Biiro, das den funkti-
onalen Anforderungen unserer unter-

Eindriicke aus den Biirowelten von
WeWork, einem groBen Coworking-
Space-Anbieter auch in Berlin

AUTORIN

Dr. Sandra Breuer
ist geschaftsfihren-
de Gesellschafterin
beim Beratungs-
unternehmen com-
bine Consulting.

schiedlichen Titigkeiten auch gewachsen
ist, ein Biiro, das unsere Identitét fiir jeden
spiirbar werden ldsst und nicht nur ein
Abziehbild des aktuellen Zeitgeistes ist.
Als Berater und Planer freuen wir uns,
dass Arbeiten heute anders aussehen und
an alternativen Orten als am Schreibtisch
stattfinden darf, dass Flichen nicht immer
nur (Effizienz)-Standards erfiillen miis-
sen, dass eine emotionale Aufladung der
Arbeitswelt eine nicht zu unterschitzende
positive Wirkung hat, und dass Corporates
so Menschen fiir sich gewinnen kénnen,
die sie in anderen Biiros nicht hitten iber-
zeugen konnen. Unternehmen haben da-
durch zunehmend den Mut, anders iiber
ihre Arbeitswelt nachzudenken. «

Dr. Sandra Breuer, combine Consulting
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Die Innovationshalle

Die Expo Real wird in diesem Jahr in sieben
Hallen stattfinden. Mit dem neuen Angebot
Nova3 gibt die Messeleitung dem Thema
Innovationen einen eigenen Raum.

ie Expo Real hatte im Jahr 2018 2.095
Aussteller und mehr als 45.000 Teil-
nehmer. Damit sei die Expo Real
bei der Hallenauslastung spiirbar an ihre
Grenzen gestoflen, sagt Claudia Boy-
manns, Projektleiterin der Expo Real.
Deshalb habe sich die Messeleitung ent-
schieden, in diesem Jahr eine weitere Hal-
le zu 6ffnen und damit auf sieben Hallen
anzuwachsen. Das erweitert die Ausstel-
lungsflaiche um 8.250 Quadratmeter auf
insgesamt 72.250 Quadratmeter.
Inhaltlich wird in der neuen Halle das
Thema Innovation im Mittelpunkt stehen.
In Nova® werden sich neben anderen Aus-
stellern gebiindelt Start-ups und Grown-
ups der PropTech-Branche und innova-
tionsaffine Immobilienunternehmen pra-
sentieren. Dazu sollen in zwei Foren — das
Real Estate Innovation Forum inklusive

FeaL

EXPO-DISKUSSION =

7. Oktober 2019,
14-14.50 Uhr
NOVA 3 Forum, Halle A3, Stand 540

Standortentscheidungen einfach
gemacht

Wo entstehen Trendviertel? Welchen
Bedarf und welche Nachfrage gibt es?

Moderator: Jorg Seifert, Immobilien-
wirtschaft; Teilnehmer: Dr. Thomas
Schroter, ImmobilienScout24; Dr. Nicolai
Wendland, 21st Real Estate; Kai Zimp-
rich, JLL; Carsten Sellschopf, Instone

Die neue Halle
Nova3 als Treffpunkt
fur innovative
Start-ups und
Grown-ups.

Tech Alley und das Nova’-Forum - neue
technologische Entwicklungen und inno-
vative Losungsansitze diskutiert werden.
Auch der Bereich fiir den Start-up-Con-
test wird in die neue Halle umziehen. Mit
dem neuen Angebot trage die Messelei-
tung einerseits der Nachfrage nach mehr
Fliche und von Neuausstellern Rechnung,
andererseits erforderten behordliche Auf-
lagen noch mehr Aufenthaltsrdume in den
Hallen aufgrund der stark gestiegenen
Teilnehmerzahlen, erklart Claudia Boy-
manns.

Vormalige Tech-Alley-
Teilnehmer und PropTechs
werden Hauptaussteller

Zudem gewinne das Thema Innova-
tion mit der zunehmenden Digitalisierung
immer mehr an Bedeutung und entspre-
chend steigt die Nachfrage vonseiten der
Immobilienwirtschaft. ,In der neuen
Halle biindeln wir innovationsaffine und
Technologie-Unternehmen sowie die ent-
sprechenden Themen in verschiedenen
Foren', sagt Klaus Dittrich, Vorsitzender
der Geschiftsfithrung Messe Miinchen:
»Damit haben wir einerseits einen zentra-
len Anlaufpunkt fiir alle geschaffen, die an
Innovationen und technologischen Ent-

il e

Sl
= | hs

wicklungen interessiert sind, andererseits
in den bisherigen Hallen mehr Platz fiir
andere Aussteller geschaffen.”

In der Halle Nova® werden sich meh-
rere der bisherigen Start-ups aus der Tech
Alley und dem PropTech-Netzwerk als
Hauptaussteller prisentieren, erklart
Claudia Boymanns - darunter 21st Real
Estate, Alasco, BuildingMind, Cloud-
scraper Europe, Disruptive Technologies
Research, FairFleet, PlanRadar, Sensor-
berg, Solutiance Services, Visn by Osram
und Wicona. Neben diesen Grown-ups
wiirden dieses Jahr in der Tech Alley 75
Start-ups ihre digitalen Produkte, Losun-
gen und Ideen in den Bereichen Plan &
Build, Manage & Operate, Research & Va-
luate, Invest & Finance, Market und Next
City Solutions vorstellen. In einer Tech-
Talk-Zone présentierten sie Produkte und
sich selbst. Teil der Tech Alley sind die 25
Finalisten des PropTech-Start-up-Wett-
bewerbs Built World Innovation Contest.

Aber nicht nur bei den Start-ups,
sondern auch bei der etablierten Immo-
bilienwirtschaft stofle Nova® auf grofles
Interesse, sagt die Messeleitung. In der
neuen Halle wiirden sich auch innova-
tionsaffine Unternehmen prasentieren,
darunter Drees & Sommer und Immobi-
lienScout24. «

Redaktion Immobilienwirtschaft

Foto: Messe Munchen
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Standards zum Datenmanagement (1)*:
Meilenstein fir mehr Effizienz

“Siehe zum Thema auch den Text auf Seite 74

mobilienbranche wurde Ende Mai

eine wichtige Weiche gestellt: Die
Gesellschaft fiir immobilienwirtschaft-
liche Forschung (gif) veroffentlichte
ihren ,Standard zum Aufbau eines Im-
mobiliendatenraums und Dokumenten-
management-Systems 2.0 Diese dringend
benoétigte Datenraum-Richtlinie macht
fiir die Branche den Weg frei fiir einheit-
liche dynamische Ablagestrukturen - und
weg von den fritheren statischen Verfah-
ren voller Medienbriiche.

Auf den ersten Blick mag die Aus-
arbeitung wenig spektakuldr wirken: Ein
rund 40 Seiten umfassendes Dokument
gibt Hinweise zum strukturierten Aufbau
eines Immobiliendatenraums und zum
brancheneinheitlichen Dokumenten-
management. Beigefiigt ist ein Index mit
drei Hauptgliederungspunkten - liegen-
schaftsbezogene Unterlagen, gesellschafts-

Fﬁr das Datenmanagement in der Im-

FeaL

EXPO-DISKUSSION =

Dienstag, 8. Oktober 2019,
11:00 - 11:50 Uhr
Expo Real Forum, Halle €2, Stand 320

Big Data & Standardisierung
Die Standards im Datenmanagement
im Lichte der neuen gif-Richlinie

Moderation: Jorg Seifert, Immobilien-
wirtschaft

Teilnehmer: Dr. Viola Bensinger, Green-
berg Traurig; Dr.-Ing. Patrick Christ,
CAPMO; Dr. Manuel Kasbauer, Patrizia;
Jorn Stobbe, Union Investment

bezogene Unterlagen, Finanzierung -,
zahlreichen Unterkategorien fiir die
detaillierte Zuordnung, mit der Unter-
scheidung von Dokumentenklassen auf
vier Ebenen und den damit verkniipften
Metadaten.

Dieselben Daten in
Lukunft mihelos von
einem Datenraum in den
ndchsten transferieren

In der Vergangenheit war es bei Im-
mobilientransaktionen hiufig so, dass
die Ubertragung der Immobiliendaten
von einem Datenraum in den anderen
einem Verwirrspiel gleichkam, mit dem
viel manueller Aufwand verbunden war.
Folgen alle Branchenteilnehmer nun aber
dem durch die gif neu gesetzten Stan-

dard, kénnen dieselben Daten in Zukunft
miihelos von einem Datenraum in den
nédchsten transferiert werden, weil alle
beim Aufbau des Datenraums derselben
Grundordnung folgen. Das bedeutet eine
grofie Zeitersparnis und einen riesigen
Effizienzgewinn fiir alle Beteiligten.
Moglich wurde die neue Datenraum-
Richtlinie durch ein konzertiertes Vorge-
hen, das hoffentlich als Blaupause fiir viele
weitere Digitalisierungsvorhaben in der
Immobilienwirtschaft dient: Beteiligte aus
unterschiedlichsten Unternehmen quer
durch alle Verantwortungsbereiche zogen
dafiir an einem Strang, um den gemein-
samen Erfolg zu ermoglichen. Vertreter
von Hochschulen wie der Technischen
Universitat Kaiserslautern oder der Ber-
gischen Universitit Wuppertal haben in
der gif-Arbeitsgruppe ebenso aktiv mit-
gewirkt wie Vertreter von PropTechs wie
Architrave, Drooms und Evana. Hinzu

Foto: gettyimages/Martin Barraud
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Die PropTechs mit ihren Plattformlésungen gaben den entscheidenden Impuls:
Die Immobilienwirtschaft bendtigt verbindliche Standards fir ihr Datenmanagement. Nun
ist dafur die neue gif-Richtlinie auf dem Markt. Diese hat die Kraft fir eine Revolution.

(unk-tipe | zum rems v JFS)

www.gif-ev.de/onlineshop
Hier gibt es die Datenraum-Richtlinie der
gif zum Download.

,Ein gemeinsamer Stan-
dard bedeutet eine groR3e
Leitersparnis und einen
riesigen Effizienzgewinn
fir alle Beteiligten.”

Jorn Stobbe, Union Investment
|

Ordnung muss sein:
Mit einheitlichen

Strukturen lasst sich
effizienter arbeiten.

kamen die groflen Immobilieneigentiimer
wie Corpus Sireo, Deka, HIH Real Estate
und Union Investment. Zudem unterstiitz-
ten die RICS, der ZIA, der franzosische
Branchenverband FIDJI und viele andere
die Arbeit der Gruppe. Allein schon die
Vielfalt der genannten Bereiche - erginzt
durch unterschiedliche Beratungsspezia-
listen — ist beeindruckend.

Neben der gif-Arbeitsgruppe bemiiht
sich auch ein weiteres Forum, den Aus-
tausch zum Thema Datenmanagement zu
fordern und aufzuzeigen, wie viel Hand-
lungsbedarf fiir die Branche nach wie vor
besteht. Das PropTech Architrave, an dem
auch Union Investment beteiligt ist, hat mit
dem Real Estate Data Summit ein Forum
ins Leben gerufen, das in erster Linie Ma-
nager der grofien deutschen Immobilien-
investoren zusammenbringt. Stand bei der
ersten Auflage im Jahr 2018 parallel zur
gif-Arbeitsgruppe noch das Thema Do-
kumentenklassifizierung im Mittelpunkt,
ging es bei der 2019er Auflage um Wege
zu einem elektronischen Objektexposé fiir
An- und Verkiufe sowie um weitere Digi-
talisierungsprojekte wie etwa auf Big Data
basierendes Benchmarking.

Kl-gestitzte Systeme
missen ihre Daten-
banken noch mit vielen
Dokumenten von Markt-
teilnehmern fattern

Das digitale Exposé, das dort Thema
war, soll kiinftig bei Transaktionen den
Datenaustausch zwischen Verkaufern,
Maklern und Kaufinteressenten erleich-
tern. Das klassische PDF-Objektexposé
wird dafiir um einen digitalen Datensatz
erweitert, der alle notwendigen Informa-
tionen bereitstellt und nahtlos in jedem
Zielsystem weiter genutzt werden kann.

Das elektronische Exposé ist ein her-
vorragendes Beispiel fiir die schrittweise
Etablierung digitaler Prozesse. Denn ein
Exposé-Workflow ohne Medienbriiche
wire fiir Asset Manager ein wichtiger
Meilenstein, um die grofien Mengen von
Angeboten schnell und prézise bearbei-
ten zu kdnnen. Im Idealfall sollten, wie auf
dem Summit angedacht, simtliche Daten-
austausch-Prozesse auf Transaktions-
plattformen automatisiert werden konnen.

Dariiber hinaus diirfte auch das System
Delphi, der KI-Roboter von Architrave
fir ein automatisiertes Dokumenten-
management, die Richtung vorgeben, die
wir in der Immobilienwirtschaft weiter
verfolgen sollten, um Kiinstliche Intel-
ligenz bei der Datenraum- und Doku-
mentenverwaltung sinnvoll einzusetzen.
Damit aber Strukturen wie die Archi-
trave-Plattform und schlief3lich auch KI-
gestiitzte Systeme wie Delphi sich weiter
verbessern konnen, miissen ihre Daten-
banken noch mit vielen weiteren Doku-
menten von Marktteilnehmern gefiittert
werden, damit nach und nach die Gesamt-
intelligenz der Algorithmen steigt. «

Jorn Stobbe, Union Investment Real Estate, Hamburg

AUTOR

Jorn Stobbe

ist Mitglied der Ge-
schaftsfuhrung der
Union Investment
Real Estate GmbH.
Als COO verantwor-
tet er die Bereiche
Segmentsteuerung,
Beteiligungs-
management,
Immobilienrecht und
Tax Management.
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Digital Real Estate auf der Expo Real 2019

= _ =
Halle/ 2 = . . Halle/ 2 = . .

Firma stand 2 £ S & = & Firma stand 2 € T & = &
1000hands AG C1.522 X X Brownfield24 GmbH A3.010 X
21st Real Estate B2.314 X X BuildingMinds GmbH A3.130 | x
Aareal Bank AG B2.230 | x CAVATINA A3.122 X
Aareon AG B2.230 | x X X Cloudscraper Europe Ltd A3.028 X
ABILITY GmbH - simplify IT! A1.534 | x control.IT A3.110 | x X
Allthings GmbH A3.140 X COOR GmbH B1.342 | x
Alasco GmbH A3.330 | x CREDIT SUISSE ASSET A3.220 X
Altus Group UK Ltd (2.023 | x CSL Immobilien AG A3.220 X
ANALYSE & KONZEPTE B2.220 X CROWDLITOKEN AG A3.140 X
Arcadis A3.125 X DELTA Gruppe A1.110 X
Avison Young A3.210 X Disruptive Technologies AS A3.232 X
Biganto B1.533 X docunite GmbH A3.140 | x X
Boreales GmbH B2.430 X Drees & Sommer A3.220 X X

Foto: Messe Munchen GmbH
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Real Estate IT spielt eine immer grolSere Rolle. Das exklusiv recherchierte Ausstellerver-
zeichnis 1adt zu einem Rundgang bei den Herstellern immobilienwirtschaftlicher Software-
l6sungen. Nehmen Sie Kontakt auf! Schauen Sie auch in die neue Halle Nova3 (A3)!

z - z -

-~ 2 )
Firma ;Ifz::l%/ SEsx g Firma ;Itaal:l%/ 2w SEx 2
' | /[ | | . | | |
Drooms GmbH (1.230 X PREA GmbH A3.020 X
easol GmbH A3.110 X PricewaterhouseCoopers AG A3.220 X
ebay Kleinanzeigen B2.220 X | X PRODA A3.110
EVANA AG A3.110 X PROMOS consult B1.O11T | x | X | X | X X
EXPORO AG A3.121 X reamig AG A3.220 | x
Findheim GmbH A1.110 X REOS GmbH B2.430 | x
GiT B1.330 X | X | X RIB Software SE (2.222 X
Haufe Group B2.220 Sensorberg GmbH A3.135 X
HmcS Real Estate GmbH (1.410 X SMARVIS GmbH C1.124 | x
HOCHTIEF Aktiengesellschaft | A2.412 X Solutiance A3.131 X
hystreet.com GmbH A3.140 X Spacewell Germany C1.110 | x
ib company GmbH 31.133 X Steiner AG A3.220 X
Immobilien Scout GmbH A3.320 X | x| x store2be GmbH A3.240 X
IMMOBILIEN Business A3.220 X SV Gebdudeautomation B1.532 X
immo Corporation GmbH A1.130 X | X Swiss Prime Site A3.220 X
Immomio GmbH B2.220 X Synapplix GmbH B2.110 | x
immopac AG A3.220 X X Taurecon Real Estate A3.302 X
IMMOunited GmbH A1.110 X The Circle A3.220 X
immovativ GmbH C1.010 THOMAS DAILY GmbH B1.222 X X
Imprima A1.130 X TLG IMMOBILIEN AG A3.111 X
IRM Management Network B2.420 UBS AG A3.220 X
ivd24immobilien AG A1.130 X VISN by OSRAM A3.132 X
KARMA GmbH A2.123 X Westfehling Development (1.010 X
LOSINGER MARALZ1I AG A3.220 X wohnungshelden A3.140 | x X
Matterport A3.024 X WSP Deutschland AG A3.220 X
M&P Gruppe C1.410 X Wiilest Partner A3.220 X
MRI Software LLC A3.022 X Yardi Systems GmbH A1.433 | x X X
on-geo GmbH s . |
onOffice GmbH A1.130 X
PlanRadar GmbH A3.233 X | X Legende: IS = (Kaufmannische) Immobilienverwaltungssoftware;

(CA) FM = (Computer Aided) Facility Management; (IT) DL = (Immobilien-IT-)Dienstleister;

QualiCasa AG A3.220 MS = Makler-Software; PF = Portfoliomanagement; IP = Immobilien-Portale; Konzeption

und Auswahl: Jorg Seifert; Dokumentation: Thomas Kubina (Quelle: www.exporeal.net;

Stand: 09.09.2019)
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Arbeitsplatze

igentlich ist es ein Routinetermin. Unser Mietvertrag lauft

in einem Jahr aus, und wir beabsichtigen, ihn zu verlidngern.

Gegeniiber sitzen uns zwei Damen von der zustdndigen Abtei-
lung unseres Vermieters aus dem Haus. Zu meiner Uberraschung
teilen sie uns freundlich, aber bestimmt mit, dass sie unsere Eta-
ge selber brauchen und unseren Mietvertrag bedauerlicherwei-
se nicht verlangern konnen. Mit einem Schlag fiihle ich mich
drauflen, fremd in der Heimat, entwurzelt, gekopft ohne Fallbeil.

Die 420 m* kleine Etage haben wir in der Zeit fiir uns pas-
send eingerichtet. In den vergangenen sechs Jahren sind wir da-
bei von 20 auf 60 Personen gewachsen. Das hat zwar unseren
energetischen Fuflabdruck pro /Person verringert, wurde aber
fiir den Brandschutz zum Problem. Denn die Baugenehmigung
sieht maximal 100 Personen auf drei Etagen vor. Die miissen im
Brandfall alle ziigig durch das Treppenhaus nach unten gelangen.
Bei der Uberpriifung der tatsichlich Anwesenden haben wir in
unserer Not festgestellt, dass in den seltensten Féllen {iberhaupt
40 Personen gleichzeitig da sind. Das liegt an Urlaub, Krankheit,
Krankheit der Kinder, Elternzeit, Besprechungen und Terminen
auflerhalb des Biiros.

Einige nehmen Teilzeit: Miitter, Viter, Studenten, Spezialisten
fiir IT. Andere arbeiten nach einem familienbedingten Umzug
von ihrem neuen Zuhause aus. Sie sind per Rechner, Standlei-
tung und Headset in Miinster, Modena und Warschau mit uns
verbunden. Trotzdem sind alle auch regelmifig in Berlin. Die
direkten Gespriche von Angesicht zu Angesicht sind immer noch
das Lebenselixier einer Gruppe. Mindestens ein Drittel von uns

ist also irgendwo, aber nicht am Arbeitsplatz. Das hat dann auch
der Brandschutz akzeptiert. Der Rest des Hauses ist sowieso viel
diinner besiedelt: nur 25 Arbeitsplitze pro Etage. Kein Scherz.

Wenn wir schon im Biiro sind, wollen wir beeinander sitzen,
ohne Trennwinde. Jeder Einzelne bekommt so mehr mit und
kann schneller lernen oder helfen. Wer ungestort sein mochte,
geht in die Besprechungsriume oder setzt Kopthorer auf. Aber
auch so verhalten sich alle erstaunlich riicksichtsvoll. Ich kann das
genau sagen, denn auch mein Schreibtisch sieht so aus, wie der
der Projektleiterin oder des Schiilerpraktikanten nebenan. Jeder
kann zu mir kommen und Fragen stellen oder Vorschlége teilen.
Gerne gehe ich von Tisch zu Tisch, helfe, hore zu und wir pro-
bieren zusammen Ideen aus. Ich liebe diesen Teil meiner Arbeit.

Stidndig ist jemand in einer Videokonferenz. Bei zurzeit 20
Auftraggebern, 60 Architekten, 200 Fachingenieuren und Bau-
unternehmen gibt es jeden Tag viel abzustimmen. Mittlerweile
ersetzen diese Besprechungen jede zweite face to face-Sitzung.
Das reduziert Reisezeit und CO?-Ausstof.

Die Vorstellung vom papierlosen Biiro baumelt wie eine Ka-
rotte vor unserer Nase. Immer noch gibt es eine Menge ausge-
druckter Pline und Mappen. Die Projektablagen erfolgen aber
seit einiger Zeit nur noch digital, die Ordnerregale hinter den
Arbeitsplatzen sind mittlerweile abgebaut. Das schafft Raum fiir
Stehtische, Sessel, Hocker, kleine Tische und Sofas. Die offene
Kiiche ist in der Mitte und die Besprechungsraume sind am Rand.
Wir probieren aus, verwerfen und optimieren. Wir sind dabei
unsere eigenen Versuchskaninchen. Die offenen Sessel z. B. sehen

Foto: Dirk Weil
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Schnittstellen von Architektur und Stadtplanung mit innovativen Materialien und sozialer Verantwortung.

zwar tipptopp aus, werden aber nicht angenommen. Die Sofas mit
den hohen Riickenlehnen sind da viel komfortabler und noch
dazu angenehm geddmpft. Das ist nicht mehr als eine Beschrei-
bung des Augenblicks und wird sich weiterentwickeln.

Diese Erfahrungen verdndern auch unsere Planungen. Da ist
viel nachzuholen. Bei dem, was es gibt auf dem Biiromarkt, ist der
TUV lingst abgelaufen. Denn die meisten Gebdude hierzulande
sind Jahrzehnte alt und entsprechen weder dem agilen Arbeiten
noch den energetischen Standards von heute. Der Bestand in
Deutschland gleicht einem Gruselkabinett, aus der Zeit gefal-
len, Verhinderer von gutem, kreativem Leben. Aber die meisten
miissen sich darin noch Jahrzehnte lang rumquélen. Denn auch
die neuen Biirogebdude heute werden wie in den 1980er- und
90er-Jahren gebaut. In den Innenstidten sieht man sie tiberall
rumstehen, die brachialen Biiroriegel der 80er-Jahre. Das waren
damals die Antworten auf die GrofSraumbiiros der 70er: Jeder
kriegt ein Doppelzimmer mit dunklen Korridoren, zu 6ffnenden
Fenstern und abschliefSbaren Tiiren. Einzelbox fiir Herdentiere,
jeder Anklopfer ein Eindringling, Quaranténe fiir Gesunde.

In den 1990ern kamen Biiros wie bei Stromberg. Jeder qualt
sich und seine Kollegen durch den Arbeitsalltag. Das Team sitzt
an offenen Schreibtischen, die Chefs im Glaskasten am Fenster.
Mit hoher Riickenlehne, vertrockneter Yuccapalme und Kaffeefle-
cken auf dem Veloursteppich. Energieschleudern mit Olheizung.
Da vergeht der Spaf3 schneller, als der Rechner hochgefahren ist.

Zum Millenium strahlten die Paradiesversprechen aus Kali-
fornien einen gewissen Uberschwang aus. Mit Spielesammlung,
Héngematte und Affenfelsen. Mit dem Platzen der Dotcom-
Blase fand jedoch der Spaf3 sein allzu rasches Ende. Coworking
ist der Gamechanger, der heute der Immobilienwirtschaft zeigt,
wie Arbeitsraume auch aussehen kénnen. Der blanke Populis-
mus, sozusagen. Flexible, kurzlaufende Mietvertrage, wohnliche
Inneneinrichtung mit viel Klimbim an den Wanden, vielféltige
Gespréchs- und Vernetzungsméglichkeiten, zentrale Lagen, Café
und Kiihlschrank-Flat. Eine Mischung aus Marketingkampagne,
Jugendherberge und Fitnessstudio. Nicht nur Freiberufler fithlen
sich hier verstanden. Auch grof3e Unternehmen erkennen den
Wert. Und zahlen dafiir gerne viel mehr. Alles ist plotzlich so

einfach. Wenn die Weworks, Mindspaces und Design Offices auch
den néchsten Immobilienwinter {iberstehen, sind sie der Blitz-
schlag, der das Arbeiten weltweit zum Schmelzen bringen wird.

Neue Biirogebidude miissen heute irgendwie alles konnen und
besser sein, als das, was ist. Vor allem miissen sie nachhaltiger sein
und die Lebensqualitit bieten, die die Millennials fordern. Das
Entscheidende ist aber der Wechsel vom einzelnen Arbeitsplatz
zur Biirolandschaft. Mit Raum fiir Konzentration und Gelegen-
heiten zum Quatschen. An Stehtischen, am Kiichentisch oder an
Schreibtischen, auf Sofas, Sesseln, im Café, vielleicht mit einem
Barrista. Dafiir eignen sich eher Dreispanner mit Biirotiefen tiber
20 Metern. Mit Fassaden, die das Licht bis tief ins Gebdudeinnere
bringen, groflen Lastenaufziigen, die auch spiter leichte Produk-
tion ermdglichen. Und am besten bieten sie zusammenhéngende
Flachen mit Sprinklerung und ohne Brandwénde.

Formal geht es um einfache Ehrlichkeit. Unverkleidete Lei-
tungen an den Decken machen die Technik verstdndlicher. Beton-
oberflichen zeugen von der Entstehungsgeschichte des Hauses
und grofziigige Hohen passen zu den offenen Rdumen mit Aus-
blick in beide Richtungen. Imperfektion ist das neue Ziel. Von
lokalen Manufakturen, Food-Laboren und Urban Farming tiber
Coworking und Shared Economy bis zu E-Mobility und Feinstab
filterndes Moos an den Fassaden - es gibt nichts, was diese Ge-
béaude nicht versprechen. Unternehmen, die die allgemein hohe
Mobilitat der Kollegen und agilere Arbeitsformen kapieren, wer-
den mit 9 m? Mietfliche pro Arbeitsplatz besser sein, als mit
den heute noch tiblichen 14 bis 18. Traditionelle Unternehmen,
Start-ups und Kreative konnen so viel leichter zum Team werden
und bessere Losungen fiir morgen entwickeln.

Heute friih bin ich wieder an der Rezeption im Foyer vor-
beigegangen, griifie aufmunternd, Zugangsschleuse mit Karten-
lesegerit, Aufzug, 15. Etage, unser Biiro. Wiirde unser jetziger
Vermieter nur in etwa so arbeiten, wie beschrieben, konnten sie
néher zusammenriicken und auf weniger Fliche leichter ins Ge-
sprach kommen. Und wir miissten nicht umziehen. Aber inner-
lich habe ich mich mittlerweile bereits verabschiedet von diesem
schonen Haus. Und freue mich auf das, was kommt. Morgen ist
nicht heute. «

Neue Biirogebdude miissen die Lebensqualitat bieten, die Millennials
fordern. Wenn Wework & Co. den ndchsten Winter iiberstehen, sind sie
der Blitzschlag, der das Arbeiten weltweit zum Schmelzen bringen wird.
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bei den Immobilienverwaltern

Zwischen 2015 und 2017 ist der durchschnittliche Umsatz der Immabilienverwalter um

9,9 Prozent gestiegen. Dieses Ergebnis zeigt das 7. DDIV Branchenbarometer. Der Zuwachs war
damit deutlich starker als in der Periode von 2014 bis 2016 (+6,6 Prozent). Er fiel erheblich héher
aus als bei Immobilienmaklern mit 6,1 Prozent. 2018 allerdings konnten Immobilienverwaltungen

das kontinuierliche Umsatzwachstum der vergangenen Jahre nicht fortsetzen. In 2018 gab es bei
den Verwaltern erstmals seit 2014 wieder einen Umsatzriickgang im Vergleich zum Vorjahr um
-6,2 Prozent.

-+

im Vergleich zum
Vorjahr in Prozent

2016

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: www.ddiv.de /branchenbarometer (kostenpflichtig)

27. DEUTSCHER VERWALTERTAG 2019 (1) PERSONALIEN BVFI

DDIV Wi[d VDIV Der Bundesverband fir Immobilienwirt-

schaft (BVFI) hat seinen Vorstand auf sieben
Der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter DDIV mutiert zum Verband Personen erweitert. Die Mitglieder des
der Immobilienverwalter Deutschland VDIV. Mit einem gemeinsamen Auftritt Verbandes wahlten

. .. . o » Kai Enders (GeschaftsfGhrer der
unter starker Marke sollen die Landesverbidnde mit rund 3.000 Mitgliedsunter- Engel & Volkers Residential GmbH),

nehmen als noch qualifizierter wahrgenommen werden. Prisident Wolfgang » Kurt Friedl (Geschaftsfuhrer der RE/
Heckeler machte vor etwa 900 Teilnehmern im Berliner Estrel Hotel das grof3e MAX Germany),
Ziel des Verbands deutlich, fiir bessere politische Rahmenbedingungen zu strei- » Oliver-D. Helfrich (key Account Manager

der Regionaldirektionen des BVFI),
» Marcus Lasar (ETL Rechtsanwadlte GmbH),
» Markus Langenbach (Geschaftsfihrer

ten. Zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes liegt nun ein Abschlussbericht
der offenen Bund-Lander-Arbeitsgruppe vor. Auf dem Verwaltertag stellte Inno-

vationspartner Haufe sein Tool fiir eine virtuelle Eigentiimerversammlung vor. der Profi-Makler-Akademie)
Dabei betonten die Beteiligten die Notwendigkeit einer zeitgeméflen Losung als neue Vorstande in das bisher
fiir dieses wichtige Organ. Sie forderten den Gesetzgeber auf, Moglichkeiten zu zweikopfige Gremium.

schaffen, um in diesem Zusammenhang aktiv werden zu kénnen. (La)
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BUSINESS-BEATS

onOffice, Hersteller der Immobiliensoftware onOffice enterprise, Iadt zu den business-beats ein, dem jahrlichen Branchentreff fiir
Immobilienmakler. Die business-beats finden am 26. Oktober 2019 im DEPOT Aachen statt. Die Teilnehmer kdnnen sich wahrend der Vor-
tragsveranstaltung tber Produkt- und Branchenneuigkeiten, etwa zu Marketing- und Digitalisierungsthemen, informieren. Der Makler-Praxis-Talk, die
Diskussionsrunden und die Abendveranstaltung bieten vielfdltige Moglichkeiten fir einen intensiven Erfahrungsaustausch. www.onoffice.de

Foto: VDIV Deutschland

RECHT

MAKLERRECHT $.84

84 Alleinauftrag: Zur Verlangerungs-
klausel: Wann die AGBs eines
Maklers wegen unangemessener
Benachteiligung des Maklerkunden
unwirksam werden

WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT 5.85

85 Urteil des Monats: Entziehung des
Eigentums: Abmahnung Beseitigung
und Unterlassung: Anspruch gegen
Nachbarn.

86 VerauBerungsbeschrankung:

Was qilt bei Eigentimerwechsel?
Treppenhaus: Aufstellen von Pflanzen
Eigentimerversammlung: Beglei-
tung eines Schwerhdrigen

27. DEUTSCHER VERWALTERTAG 2019 (lI)

Immobilienverwalter des Jahres 2019

Der Verband der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV) hat auf dem 27. Deutschen
Verwaltertag in Berlin den ,,Immobilienverwalter des Jahres 2019 geehrt.

Prasident Wolfgang D. Heckeler (r.) und Geschéftsfihrer Martin KaBler (l.) tberrreichten die
begehrten Trophden an die Vertreter der ausgezeichneten Unternehmen.

87 Beschluss: Individueller Anspruch auf
Durchfthrung Berufung: Bautrdger als
Klagegegner Vereinbarung: Klage auf
Anderung Instandhaltungsobliegen-
heit: Gesonderte Ruckstellung

MIETRECHT $.88

88 Urteil des Monats: Kaution nach Ver-
tragsende ~ Abrechnungsmodalitaten
Mangel der Mietsache: Fehlende
behardliche Erlaubnis

89 Quadratmetermiete: Was gilt bei
Flachenabweichung? Eigenbe-
darfskiindigung: Was bei Wegfall
des Eigenbedarfs nach Ablauf der
Kindigungsfrist gilt Pflichtverletzung
des Mieters: Zum Umfang des Kundi-
gungsfolgeschadens

1. Platz: Nunovo Immobilienverwaltung,
Ottobrunn

12.000 verwaltete Einheiten. Warum? Bereits
fruh eine Personalabteilung aufgebaut. Akade-
mie fur die Mitarbeiter. Bonussystem.

2. Platz: Kirchhoff & Kollegen
Wohnungsverwaltung GmbH, Kéln

2.500 Einheiten. Warum? Flexible Arbeitszeiten.
Gewinnbeteiligung. Personliche Zielvereinba-
rungen. Mentoring. Feedback-Kultur.

3. Platz: Gewobag VB, Berlin

16.000 Einheiten. Warum? Lebenslanges Lernen.
Mitarbeiterorientierte Unternehmenskultur. Fle-
xible Arbeitszeiten. Betriebliche Altersvorsorge.

NachwuchsStar 2019: Annika Kleineidam,
AGA Unternehmensgruppe, Hamburg
Kaufmannische Angestellte, Vermietung. Wa-
rum? Engagement. Willen. Stetes Hinzulernen.

ANIEIGE
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Standards zum Datenmanagement (ll):
GIF und BVI kooperieren

m Gegensatz zu anderen Landern wie
den USA, Frankreich oder den Nie-
derlanden existierten in Deutschland
bis vor wenigen Jahren jedoch keine

Standards, nach denen Daten struktu-

riert und prozessbezogen zwischen den

unterschiedlichen Partnern entlang der

Immobilien-Wertschopfungskette aus-

getauscht oder Dokumente strukturiert

verwaltet werden. Stattdessen erfolgte
der Datenaustausch zwischen den unter-
schiedlichen Beteiligten wie etwa Eigen-
timern, Asset Managern und Property

Managern in der Praxis meist anhand von

Excel-Dateien oder unternehmensspezi-

fischen Schnittstellen.

Die Wartung dieser Schnittstellen ist
teuer und ineffizient. Die Qualitdt der
Dateniibermittlung leidet und manuelle
Pritfungen erfordern einen hohen Ar-
beitsaufwand. Die Verwaltung von Do-
kumenten erfolgte meist in Verzeichnis-
strukturen oder in Dokumentenmanage-
mentsystemen nach unterschiedlichen
Kriterien. Bei einem Eigentiimerwechsel
mussten die elektronischen Dokumente
meist manuell zwischen den Systemen
des alten und neuen Eigentiimers mig-
riert werden. Vorhandene Metadaten zu
den Dokumenten gingen oft verloren.

Aus diesen Griinden hat die Kompe-
tenzgruppe Datenmanagement der gif Ge-
sellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche
Forschung e. V. die Richtlinien zu Daten-
und Dokumentenaustausch erarbeitet, die
nun hinsichtlich der Anforderungen der
Immobilienverwaltung weiterentwickelt
werden sollen. Die in der gif vertretenen
Wissenschaftler und Vertreter der immo-
bilienwirtschaftlichen Praxis haben bis-
lang zwei Richtlinien veréffentlicht:

» Die gif-Richtlinie zum Immobilien-Da-
ten-Austausch (gif-IDA, V2.0) definiert
den prozessbezogenen Datenaustausch
zwischen einzelnen Dienstleistern, wie
zum Beispiel Hausverwalter, Wertgut-
achter und Eigentiimer. Die verwende-

ten Datenfelder wurden unter www.zgif.
org veroffentlicht.

» Die gif-Richtlinie ,,Standard zum Auf-
bau eines Immobiliendatenraums und
Dokumentenmanagement-Systems®
(gif-DMS, V2.0) definiert, wie Doku-
mente klassifiziert und strukturiert ab-
gelegt und welche Metadaten pro Do-
kumentenklasse erfasst und gespeichert
werden. Die Richtlinie soll damit eine
eindeutige Zuordnung von Dokumenten
bei der elektronischen Ersterfassung
ermoglichen, etwa durch den Einsatz
von Kiinstlicher Intelligenz und einem
automatisierten Dokumentenaustausch
zwischen unterschiedlichen DMS- und
Datenraumanbietern zum Beispiel nach
einer Immobilientransaktion.

Bei der Entwicklung

der gif-Datenstandards
waren auch auslandische
Partner beteiligt

Entwickelt wurden die gif-Daten-
standards gemeinsam mit dem Bundes-
verband der Immobilien-Investment-
Sachverstindigen (BIIS), dem BVI Bun-
desfachverband der Immobilienverwalter
e. V., dem BVI Bundesverband der Invest-
ment und Asset Manager e. V. und dem
ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss so-
wie international mit dem franzdsischen
Partnerverband FIDJI, der INREV und
der RICS.

»Hier zahlt Kooperation statt Kon-
kurrenz, betont der stellvertretende Lei-
ter der Kompetenzgruppe Datenmanage-
ment, Dominik Brunner FRICS. Es habe
sich die Erkenntnis durchgesetzt, dass die
Standards dadurch eine moglichst breite
Akzeptanz und Anwendung finden.

Wihrend die Immobilien-Datenstan-
dards bei den Konzernen der institutio-
nalisierten Immobilienwirtschaft laut gif

Im Datendschungel kénnen
elektronische Dokumente leicht
verloren gehen, wenn es keine
einheitlichen Standards gibt.
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Mit den Richtlinien zu Daten- und Dokumentenaustausch hat die gif die Basis fir ein stan-
dardisiertes Datenmanagement gelegt (siehe dazu Seite 66). Nun sollen die gif-Richtlinien
hinsichtlich der Anforderungen der Immobilienverwaltung weiterentwickelt werden.

i=snadn Ll
==garri

Foto: nadla/gettyimages

bereits umfassend erprobt worden seien
und sich im Einsatz befinden, schreckten
kleinere Unternehmen gerade im Bereich
der Immobilienverwaltung bei der Imple-
mentierung der Standards noch zuriick.

,Die gif-Datenstandards
sind ebenso fur den
Klein- und Mittelstand
anwendbar”

»Dabei sind die gif-Datenstandards
theoretisch ebenso fiir den Klein- und
Mittelstand anwendbar*, sagt Dr. Stephan
Seilheimer MRICS, der die KG Daten-

management leitet. Dass dies bisher nur
vereinzelt geschehe, sei auch der Struktur
und dem Fokus der beteiligten Verbinde
samt ihrer darin organisierten Firmen ge-
schuldet.

Dieser Herausforderung will sich
nun die in Griindung befindliche gif-
Projektgruppe Prozessmanagement an-
nehmen. Angestofen von gif e. V. und
dem BVI Bundesfachverband der Im-
mobilienverwalter e. V. haben Branchen-
vertreter begonnen, die Datenstandards
unter besonderer Beriicksichtigung der
Bediirfnisse aus der Verwaltersicht wei-
terzuentwickeln. ,,Entlang der immobili-
enwirtschaftlichen Wertschépfungskette
gibt es viele Prozesse, bei denen Daten-

strukturen iiber Systeme und beteiligte
Dienstleister hinweg interoperabel sein
miissen’, erklart BVI-Geschiftsfithrerin
Sandra Lenzenhuber. ,,Etablierte immo-
bilienwirtschaftliche Systeme, Prozesse
und Standards werden durch neue Ent-
wicklungen neu gedacht, aber Normie-
rungen fiir die erforderlichen neuen
Prozessschnittstellen und interoperablen
Datenstrukturen sollen auf Basis beste-
hender Standards auch fiir die Verwal-
terbranche entwickelt werden.“

Eine neue Projektaruppe
soll sich intensiv mit den
Prozessen der Branche
beschdftigen

Bei der Auftaktsitzung der gif-Projekt-
gruppe Prozessmanagement diskutierten
Vertreter von Softwareunternehmen, wis-
senschaftlicher Forschung und Verbanden
mit Dienstleistern der Wohnungswirt-
schaft iiber die Bandbreite der Herausfor-
derung, die bestehenden gif-Datenstan-
dards hinsichtlich der Anforderungen der
Immobilienverwalter weiterzuentwickeln.
»Wichtig erscheint uns, die gesamte Wert-
schopfungskette bei Immobilien zu repra-
sentieren’, erkldrt Lenzenhuber.

Die Projektgruppe werde sich in den
nichsten Monaten intensiv mit den Pro-
zessen der Immobilienwirtschaft beschaf-
tigen und Losungen zu konkreten Frage-
stellungen zur Organisation sowie Trans-
port, Austausch und Vergleichbarkeit von
Datenmengen erarbeiten. ,,Es geht darum,
langfristig Maf3stdbe zu setzen’, sagt die
BVI-Geschiftsfithrerin. Entscheidend
sei, dass kiinftig alle Marktteilnehmer mit
einer einheitlichen ,digitalen Sprache®
sprechen.

Dominik Brunner FRICS, Sandra Lenzenhuber, Dr.
Stephan Seilheimer MRICS
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INTERVIEW

Schnittstellenproblem verhindert

Innovationen

Herr Heckeler, was macht die WEG-
Reform?

Der Bericht der Bund-Léander-
Kommission liegt vor. Wir sind positiv
iiberrascht von den vielen Vorschldgen.
Bevor wir uns dazu aber grofl duflern,
miissen wir sie erst bewerten. Mit dem
Gesetzentwurf rechnen wir noch in 2019.

Konnen Sie Stichworte nennen, was die
Reform bringen konnte?

Wir rechnen etwa mit einer Er-
weiterung der Entscheidungs- und Vertre-
tungsbefugnisse des Verwalters, flexible-
ren Regelungen zur Grofle des Beirates,
der Neuregelung von Anfechtungsklagen
sowie mit der Abschaffung von § 49 Abs. 2
WEG. Zudem sollen die Abstimmungs-
quoren bei Sanierung und Modernisie-
rung deutlich abgesenkt werden.

Wird es eine bessere Reform als 2007?

Das glauben wir schon. Es muss
aber jedenfalls darauf geachtet werden,
einzelne Eigenttimer nicht finanziell zu
iiberfordern, wenn kiinftig beispielswei-
se Beschlussfassungen {iber energetische
Sanierungen oder den Einbau von La-
deinfrastruktur erleichtert werden. Diese
Aufgabe hat der Gesetzgeber noch nicht
gelost.

Kommt die virtuelle Eigentiimerver-
sammlung?

Im Moment sagt der Bericht nur
aus, dass fiir einzelne Eigentiimer in Zu-
kunft die Moglichkeit einer Online-Teil-
nahme an Eigentiimerversammlungen be-
steht. Das heif8t aber noch nicht, dass die
gesamte Versammlung virtuell sein darf,
hier miissen wir uns weiter einbringen.
Mit einem einstimmigen Beschluss geht
das natiirlich heute auch schon.

Verwalter waren bisher nicht unbedingt
die Treiber der Innovation. Andert sich
das gerade ein Stiick weit?

Wir haben die Schnittstellenpro-
blematik als ein grofes Problem definiert,
das die digitale Innovation bei Verwal-
tern hemmt. Denn die unterschiedlichen
ERP-Systeme haben keine einheitlichen
Schnittstellen. Jeder Verwalter, der heute
»digitaler werden will, stellt sich sofort
die Frage, ob das mit seinem ERP-System
vereinbar ist. Deshalb haben wir einen
Arbeitskreis Digitalisierung einberufen,
der sich intensiv damit beschaftigt und
Losungen finden wird.

Solche VorstoBe gab es schon oft...

Ja, aber noch nicht vom VDIV.
Und wir werden Erfolg haben. Derzeit
lassen wir eine Machbarkeitsstudie fir
viel Geld erstellen und hoffen, die Frage
beantwortet zu bekommen, ob es tatsich-
lich moglich ist, einen einheitlichen Bran-
chenstandard einzufiithren — nicht nur in
der Theorie, auch in der Praxis.

Wann soll die Studie fertig sein?

Ende des Jahres. Dann wissen wir,
ob eine praktische Umsetzung realistisch
und finanziell umsetzbar ist.

Digitalisierung kostet viel Geld. Wie soll
das aufgebracht werden? Allein iiber
Honorarerh6hungen der Verwalter?

Unsere Unternehmen sind tat-
siachlich dazu verdammit, ihre Vergiitungs-
strukturen deutlich anzupassen, sonst
werden sie grofle Probleme haben und
erleben das Zeitalter der Digitalisierung
gar nicht. Es ist hart, aber: Wer hier nicht
mitmacht, wird abgehéngt.

Gibt es nicht langst einen Konsolidie-
rungsprozess?

Es gibt zwei Tendenzen: einen
Konzentrationsprozess bei den Kleinstun-
ternehmen, aber insgesamt einen Wachs-
tumsprozess der Branche. Allein in den
vergangenen Jahren stieg die Anzahl der
Unternehmen um fiinf Prozent. Offenbar

Martin KaBler,
Geschaftsfihrer VDIV

Martin KaBler, Geschaftsfihrer,
Wolfgang D. Heckeler, Prasident
des Verbandes der Immobilienver-
walter Deutschland VDIV,

im Gesprach mit Dirk Labusch,
Immobilienwirtschaft (v. I.)
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WEG-Reform, neue Geschaftsmodelle, Herausforderungen fur Verwalter, neuer

Verbandsname. Ein Gesprach mit

und

anlasslich des 27. Deutschen Verwaltertags.

Foto: VDIV

wird die Branche von auflen als ein lukra-
tives Betatigungsfeld gesehen...

Das sind zum Beispiel Banken,
etwa Volksbanken, Raiffeisenbanken und
Sparkassen. Die suchen nach neuen Be-
tatigungsfeldern. Wir haben die ersten
Mitglieder aus diesem Bereich.

Ein interessantes Beispiel: Ein
Verwalter fusioniert mit einem Kredit-
institut. Er bringt seine Eigentiimerge-
meinschaften ein, die Bank ihren Kun-
denstamm, vor allem aber ihr Callcenter.
Neue Synergien entstehen: Vervielfachung
der Kunden, mehr Leistungen. Neben
der Verwaltung wird der Schriftverkehr
iibernommen, die Terminorganisation
gewinnt an Bedeutung, Handwerkerleis-
tungen, Kreditvergabe, Postservice et ce-
tera — alles aus einer Hand.

Das ist ein riesiges Thema, ins-
besondere in ldndlichen Regionen.

Kann der Fachkréftemangel geldst wer-
den durch Rationalisierung?

Digitalisierung ist eine Chan-
ce, dem Fachkriftemangel zu begegnen.
Und ohne Rationalisierung geht es kiinftig
nicht mehr. Entscheidend wird aber sein,
wie wir mit den Mitarbeitern umgehen.
Wenn ich digitalisiere, brauche ich fiir sie
einen Beipackzettel. Das Produkt ist im-
mer an den Menschen gekoppelt.

Welche Probleme sind fiir die VDIV-Mit-
glieder heute die wichtigsten? Recht?
Juristische Fragen stehen nicht
mehr ganz so sehr im Vordergrund. Was
deutlich zugenommen hat, ist das Inte-
resse an technischer Gebdudeausstattung
und der Qualifikation der Mitarbeiter.
Oder die Frage danach, woran man gute
Weiterbildung erkennt. Dabei geht es
nicht darum, die eigenen Produkte in den
Vordergrund zu stellen. Die Mitglieder er-
warten objektive Antworten und Orien-
tierung. Wir versuchen daher, auch neue
Seminarformen zu entwickeln. Und neue
Themen anzubieten: Fithrungskultur, Mit-
arbeiterbindung und -gewinnung etwa.

Nehmen Fragen zum Bereich Digitali-
sierung zu?

Ja. Die Unternehmen sind hier
auch untereinander gut im Austausch,
etwa in unseren Erfa-Gruppen oder beim
Forum Zukunft. Es wird zum groflen The-
ma - keine Frage.

Im Moment ist vieles im Um-
bruch. Immer haufiger interessiert dabei,
wie Mitarbeiter gewonnen und gehalten
werden konnen. Von flexiblen Arbeits-
zeitmodellen tiber die betriebliche Al-
tersvorsorge und die Weiterbildung wird
intensiv diskutiert. Wir rufen im Ubrigen
aktiv dazu auf, Eigentiimerversamm-
lungen nach Moglichkeit nur wéhrend
der Regelarbeitszeit stattfinden zu lassen.
Wer dies verniinftig im Verwaltervertrag
regelt, kann das durchsetzen.

Warum der Namenswechsel von DDIV
Zu VDIV? War es allein der Wunsch nach
Erneuerung?

Nein, fir uns war es wich-
tig, dass sich unsere Mitglieder stirker
mit dem Bundesverband identifizieren.
Dass wir eine einheitliche Darstellung
nach auflen haben, einen einheitlichen
Auftritt, einen einheitlichen Namen, ein
einheitliches Logo. Bislang war es sehr oft
so, dass der Dachverband in den Medi-
en vertreten war, aber unser Kunde, der
Wohnungseigentiimer, nicht immer die
Verbindung zwischen Bund und Land
herstellen konnte. Aber wenn wir ehrlich
sind, war auch das Logo schon lange nicht
mehr zeitgemafi.

Die Organisationsstruktur des Ver-
bandes aber wird bleiben?

Die andert sich nicht. Bisher
war es eher so, dass die Landesverbinde
gut in ihren Regionen aufgestellt waren
und der Dachverband fiir sich aufgestellt
war. Mit der gemeinsamen starken Marke
wollen wir politisch noch schlagkriftiger
werden und an unsere Mitgliedsunterneh-
men noch mehr Eigentiimergemeinschaf-
ten binden. Zugleich erhéhen wir weiter
die Attraktivitdt der Mitgliedschaft.

Dirk Labusch, Freiburg

Wolfgang D. Heckeler,
Prasident VDIV
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Bel Kunden punkten per Personalstrategie

eutschland hat in diesem Jahrzehnt

den ldngsten Arbeitsmarktauf-

schwung seit den 1960er Jahren er-
lebt. Fiinf Millionen zusétzliche Jobs sind
entstanden. Der Boom sorgte fiir volle
Auftragsbiicher und Rekordiiberschiisse.
Die Facility-Service-Branche lag mit ihren
Wachstumszahlen voll im Trend. Sie weist
laut Linendonk-Studie 2019 im Bereich
fremdvergebener Dienstleistungen ein
Marktvolumen von 54,2 Milliarden Euro
auf. Die 25 fithrenden Unternehmen er-
warten auch in Zukunft Umsatzwachs-
tumsraten bis zu 7,4 Prozent.

Nachfrage nach Arbeits-
kraften wird von der
Konjunktur abgekoppelt

Es schrumpft jedoch in unserer al-
ter werdenden Gesellschaft die Zahl
der Erwerbsfahigen. Bis 2030 konnten
in Deutschland drei Millionen qualifi-
zierte Arbeitskrafte fehlen, berechnet
das Forschungsinstitut Prognos. Dass ein
moglicher Konjunkturabschwung eine
Entlastung bringt, ist unwahrscheinlich.
Denn die Wirkung der Konjunktur auf die

Beschiftigung ist laut dem Forschungs-
institut IAB seit der Rezession 2009 deut-
lich schwiécher geworden. Wir erleben
damit eine neuartige Entkopplung der
Arbeitskriftenachfrage vom Konjunktur-
verlauf.

Unternehmen und Politik diskutieren
den Fachkriftemangel seit Jahren. Das
fehlende Personal ist ein entscheidendes
Wachstumshemmnis fiir die deutsche
Wirtschaft (DIHK Konjunkturumfra-
ge 2019). Die Bundesagentur fiir Arbeit
spricht von einem Fachkréfteengpass, der
vor allem die Ballungszentren und be-
stimmte Berufsbilder betriftt. Beispiels-
weise Berufe, die im Bereich der Gebéu-

Wer Jobsuchende aktuell begeistern
mochte, muss der Personalgewin-
nung den notwendigen Stellenwert
einrdaumen und neue Wege gehen.

detechnik eine grofie Rolle spielen. Eben-
so betroffen ist neben Handwerks- und
Bauberufen auch die Reinigungsbranche.
Wie konnen Branchen wie die Immobi-
lienwirtschaft und im Speziellen Facility-
Service-Anbieter auf diese Entwicklung
reagieren? Und: Ist es denkbar, dass diese
»Personalkrise“ unerwartete Entwick-
lungschancen hervorbringt?

Fragt man Marketing-Strategen, was
notig ist, um eine starke und anhaltende
Nachfrage auszulosen, dann lautet die
klare Antwort: ein attraktives Produkt.
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Im Wettstreit um qut qualifizierte Mitarbeiter ricken Nachhaltigkeit, der Feel-Good-Gedanke
und Wertschatzung in den Mittelpunkt. Arbeitgeber, die das verstehen und gezielt auf Qualitét
setzen, haben oft bessere Chancen bei Auftraggebern.

Foto: istock.com/Wenmei Zhou

Dies gilt gleichermaflen fiir Arbeitsplat-
ze. Durch den steigenden Personalman-
gel hat sich nun ein Arbeitnehmermarkt
entwickelt, mit spiirbaren Konsequenzen.
Es sind nicht mehr die potenziellen Mit-
arbeiter oder Auszubildenden, die sich
bewerben, sondern die Unternehmen
selbst. Nur wer in der Lage ist, sich als
Lieblingsarbeitgeber mit attraktiven Ar-
beitsplatzen im Angebot zu etablieren, hat
Chancen, passende Arbeitskrifte zu fin-
den, vorhandenes Personal zu begeistern
und langfristig zu binden. Candidate Ex-
perience lautet also das Schliisselwort der
Recruiting-Szene, mit dem auch die 2018
von der WISAG gegriindete Gesellschaft
WISAG Job und Karriere arbeitet: Der Be-
werber ist Kunde. Damit er zufrieden ist,
miissen Arbeitgeber einen transparenten
und verbindlichen Bewerbungsprozess ge-
stalten, der positiv auf das gesamte Unter-
nehmen ausstrahlt. Schnelle Reaktionen
sind erfolgsentscheidend.

Mit der eigenstindigen Gesellschaft
Job und Karriere geht das Unternehmen
in der Personalgewinnung neue Wege und
mochte Jobsuchende begeistern. Es gilt,
potenzielle Arbeitskrifte, Auszubildende
oder dual Studierende personlicher, indi-
vidueller und vor allem dort, wo sie sich
aufhalten, anzusprechen; das heift auch
soziale Medien intensiv zu nutzen. Neue
Wege miissen ebenso bei der Auswahl
der Zielgruppen beschritten werden. Was
ist mit jungen Eltern, dlteren Menschen,
Jugendlichen ohne Abschluss, Menschen
mit Behinderung sowie internationalen
Arbeitskriften und Gefliichteten? Fiir die-
se starken Potenziale miissen Unterneh-
men passende Angebote entwickeln. Di-
gitalisierung und Nachhaltigkeit zeichnen
sich immer deutlicher als die wichtigsten
Trends fiir die Unternehmensentwicklung
ab. Neben den damit verbundenen Heraus-
forderungen zeigen beide Themenfelder
grof3e innovative Schubkraft. Sie gelten in-
zwischen als wesentliche Kriterien bei der

Jobauswahl und sind entscheidend fiir er-
folgreiches Employer Branding. Die Folge:
Der Fach- beziehungsweise Arbeitskraf-
temangel kann vom Wachstumshemmnis
zu einem Treiber fiir unternehmerische
Entwicklung werden.

Ausschlaggebend
sind Sicherheit, Gehalt
und Atmosphdre

Unternehmen, die am Markt mit
einem Team von gut ausgebildeten Kraf-
ten konkurrenzfihig bleiben wollen,
setzen auf Zukunftsorientierung. Nicht
umsonst fillt die Immobilienbranche in
der Liinendonk-Studie 2019 mit hochsten
Zustimmungswerten fiir digitalisierte Ser-
vices auf. Und gerade fiir diese Branche,
die durch den Energiebedarf in Gebéu-
den fiir einen erheblichen Teil des CO,-
Ausstof3es in Deutschland verantwortlich
ist, ,wird nachhaltiges unternehmerisches
Handeln ausschlaggebender Faktor fiir die
weitere Entwicklung® Digitale Technik
und Nachhaltigkeit gehen dabei an vielen
Stellen Hand in Hand. Energieeffizienz,
Ressourcenschutz, Abfallvermeidung,
E-Mobilitét: Bei all diesen Aspekten der
Nachhaltigkeit kann digitale Technik
grofle Unterstiitzung leisten.

Was genau muss ein attraktives Pro-
dukt auf dem Markt, sprich ein attraktiver
Arbeitsplatz, heute bieten? Es sind drei
Aspekte, die bei der Jobwahl fiir junge
Talente ausschlaggebend sind, zeigt eine
aktuelle Randstad-Studie: berufliche Si-
cherheit, attraktives Gehalt und nicht zu-
letzt eine angenehme Arbeitsatmosphire.

Letztere ist ein Punkt, der das Verhalt-
nis von Immobilienwirtschaft und Faci-
lity-Service-Dienstleistern direkt beein-
flusst. Beide Beteiligte sind von Arbeits-
und Fachkriftemangel betroffen. Beide
miissen die oben genannten Kriterien

Die Facility-Service-Branche weist
laut der Linendonk-Studie 2019
mittlerweile im Bereich fremd-
vergebener Dienstleistungen ein
Marktvolumen von 54,2 Milliar-
den Euro auf. Die 25 fiihrenden
Unternehmen erwarten auch in
Lukunft Umsatzwachstumsraten
von 5,4 bis 7,4 Prozent.
]

bei der Personalgewinnung erfiillen und
einen attraktiven Arbeitsplatz bieten. Im
jungsten Office User Monitor 2025 sind
die Kriterien dafiir klar definiert: ,, Arbeit-
geber und Vermieter miissen Wohnzim-
mer denken, nicht Biiro. Lebenswelt statt
Arbeitswelt.“

Die Gestaltung und Aufenthalts-
qualitdt der Biirofliche hat inzwischen
eine hohe Bedeutung fiir Mitarbeiter-
gewinnung und -bindung. Es sind Facility
Services wie Reinigung und Pflege, die die
Attraktivitit der Arbeitsplétze mafigeblich
unterstiitzen und eine Feel-good-Atmo-
sphére ermoglichen. Nach vielen Jahren
des Preisdrucks legen die Auftraggeber
daher nun grofleren Wert auf Qualitéts-
dienstleistungen. Zudem bescheinigen sie
den Dienstleistern mehr Professionalitit,
und das Image der Branche wandelt sich
langsam hin zu einem nachhaltigen und
starker wissensgetriebenen B2B-Service
(Linendonk-Studie 2019 der Auftrag-
geber). Und Auftraggeber schreiben Fa-
cility-Service-Unternehmen mit hohem
Qualititsanspruch gleichfalls eine starke
Leistungsfihigkeit bei der Personal- »
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beschaffung zu. Neben der Arbeitsatmo-
sphire spielen faire Lohne und Gehalter
bei der Attraktivitit von Arbeitsplitzen
eine grofle Rolle. Das Prinzip der klas-
sischen Marktentwicklung lautet: Wenn
ein Gut knapp wird, wird es teurer.

Dies greift jedoch noch nicht in jeder
Branche. So schlégt sich laut Liinendonk-
Studie Auftraggeber 2019 die geringe
Entlohnung des Personals im Facility
Management unmittelbar auf die Fahig-
keit der Dienstleister nieder, in Zeiten
des Fachkriftemangels die am besten
geeigneten Mitarbeiter zu rekrutieren.
Erste spiirbare Ansitze bei Lohnen und
Preisen, bei Vergabeverfahren und der
Abstimmung von Leistungsverzeichnis-
sen sowie vor allem bei neuen Beschafti-
gungsmodellen sind jedoch festzustellen,
bestitigt der Bundesinnungsverband des
Gebaudereiniger-Handwerks. Modelle

wie ,Daytime Cleaning“ (Tagreinigung)
wiren etwa vor wenigen Jahren noch weit-
gehend undenkbar gewesen. Bei diesem
integrierten Service sind Reinigungskrifte
wihrend der Biirozeiten im Einsatz. Der-
zeit arbeiten beispielsweise noch rund 40
Prozent der WISAG Reinigungskrafte auf
450-Euro-Basis. Der Grund: stundenwei-
ser Einsatz vor und nach den iiblichen Bii-
rozeiten. Wiirden die Reinigungsarbeiten
in den normalen Biiroarbeitstag integriert,
entstiinden attraktive Teilzeit- und Voll-
zeitjobs. Getrieben durch den sich ver-
starkenden Arbeitskraftemangel, Digita-
lisierung und Nachhaltigkeit, verandert
sich also aktuell das Verhaltnis zwischen
Dienstleistern und Auftraggebern.

Der knallharte Preisdruck der letzten
Jahre weicht spiirbar zuriick. Stattdes-
sen riicken bei Dienstleistungsauftrigen
Qualitét, der Feel-good-Faktor und Wert-

,1.000 Euro Azubivergitung und Einstiegslohne von 2.500 Euro
aufwarts - besonders fir Fachkrdfte sind die Entwicklungs-
prognosen sehr qut. Wir arbeiten daran, dass Daytime Cleaning
ein Trend wird. Fir das Recruiting wdre das ein Segen. Dafir
brauchen wir einen Mentalitdtswechsel und Kunden, die
verstehen, dass der entstandene Arbeitnehmermarkt neue

Wege erfordert.”

Johannes Bungart, Geschaftsfihrer des Bundesinnungsverbands

des Gebdudereiniger-Handwerks

,Mehrere Linendonk-Auftraggeber- und -Dienstleisterstudien
zeigen, dass ein Uberzeugendes Konzept zur Mitarbeitergewinnung
und -bindung inzwischen als ein Vorteil im Vergabeverfahren
gewertet wird. Aber auch die Auftraggeber sind gefordert, ber
Einsatzzeiten, ibertarifliche Entlohnung im Vergabeverfahren und
Wertschdtzung der Servicemitarbeiter nachzudenken, sofern sie auch
kinftig qute Dienstleister mit gutem Personal finden wollen.”

Thomas Ball, Senior Consultant des Marktforschungsunternehmens
Linendonk & Hossenfelder

schitzung in den Mittelpunkt und damit
der Mensch selbst. Wer die tiefgreifende
Transformation des Arbeitsmarktes als
Chance fiir Weiterentwicklung begreift
und in ein paar Jahren als Sieger vom Platz
gehen mochte, der braucht Ideen fiir neue
Denkweisen.

Erfolgreiche Ergebnisse wird es dann
geben, wenn Kunden und Dienstleister
sich gemeinsam im Sinne einer Synergie-
partnerschaft auf den Weg machen. Dann
kann Facility Management zum Feel-
good-Management werden - ein Begriff,
der iiber die Immobilienbranche hinweg
bald schon in aller Munde sein kénnte.
Dazu gehort selbstverstidndlich der Mut,
die nétigen Veranderungsprozesse zu ge-
stalten und nicht nur zu verwalten. ~ «

Ralf Hempel, Vorsitzender der Geschéftsfihrung der
WISAG Facility Service Holding

Fotos: BIV; Linendonk; GWH
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Frfolgreich auch mit neuen Produkten

de die David Borck Immobilienge-

sellschaft von der Zeitschrift Focus
als einer der Top-Makler Deutschlands
ausgezeichnet. Das haben wir als Anlass
fiir einen so genannten ,,Best-Practise®-
Beitrag genommen. Was konnen sich
Maklerunternehmen von David Borck
abschauen?

Die Nominierung zu ,Deutschlands
TOP Immobilienmakler® erfolgt dabei
ausschlieflich durch die explizite Emp-
fehlung von Maklerkollegen von Immo-
Scout24 und den Mitgliedern der regio-
nalen Immobilienverbénde Deutschlands.
Zudem miissen die Nominierten bereits
im Vorjahr als Anwirter fiir die Auszeich-
nung genannt worden und Mitglied des
IVD sein. In Zusammenarbeit mit der Sta-
tista GmbH wurden etwa 13.000 Empfeh-
lungen ausgewertet.

Viele Makler setzen immer noch auf
altbewihrte Marketingtools und passen
ihre Strategien nicht den modernen An-
spriichen ihrer Kunden an. Die David
Borck Immobiliengesellschaft macht es
explizit anders: Sie setzt auf die neuesten
Trends in der Objektvermittlung und -ver-
marktung.

Bereits das dritte Jahr in Folge wur-

Vermarktung muss

die zunehmende
Digitalisierung proaktiv
Im Blick haben

Griinder David Borck und Caren Ro-
thmann bieten sdmtliche Dienstleistungen
rund um den Verkauf und die Vermark-
tung von Immobilien an. Der Service
umfasst grundlegende Elemente wie die
Preisfindung und die Ausgestaltung der
Grundrisse. Aber auch die Erstellung eines
individuellen, auf die Zielgruppe ausge-
richteten Marketingkonzepts, das unter
anderem die Ausarbeitung von Online-

Wir wollen unseren
Kunden den bestmdg-
lichen Eindruck der
angebotenen Immobilie
vermitteln - vor allem
wenn dieser virtuell
stattfindet.”

Caren Rothmann, Mitgrinderin David
Borck Immobiliengesellschaft, Berlin

Kampagnen, Websites sowie Print-An-
zeigen und Presseberichten beinhaltet,
gehort zum Portfolio der Immobilienge-
sellschaft.

Caren Rothmann ist es wichtig als
»-Immobiliendienstleister” viele Services
aus einer Hand anzubieten. Bei der Ver-
marktung setzt das Unternehmen auf
qualitativ hochwertige Marketing-Ma-
terialien: Angefangen bei ausfiihrlichen
Exposés, die zum Standardrepertoire des
Unternehmens gehoren, bis hin zu Ver-
marktungskonzepten, die gemeinsam
mit einer strategischen Marketingagentur
entwickelt werden und vor allem auch die

zunehmende Digitalisierung des Marktes
im Blick haben.

»Iraditionelle Exposés, auch in Print-
Form, sind immer noch nicht aus der
Mode, denn bei so einer wichtigen Kauf-
entscheidung wollen die Kunden auch oft
etwas Haptisches in der Hand haben', weif3
CEO Borck und ergénzt: ,Trotzdem ste-
hen neben klassischen Print-Mafinahmen
auch bei der Immobilienvermarktung so-
ziale Netzwerke wie Facebook, Instagram
und YouTube immer mehr im Fokus.“ Da-
durch kénnen potenzielle Kaufer — egal ob
national oder international — auf all ihren
Endgeriten erreicht werden und gleichzei-

Foto: DBIG
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Warum hat ein Makler Erfolg? Es liegt maglicherweise an einem gewissen Perfektionismus.
Wichtig ist eine Dienstleistungsmentalitat, aber auch, einen Blick fir die wechselnden Bedrf-

nisse des Marktes zu haben. Ein Best-Practise-Beispiel aus Berlin.

David Borck, Grinder David Borck
Immobiliengesellschaft, Berlin

tig der eigene Bekanntheitsgrad durch den
Auflenauftritt erhdht werden.

Um den Kunden die Entscheidung
noch leichter zu machen und den Ver-
kaufsprozess zu beschleunigen, hat die
Berliner Firma schon frith ihr Service-
spektrum um das so genannte Home Sta-
ging erweitert, das bei ausgewdhlten Im-
mobilien zum Einsatz kommt. Mit Hilfe
ausgesuchter Einrichtungsstiicke und
Wohnaccessoires erhalten potenzielle Er-
werber einen Vorgeschmack auf das Ent-
faltungspotenzial ihrer neuen Immobilie.

»Wir bringen so Kaufer und Immo-
bilie schneller zusammen und helfen der
Fantasie der Erwerber ein wenig auf die
Spriinge. Dazu muss man wissen, wie
man eine Immobilie gekonnt inszeniert",
sagt Rothmann. Wenn ein Haus oder eine
Wohnung fiir diese Art der Vermarktung
ausgewdhlt wird, wird zunichst ein in-
dividuelles Interior-Konzept entwickelt,
das gut auf Objekt und Zielgruppe abge-
stimmt sein sollte: In hippen Gegenden
kommen Designermébel zum Einsatz, in
konservativ geprigten Arealen eher Klas-
sisches. Auch bei bewohnten Immobilien
koénne Home Staging sinnvoll sein.

Home Staging mit
bewegten Bildern
ist hochst erfolg-
versprechend

Dazu wird die bereits vorhandene
Einrichtung entweder optimiert, sodass
sie nicht zu personlich wirkt und einen
grofleren Interessentenkreis anspricht,
oder mit passenden Elementen erginzt.
Ein Profi-Fotograf portritiert die fertig in-
szenierten Zimmer anschlieflend, sodass
die Aufnahmen fiir die Website, Exposés,
Social-Media-Kanile und Kundenmai-
lings eingesetzt werden kénnen. Bei be-
sonders hochwertigen Objekten setzt das

Team auf eigene Objektvideos - teilweise
auch mit Videodrohnen. Damit gestaltet
sich bereits der erste Kontakt mit der Im-
mobilie, der oft online zustande kommt,
so informativ und detailliert wie moglich.
Wie in der Realitit, ist auch im Netz der
erste Blick haufig entscheidend. ,Wir wol-
len unseren Kunden den bestméoglichen
Eindruck der angebotenen Immobilie ver-
mitteln — vor allem wenn dieser virtuell
stattfindet, meint Rothmann.

Trend mit groBem

Potenzial: ein Objekt
selbst bewohnen und
dafir Rente erhalten

Bei den Produkten hat das Team auch
das Potenzial der Immobilienrente er-
kannt. Dabei ist das Modell in Deutsch-
land noch relativ unbekannt. Mehrere
Objekte wurden hier bereits vermittelt.
Die Idee dahinter: Der Verkdufer kann
die Immobilie weiterhin bewohnen und
kommt zusitzlich in den Genuss einer
monatlichen Rentenzahlung. So kénnen
die Eigentiimer ihre gesetzliche Rente im
Ruhestand aufbessern, ihren gewohnten
Lebensstil beibehalten oder notwendige
altersgerechte Umbauten in ihrem Zuhau-
se vornehmen und miissen die gewohnte
Umgebung nicht verlassen.

Je nach Modell kann die Rente als
Leibrente, also bis ans Lebensende, oder
als Zeitrente, zum Beispiel fiir einen
zehnjihrigen Zeitraum, vereinbart wer-
den. ,Fiir uns ist es wichtig, immer am
Puls der Stadt und der Zeit zu sein. Wir
sind stindig dabei zu beobachten, welche
Bediirfnisse es auf dem Markt gibt, und
bieten dann die passenden Produkte und
Dienstleistungen an®, fasst Rothmann zu-
sammen.

Britta Berger, Berlin
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Prasentiert von:

Rechtsanwaltin Constanze Becker
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Domatakfe MEDxEN

Alleinauftrag: Zur Verlangerungsklausel in AGB

Die Allgemeinen Geschéftsbedingungen eines Maklers, wonach sich der Makler-

alleinauftrag nach einer Mindestlaufzeit von sechs Monaten automatisch um jeweils
drei Monate verlangert, sofern der Maklervertrag nicht gekiindigt wird, sind wegen

unangemessener Benachteiligung des Maklerkunden unwirksam.
Urteil des OLG Stuttgart, Urteil v. 6.2.2019, 3U 146/18 (nicht rechtskraftig Revision beim BGH | ZR 40/19)

SACHVERHALT: Makler A wurde von einem
Eigentiimer mit einem als ,,Alleinver-
kaufsauftrag® formulierten Formularver-
trag zur Vermarktung seiner Eigentums-
wohnung beauftragt. Der Vertrag hat un-
ter anderem folgenden Inhalt:

» L. ... Der Auftraggeber wird keinen an-

deren Makler einschalten. A verpflichtet
sich, im Rahmen dieses Auftrags fiir den
Auftraggeber titig zu werden.
2. Der Auftrag ist zundchst auf sechs Mo-
nate befristet und verlangert sich jeweils
um drei Monate, falls er nicht gekiindigt
wird.”

Eine Kiindigung erfolgte durch den Ei-
gentiimer nicht, wodurch der Vertrag sich
automatisch immer weiter um drei Monate
verlangern sollte. Im Juni 2016 besichtigte
ein anderer Makler K die Wohnung mit
einem Kaufinteressenten und dieser kauf-
te sodann das Objekt auch im Juli 2017.
Der weitere Makler K erhielt dadurch eine
Maklerprovision, der urspriingliche Mak-
ler A ging leer aus.

A verlangt nunmehr vom Eigentiimer
Schadensersatz. Der Eigentimer habe
unter Verletzung seiner vertraglichen Ver-
pflichtungen aus dem Alleinauftrag einen
weiteren Makler beauftragt. Ohne dieses
vertragswidrige Verhalten hatte Makler A
die Maklerprovision verdient.

A klagte daher auf eine Doppelpro-
vision gegen den Eigentiimer. In erster
Instanz gewann A; das OLG hob diese
Entscheidung in der Berufung durch den
Eigentiimer jedoch auf. Die Entscheidung
des BGH steht noch aus.

DIE ENTSCHEIDUNGSGRUNDE: Das OLG
Stuttgart fiihrt aus, dass eine Verldnge-
rungsklausel fiir einen Alleinauftrag je-
denfalls dann eine unangemessene Be-
nachteiligung des Maklerkunden darstellt,
wenn es sich um einen Formularvertrag
handelt und der Zeitraum der Verlange-
rung jeweils drei Monate betragt.
Grundsitzlich ist ein Maklervertrag
jederzeit vom Auftraggeber frei wider-
ruflich und verbietet nicht, die Dienste
anderer Vermittler zum Abschluss des
gewlinschten Hauptvertrags in Anspruch
zu nehmen. Von diesem Leitbild weicht
die Vereinbarung eines Alleinauftrags ab.
Ubernimmt der Makler nun eine
Tatigkeitspflicht wie bei einem Alleinauf-
trag, so ist es nicht per se unbillig, wenn
er sich im Gegenzug fiir eine bestimmte
Zeitspanne Exklusivitit ausbedingt. Auch
wenn das erfolgreiche Zustandekommen
eines Hauptvertrags nie sicher prognosti-
zierbar ist, erhélt der Makler auf diese
Weise in jedem Fall eine kalkulierbare
Chance, dass sich seine Investition in
Nachweis- und Vermittlungsbemithungen
durch den Abschluss eines provisions-
pflichtigen Hauptvertrags amortisiert.
Mit der Vereinbarung eines Alleinauf-
trags fiir eine bestimmte Laufzeit hat der
Makler aber die Chance erhalten, durch
seine Titigkeit eine Provision zu verdie-
nen, ohne fiirchten zu miissen, dass ihm
ein anderer Makler zuvorkommt und da-
durch die Bemithungen um den Nachweis
oder die Vermittlung eines Hauptvertrags
fir den Makler fruchtlos bleiben. Eine ldn-
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OLG Stuttgart: Keine automatische
Verlangerung des Vertrags um
mehrere Monate in AGB

gere Exklusivitit als die vereinbarte Min-
destlaufzeit widerspricht aber Treu und
Glauben, zumal dies hier automatisch um
drei Monate erfolgen sollte.

Es erscheint daher unbillig und nicht
durch schutzwiirdige Interessen des Mak-
lers gerechtfertigt, den Maklerkunden
nach der - erfolglosen - fest vereinbarten
Vertragslaufzeit, fiir eine Zeitspanne von
weiteren drei Monaten an den Alleinauf-
trag zu binden, wenn er die vierwdchige
Kiindigungsfrist zum Ablauf der Mindest-
vertragslaufzeit versiumt hat. Insofern
hatte der Maklerkunde in der 2. Instanz
Recht bekommen. Der Makler erhielt kei-
nen Schadensersatz.

PRAXISHINWEIS: Auch hier gilt die
Aussage, dass am besten alles individu-
alvertraglich mit dem Kunden geregelt
werden soll, oder sich keine automatische
Verlingerung des Vertrage um mehrere
Monate ergibt, sondern sich der Vertrag
lediglich um einen kurzen Zeitraum ver-
langert. Die Entscheidung des BGH ist
abzuwarten. «
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Urteil des Monats: Entziehung des Eigentums: Abmahnung

Die Entziehung des Wohnungseigentums darf im Grundsatz nicht darauf gestiitzt werden, dass ein Eigentiimer
» von seinem Recht Gebrauch macht, sich mit Antragen an den Verwalter zu wenden, auf der Versammlung Antrage

zu stellen und/oder

» Beschliisse im Wege der Anfechtungs- bzw. der Beschlussersetzungsklage gerichtlich iiberpriifen lasst.
Anders liegt es, wenn die Wahrnehmung der Rechte rechtsmissbrauchlich ist. BeH, urteil v. 5.4.2019, v 7R 339/17

FAKTEN: Eigentiimer K fordert den Ver-
walter per E-Mail auf, ihm nach drei
Werktagen eine Kopie der Sammlung der
Beschliisse vom Vortag zuzusenden. Fiir
den Fall, dass V dem nicht nachkomme,
weise man auf die Moglichkeit einer Ab-
berufung aus wichtigem Grund wegen
Pflichtverletzung hin. Ein derartiges Ver-
halten hatte der Eigentiimer mehrfach an
den Tag gelegt, weshalb schon ein Verwal-
ter zuriickgetreten war. Vor diesem Hin-
tergrund beschlieflen die iibrigen Eigentii-
mer, den Eigentiimer K wegen wiederhol-
ten destruktiven Verhaltens abzumahnen.
Im Beschluss heifit es: ,,Bei Fortsetzung
dieses missbilligenden Verhaltens wird die
Eigentiimergemeinschaft in Bezug auf K
iiber die Einleitung des Verfahrens auf die

Aktuelle Urteile

Entziehung des Eigentums entscheiden.”
K geht gegen diesen Beschluss vor. Die
Revision hat keinen Erfolg.

ENTSCHEIDUNG: Der Abmahnungsbe-
schluss sei nicht zu beanstanden. Die
Geltendmachung von Eigentiimerrechten
konne rechtsmissbrauchlich sein. An das
Vorliegen eines Rechtsmissbrauchs seien
aber strenge Anforderungen zu stellen.
Eine blof8 querulatorische Anfechtungskla-
ge reiche nicht aus. Anders sei es jedoch
hier: Eine Destabilisierung der Eigentii-
mergemeinschaft stehe im Gegensatz zum
Kernanliegen des Wohnungseigentums-
gesetzes. Das ,Vergraulen® des jeweiligen
Verwalters fiihre letztlich dazu, dass sich
keine Person mehr finde, die diese Aufgabe

iibernehmen mochte. Lege es ein Eigentii-
mer darauf an, missbrauche seine Rechte
fiir einen eigentumsfeindlichen Zweck.

FALIT: Eine Abmahnung entspricht den
Grundsitzen ordnungsmafliger Verwal-
tung nur, wenn sie hinreichend bestimmt
ist und ein Verhalten aufzeigt, das als sol-
ches einen Entziehungsbeschluss rechtfer-
tigen kann. Wie der BGH ausfiihrt, ist ne-
ben den Eigentiimern auch der Verwalter
in der Lage, einen storenden Eigentiimer
abzumahnen. Insoweit bedarf es keines Be-
schlusses. Wie der Fall zeigt, ersparte eine
Abmahnung des Verwalters den Eigentii-
mern eine ganze Menge, unter anderem
eine Anfechtungsklage gegeniiber dem
Abmahnungsbeschluss.

BESEITIGUNG UND UNTERLASSUNG
Anspruch gegen Nachbarn

Jedem Eigentiimer steht im Hinblick
auf das gemeinschaftliche Eigentum
ein Individualanspruch auf Beseiti-
gung und Unterlassung einer Stérung,
1. B. wegen Larms oder auch durch
eine bauliche Verdanderung, gegen
den Grundstiicksnachbarn zu.

OLG Rostock, Urteil v. 13.9.2018, 3 U 40/17

FAKTEN: Eigentiimer K klagt gegen den Eigentiimer des benachbarten Grundstiicks auf
Unterlassung eines Zauns. Streitig ist, ob K allein klagen kann. Das Landgericht gibt der
Klage statt. Dagegen richtet sich die Berufung des Nachbarn B zum Oberlandesgericht.
Diese hat Erfolg. Durch die Errichtung des Zauns liege keine direkte Beeintrichtigung
des Eigentums des K vor. Dies folge bereits daraus, dass der Zaun von B auf seinem
eigenen Grundstiick bzw. auf der Grundstiicksgrenze errichtet worden sei.

FALIT: Jeder Eigentiimer ist berechtigt, gegen eine solche Stérung vorzugehen. Der Ver-
walter sollte den Eigentiimern diese Moglichkeit vorstellen. Die andere Moglichkeit
besteht darin, den Unterlassungsanspruch zu einer Sache der Gemeinschaft zu machen.
Der Verwalter sollte insoweit vorbereitet sein und einen entsprechenden Beschlussent-
wurf entnehmen konnen. Dieser sollte vorsehen, dass der Verwalter von den Eigentii-
mern erméchtigt wird, insoweit die Gemeinschaft zu vertreten, und ferner erméchtigt
wird, namens der Gemeinschaft ein Rechtsanwalt zur Durchsetzung der Interessen der
Eigentiimer zu beauftragen. »
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Wohnungseigentumsrecht

VERAUSSERUNGSBESCHRANKUNG

Was qilt bei einem
Eigentumerwechsel?

Haben einer VerdufB3erung alle
aktuellen Eigentiimer gegeniiber
dem Notar zugestimmt, ist ein
Eigentimerwechsel nach diesem
ZLeitpunkt unschadlich.

OLG Frankfurt, Beschluss v. 17.4.2018, 20 W 12/18

TREPPENHAUS
Aufstellen von Pflanzen

Ein Eigentimer darf auf dem Trep-
penabsatz im Treppenhaus grund-
satzlich Pflanzen sowie dazugehorig
Topfe bzw. Metallstander fiir Topfe
und andere Dekorationsgegenstande
aufstellen. Denn bei der Dekoration
des Treppenhauses handelt es sich um
ein sozialaddquates und grundsatzlich
nicht beeintrachtigendes Verhalten.

LG Frankfurt am Main, Urteil v. 14.3.2019,
2-13594/18

EIGENTUMERVERSAMMLUNG

Begleitung eines
Schwerhdrigen

Wer eine standige personliche
Erschwernis (hier: starke Schwer-
horigkeit) behauptet, muss bis zur
Versammlung einen geeigneten Nach-
weis (Attest) vorlegen, wenn er als
Begleiter einen zur Verschwiegenheit
verpflichteten Anwalt an der Ver-

sammlung teilnehmen lassen méchte.
LG Lineburg, Urteil v. 22.9.2017, 9 5 19/17

FAKTEN: Es ist eine Verauflerungsbeschrinkung vereinbart. Zustimmen miissen ,,die
anderen Eigentlimer. Einer Verduflerung stimmen alle Eigentiimer zu. Das Grundbuch-
amt meint indes, die Zustimmung reiche nicht. Denn fiir die Eigentumsumschreibung
sei die Zustimmung der ,,aktuellen Eigentiimer vorzulegen. Es fehle somit noch die
Zustimmungserklarung von Eigentiimer X, der erst soeben sein Eigentum erworben
habe. Gegen diese Sichtweise wendet sich der Verdufierer. Mit Erfolg. Das Grundbuch-
amt sei nicht berechtigt, von sich aus von Amts wegen Ermittlungen zur Erteilung oder
Versagung der Zustimmung anzustellen.

FALIT: Eine nach § 12 Abs. 1 WEG notwendige Zustimmung darf nur aus einem wichtigen
Grund versagt werden. Der Verwalter sollte ggf. von sich aus versuchen, die notwendigen
Informationen zu beschaffen. Thm sind jedenfalls solche Nachforschungen zumutbar,
die zeitnah und ohne grofieren Kostenaufwand eine hinreichende Schlussfolgerung auf
die Verhéltnisse des Kéufers zulassen. Um an Informationen heranzukommen, muss der
Verwalter in der Regel vor allem an den Verduflerer personlich herantreten.

FAKTEN: Eigentiimer K klagt gegen Eigentiimer B auf Beseitigung und Unterlassung.
B hat im Treppenhaus Pflanzen sowie Topfe und andere Dekorationsgegenstinde auf-
gestellt. K meint, B beeintrachtige ihn durch dieses Tun. Das Landgericht (LG) sieht
das anders. Nach Ansicht der Kammer liegt im Aufstellen von Pflanzen und anderer
Dekorationsgegenstdnde im Treppenhaus keine erhebliche Beeintrachtigung i. S. v.
§ 14 Nr. 1 WEG.

FALIT: Wie man gemeinschaftliches Eigentum gebrauchen darf, kann vereinbart oder
beschlossen werden. Fehlt es an diesen Bestimmungen, regelt § 14 Nr. 1 WEG, was gilt.
Ein Eigentiimer darf sich beim Gebrauch des Treppenhauses natiirlich kein Sondernut-
zungsrecht anmaflen. Grenzfille sind z. B. voriibergehender Schmuck an der Haustiir zu
Ostern. Banke, Schrinke oder Pflanzen sind aber ein ,,No-Go*. Die dauerhafte Dekora-
tion des Treppenhauses mit diesen Dingen ist schlicht unzuldssig. Das LG irrt also. Der
Verwalter sollte sich am Frieden in einer Eigentumsanlage aktiv beteiligen. Dazu gehort
es, den Eigentiimern vorzuschlagen, eine Hausordnung aufzustellen.

FAKTEN: K, die behauptet, an ausgepragter Schwerhorigkeit zu leiden, begehrt die Fest-
stellung, sich durch eine Person ihrer Wahl begleiten lassen zu diirfen. Die Klage hat
keinen Erfolg. K hitte die anderen Eigentiimer mit ihrem Begehren vorbefassen und
ihre Schwerhorigkeit und die Notwendigkeit einer Begleitung nachweisen miissen. Sollte
ein Horgerat moglich sein, muss sich K gegebenenfalls darauf verweisen lassen. Eine
Berechtigung zur Inanspruchnahme einer Hilfsperson kénnte auch nicht generell im
Vorfeld erwirkt werden, sondern nur bezogen auf eine konkrete Versammlung.

FALIT: Tritt in der Versammlung ein Vertreter auf, besitzen Verwalter und Eigentiimer ein
eigenes Priifungsrecht. Wird dieses nicht gewihrt, soll allein darin ein Beschlussmangel
liegen. Grundsitzlich ist es jedem Eigentiimer zuzumuten, sich vor der Versammlung Rat
zu holen. Ein Anspruch darauf, einen Dritten hinzuziehen, ist vor allem anzunehmen,
wenn schwerwiegende Entscheidungen zu féllen sind, dem Eigentiimer die erforderliche
Sachkunde fehlt und er sie sich vorher auch nicht angemessen beschaffen kann.
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BESCHLUSS

Individueller Anspruch
auf Durchfihrung

Jeder Eigentiimer kann vom
Verwalter die Durchfiihrung eines
Beschlusses verlangen.

BGH, Urteil v. 15.2.2019, V ZR 71/18

BERUFUNG
Bautrdger als Klagegegner

Eine Berufung gegen die eine notwen-
dige Streitgenossenschaft bildende
Gegenpartei ist unzuldssig, wenn sie
nicht frist- und formgerecht gegen
alle streitgenossen eingelegt worden
ist. Im vorliegenden Fall hitte sich die
Berufung auch gegen den Bautrdger
richten missen, weil fiinf Erwerber
noch nicht werdende Eigentiimer
waren. Ist eine Wohnung namlich
noch nicht bezogen, ist von einem
Ubergang der , mitgliedschaftlichen
Stellung” auf den Erwerber erst dann
auszugehen, wenn die Parteien des
Bautrdgervertrags diesen einver-
nehmlich der Gemeinschaft mitteilen.
LG Stuttgart, Urteil v. 20.3.2019, 195 17/18

FAKTEN: Die Eigentiimer beschlieflen Verwalter B solle namens der Gemeinschaft Klage
gegen den fritheren Verwalter mit dem Ziel erheben, fehlerhafte Abrechnungen fiir die
letzten Wirtschaftsjahre neu zu erstellen. B setzt diesen Beschluss trotz einer Auffor-
derung von Eigentiimer K nicht um. K klagt daher, gegen B Klage gegen den fritheren
Verwalter zu erheben. B meint, klagen diirfe nur die Gemeinschaft. Die Vorinstanzen
waren zu unterschiedlichen Ergebnissen gekommen. Mit Revision will B die Abweisung
der Klage erreichen. Ohne Erfolg!

ENTSCHEIDUNG: Jeder Eigentiimer konne, so der BGH, vom Verwalter die Umsetzung
eines Beschlusses verlangen. Demgemifs sei K berechtigt gewesen, den B auf Umsetzung
des Beschlusses gerichtlich in Anspruch zu nehmen.

FALIT: Jeder Eigentiimer kann einen Beschluss tiber die Durchfithrung einer erforder-
lichen Mafinahme herbeifiihren. Findet der entsprechende Antrag in der Versammlung
nicht die erforderliche Mehrheit, kann der Eigentiimer die Beschlussersetzungsklage
nach § 21 Abs. 8 WEG erheben. Ist es eilig, konne die Beschlussersetzungsklage mit dem
Antrag auf Erlass einer einstweiligen Verfiigung flankiert werden.

Jeder Eigentiimer kann vom Verwalter den Vollzug des Beschlusses verlangen. Der Ver-
walter ist im Ubrigen nicht befugt, der Entscheidung der Eigentiimer - selbst wenn sie
ihm oder ,jedermann® als ,falsch® erscheint — sein Ermessen nach einer Abwagung
entgegenzustellen und danach zunéchst von einer Durchfithrung abzusehen. Von sich
aus darf der Verwalter daher eine Beschlussdurchfiihrung nicht hinauszégern - es sei
denn, es bestiinde Gefahr im Verzug.

VEREINBARUNG

Klage auf Anderung
(hier: Stimmkraft)

Es ist im Sinne von § 10 Abs. 2 Satz 3
WEG ,unbillig”, wenn eine Vereinba-
rung zur Folge hat, dass der Eigentii-
mer von substanzlosen Miteigentums-
anteilen - in diesem Fall der Bautrager
- bei einem Stimmrecht, das an die
Wohnflachen ankniipft, ein Stimm-
recht nach der GroBe der - fiktiven -
Wohnflache hat. Denn die Verwaltung
des Grundstiicks als Ganzes steht den
Eigentiimern gemeinsam zu. Samt-
liche Eigentiimer sind somit bei der
Beschlussfassung uber die Verwal-
terbestellung, Gber den (Gesamt-)
Wirtschaftsplan und die (Gesamt-)
Abrechnung zu beteiligen.

BGH, Urteil v. 18.1.2019, VIR 72/18

INSTANDHALTUNGSOBLIEGENHEIT

Voraussetzungen einer
gesonderten Rickstellung

Voraussetzung und Grundlage fiir
eine gesonderte Riickstellung ist die
Instandhaltungsobliegenheit. Einer
Gemeinschaftsordnung, die besagt,
es werde fiir Hobbyraume jeweils

ein Sonderfonds gebildet und jeder
dieser stehe ausschlieBlich fiir die
Instandhaltung der benannten Rdume
und Flachen bereit, ist keine Instand-
haltungsobliegenheit der Eigentimer
der Hobbyraume fiir im Einzelnen
bestimmte Kosten zu entnehmen.
Auch im Wege der Auslegung der
Gemeinschaftsordnung kann eine
Kostentragungslast in Bezug auf die
Hobbyraume nicht erkannt werden.

LG Diisseldorf, Urteil v. 20.2.2019, 25 5 3/18 »



88 VERMARKTUNG & MANAGEMENT | RECHT

Urteil des Monats: Kaution nach Vertragsende - Abrechnungsmodalitaten

Eine gewdhrte Barkaution wird mit dem Zugang der Abrechnung beim Mieter zur Riickzahlung fallig. Dies gilt auch fiir
streitige Forderungen des Vermieters. Macht der Vermieter nach Abrechnung von seiner Verwertungsbefugnis keinen
Gebrauch, kann der Mieter seinerseits mit dem falligen Kautionsriickzahlungsanspruch gegen vom Vermieter erhobene
Forderungen aufrechnen. BGH, Urteil v. 24.7.2019, VIl ZR 141/17

FAKTEN: Zwischen den Parteien bestand
ein Mietverhdltnis, zu dessen Beginn der
Mieter eine Barkaution geleistet hat. Das
Mietverhaltnis endete durch Kiindigung
des Mieters. Der Vermieter nimmt den
Mieter im Wege der Klage auf Zahlung
riickstindiger Miete und Betriebskosten
sowie auf Schadensersatz wegen unterlas-
sener Schonheitsreparaturen und Bescha-
digung der Mietsache in Anspruch. Der
BGH hatte zwei Rechtsfragen zu entschei-
den, namlich ob und in welcher Weise der
Vermieter iiber die Kaution nach Beendi-
gung des Mietverhiltnis abrechnen muss
sowie ob der Anspruch des Mieters auf
Riickgabe der Kaution féllig wird, wenn
sich der Vermieter nicht seinerseits aus der
Kaution befriedigt und ob diese Rechts-

Aktuelle Urteile

folge auch bei streitigen Forderungen des
Vermieters eintritt.

ENTSCHEIDUNG: Der Vermieter hat ge-
geniiber dem Mieter zu erkldren, ob und
(gegebenentfalls) welche Anspriiche er ge-
gen diesen erhebt. Hat der Vermieter iiber
seine restlichen Anspriiche abgerechnet,
ohne auf die Kaution zuzugreifen, so wird
der Riickzahlungsanspruch des Mieters
fallig. Fraglich ist, ob dies auch dann gilt,
wenn die betreffenden Anspriiche des
Vermieters streitig sind. Wahrend der
Mietzeit ist bei der Wohnraummiete eine
Aufrechnung mit streitigen Forderungen
nicht zuldssig. Welche Rechtsfolge nach
der Beendigung des Mietverhiltnisses
gilt, hatte der BGH bislang offengelassen.

Der BGH folgt der Ansicht, der Vermieter
koénne sich nach Vertragsende auch wegen
der streitigen Forderungen aus der Kauti-
on befriedigen, weil dann der Sicherungs-
zweck gegeniiber dem Recht auf materielle
Befriedigung zuriicktritt.

FALIT: Bei Beendigung des Mietverhalt-
nisses hat der Mieter hinsichtlich des
Riickgewédhranspruchs aus der Kauti-
onsabrede folgende Méglichkeiten: Klage
auf Riickzahlung der gesamten oder eines
Teils der Kaution, Klage auf Abrechnung,
wenn ihm die Gegenforderungen des
Vermieters unbekannt sind oder Stufen-
klage: Der Anspruch auf Abrechnung
kann mit der Zahlungsklage verbunden
werden.

MANGEL DER MIETSACHE

Fehlende behordliche
Betriebserlaubnis

Eine formularvertragliche Regelung,
wonach dem Mieter auch dann keine
Gewabhrleistungsrechte zustehen,
wenn die Genehmigung aufgrund der
Beschaffenheit des Grundstiicks oder
der Gebdude versagt wird und wonach
jegliche Haftung des Vermieters
ausgeschlossen ist, verstot gegen

§ 307 BGB.
Brandenburgisches OLG, Beschluss v. 4.4.2019, 3 W 95/18

FAKTEN: Zwischen den Parteien besteht ein Pachtvertrag iiber ein Grundstiick zum
Betrieb einer sog. Paintball-Anlage. Die Zulédssigkeit des Betriebs hingt von einer
behordlichen Genehmigung ab. Die Parteien vereinbarten, dass dem Mieter auch
dann keine Gewihrleistungsrechte zustehen und dass jegliche Haftung des Vermieters
ausgeschlossen ist, wenn die Genehmigung aufgrund der Beschaffenheit der Gebéu-
de versagt wird. Dies passierte jedoch. Der Mieter verlangt deshalb vom Vermieter
Schadensersatz. Fraglich ist, ob die Parteien die gesetzliche Risikoverteilung vertrag-
lich abweichend regeln kénnen. Ein durch Formularklausel vereinbarter Gewéhr-
leistungsausschluss verst6f3t nach der Rechtsprechung des BGH gegen § 307 BGB,
wenn die Klausel — wie hier — auch den Fall umfasst, dass die Genehmigung aus
Griinden untersagt wird, die ausschliefSlich in der Beschaffenheit des Mietobjekts
liegen.

FALIT: Nach der Auffassung des Gerichts wiren Vereinbarungen der vorliegenden Art
jedoch wirksam, wenn sie individualvertraglich getroffen werden.
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QUADRATMETERMIETE

Was qilt bei Flachen-
abweichung?

Fiihrt eine nachteilige Flachenabwei-
chung bei einer echten Quadratmeter-
miete zu einer Reduzierung der Miete,
sind regelmagBig auch die Vorausset-
zungen des benannten Regelbeispiels
fiir eine auBerordentliche Kiindigung
erfiillt.

OLG Dresden, Urteil v. 10.7.2019, 5 U 151/19

EIGENBEDARFSKUNDIGUNG

Weafall des Eigenbedarfs nach
Ablauf der Kindigungsfrist

MaRBgeblicher Zeitpunkt fiir die nach
wirksamem Widerspruch des Mieters
gemaRB § 574 Abs. 1 Satz 1 BGB vor-
zunehmende Abwéagung der wech-
selseitigen Interessen von Vermieter
und Mieter ist der Schluss der letzten
miindlichen Verhandlung in der Tatsa-
cheninstanz.

BGH, Urteil v. 22.5.2019, VIl ZR 167/17

PFLICHTVERLETZUNG DES MIETERS

Zum Umfang des
Kundigungsfolgeschadens

Die Regelung in einem befristeten
Gewerberaummietvertrag, dass bei
einer vom Mieter zu vertretenden vor-
zeitigen Beendigung des Mietverhalt-
nisses die bis zum Ablauf der verein-
barten Vertragslaufzeit geschuldeten
Mieten fallig werden, benachteiligt

i. d. R. den Mieter unangemessen.

KG Berlin, Urteil v. 24.5.2018, 8 U 112/16

FAKTEN: In einem Mietvertrag iiber Gewerberdume ist vereinbart, dass die vermietete
Flache ca. 177 qm betréagt. Tatsdchlich betrdgt die wirkliche Fliche lediglich 164 qm.
Der Mieter hat deshalb das Mietverhiltnis auflerordentlich gekiindigt. Der Vermieter
erachtet die Kiindigung fiir unwirksam. Laut BGH liegt ein Mangel der Mietsache vor,
wenn die tatsdchliche Fliche um mehr als 10 % unter der im Mietvertrag angegebenen
Flache liegt. Im Entscheidungsfall betrégt die Abweichung lediglich 7,2 %. Sie wirke
sich gleichwohl auf die Miethéhe aus, da der Mietpreis in Form einer Quadratmeter-
miete vereinbart wurde. Hiervon ist auszugehen, wenn sich die Miete aus der Grofie des
Mietobjekts in Quadratmetern multipliziert mit einem pro Quadratmeter zu zahlenden
Mietpreis ergeben soll. Hieraus folge, dass dem Mieter in erheblichem Mafle der ver-
tragsgemifle Gebrauch des Mietobjekts vorenthalten wird, sodass die Voraussetzungen
des Kiindigungsgrundes aus § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BGB vorliegen.

FALIT: Etwas anderes ist lediglich bei einer sehr geringen Flichenabweichung im Bereich
von weniger als 1 % in Erwégung zu ziehen.

FAKTEN: Zwischen den Parteien besteht ein Mietvertrag iiber eine Doppelhaushilfte.
Die Mieterin ist sehr krank. Die Vermieterin hat das Mietverhiltnis wegen Eigenbe-
darfs gekiindigt. Sie miisse dort ihre Oma pflegen. Nach Ablauf der Kiindigungsfrist ist
diese verstorben. Gleichwohl wurde Raumungsklage erhoben. Der Wegfall der fiir den
Eigenbedarf mafigeblichen Umsténde ist nur zu beriicksichtigen, wenn der Grund vor
dem Ablauf der Kiindigungsfrist entféllt. An dieser Rechtsprechung hélt der BGH fest.
Hat der Mieter Kiindigungswiderspruch erhoben, so sind die Interessen des Mieters
an der Fortsetzung des Mietverhiltnisses (hier: die Erkrankung) gegen die Interessen
des Vermieters abzuwégen. Der BGH meint, ein frither bestehendes Nutzungsinteresse
zugunsten des Vermieters sei nicht zu beriicksichtigen.

FALIT: Maf3geblicher Grund hierfiir ist die Erwdgung, dass die Interessenabwégung ent-
sprechend dem Sach- und Streitstand der letzten miindlichen Verhandlung zu erfolgen
hat (§ 574 BGB). Im Entscheidungsfall kann dies dazu fithren, dass die Abwagung ein
iiberwiegendes Interesse des Mieters an der Fortsetzung des Mietverhéltnisses ergibt.

FAKTEN: Zwischen den Parteien bestand ein befristetes Mietverhiltnis {iber eine Laden-
flache. Der Ausbau war Sache des Mieters. Spéter hat der Vermieter wegen Zahlungsver-
zugs fristlos gekiindigt. Er nimmt den Mieter auf Ersatz des Mietausfalls in Anspruch.
Dieser hat mit den Ausbaukosten aufgerechnet.

Zum berechtigten Anspruch des Vermieters zahlt auch der Mietausfall, der infolge der
Beendigung des Mietvertrags eintritt. Die hier vorliegende Klausel jedoch, wonach bei
einer vom Mieter zu vertretenden vorzeitigen Beendigung des Mietverhiltnisses der
gesamte fiir die Vertragszeit geschuldete Mietzins sofort fillig wird, benachteiligt den
Mieter unangemessen. Es verbleibt mithin bei der gesetzlichen Regelung. Der Vermieter
ist so zu stellen, wie er bei ordnungsgemiflem Verhalten des Mieters stiinde.

FALIT: Der Mieter schuldet Schadensersatz wegen Mietausfalls nur bis zu dem Zeitpunkt,
zu dem er ohne Kiindigungsmoglichkeit an den Vertrag gebunden gewesen wire. Auch
hat sich der Vermieter nachhaltig um eine baldige anderweitige Vermietung zu bemiihen.
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Das Gutachten der Bonner Marktforscher ,Energiewende im Kontext von Atom- und Kohleausstieg - Perspektiven im
Strommarkt bis 2040” kommt zu dem Ergebnis, dass mit einer Verdreifachung der PV-Leistung bis 2030 die sich abzeich-
nende Stromliicke geschlossen werden konnte. Dies erfordert fir das Jahr 2030 eine installierte PV-Leistung in Hohe von
162 Gigawatt (GW). Gegenwartig sind 1,7 Millionen Solarstromanlagen mit einer Leistung von 48 GW in Deutschland
installiert, die etwa acht Prozent des Stromverbrauchs decken. Marktverfiigbarkeit, niedriger Stromgestehungskosten,
hohe Akzeptanzwerte und eine kurze Installationsdauer erméglichen den deutlich schnelleren Ausbau der Fotovoltaik.

A @ 7%

FOTOVOLTAIK LAUFWASSER
(Zubau 2,5 GW/a)

B

FOTOVOLTAIK

(zubau 10 GW/a) Anteil Nettostromerzeugung

am deutschen Nettostromver-
brauch (657 TWh) ohne (A)
und mit (B) beschleunigtem

Fotovoltaikausbau.
WINDKRAFT

bei zu geringem PV-Ausbau
rund 71 Terrawattstunden

F
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mem_m NICHT ERNEUERBAREN ENERGIEN KERNENERGIE

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: Gutachten ,Energiewende im Kontext von Atom- und Kohleausstieg - Perspektiven im Strommarkt bis 2040”

PROPTECHS
Transaktionen von 12 Milliarden Euro

Das Berliner PropTech Architrave realisierte 2018 tiber seine Da-
tenraumldsungen Transaktionen von Gewerbeimmobilien in Hohe
von zwolf Milliarden Euro. Das entspricht rund 20 Prozent des ge-
werblichen Transaktionsvolumens in Deutschland. Zu den grofiten
begleiteten Transaktionen zahlt der Kauf des Frankfurter Omniturms
durch Commerz Real fiir 700 Millionen Euro. Auflerdem hat Ar-
chitrave Art-Invest Real Estate als neuen Kunden fiir seine Asset
Management-Plattform gewonnen. Damit werden zukiinftig die
Objektdokumentationen von europaweit rund 120 Immobilien des
Asset-Managers im Life-Cycle Data Room von Architrave gemanagt.
Art-Invest Real Estate und Bitstone Capital beteiligen sich mit einem
Minderheitsanteil von fiinf Prozent an Architrave.

VERANSTALTUNGEN

AAREON FORUM 2019

Das Highlight fur IT-Entscheider und -Anwender der Branche
findet am 27./28.11. im Convention Center, Deutsche
Messe Hannover statt. Die Besucher erleben praxisnah das
effektive Zusammenspiel des digitalen Okosystems Aareon
Smart World. Anmeldung: www.aareon-forum.de

ENERGIEWENDE-KONGRESS 2019

Die Energie- und Klimaziele fur 2030 sind das Thema am
25./26.11. beim Energiewende-Kongress der Deutschen
Energie-Agentur (dena) in Berlin. ,Ein neuer Rahmen”
wird losungsorientiert von 800 Teilnehmern und auch Bun-
desminister Olaf Scholz diskutiert. Infos: www.dena.de
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Um die Digitalisierung der Immobilienbranche voranzutreiben, haben sich inteligy, Kalo und DOMUS zusammengeschlossen.

Die Grindungsmitglieder der ,AG Digital” des Dachverbands Deutscher Immobilienverwalter e. V. (DDIV) - nunmehr VDIV = wollen mit ihrer
Kooperation die Abrechnungserstellung der Heiz- und Betriebskosten drastisch beschleunigen. Die Abrechnung soll etwa fir ein Objekt mit

50 Wohnungen, die in der Regel ein bis zwei Tage in Anspruch nimmt, mit neuartiger Automation in ein bis zwei Stunden ermdglicht werden.

GEBAUDEDIGITALISIERUNG

Smart Buildings
werden haufiger

Das Berliner PropTech-Unterneh-
men Sensorberg, ein Entwickler
von Hard- und Software zur Ge-
baudedigitalisierung und -auto-
mation, hat in den vergangenen
zweieinhalb Jahren tber eine
halbe Million Quadratmeter Im-
mobiliennutzfliche digitalisiert.
Eingesetzt wird die Zukunftstech-
nologie vor allem in Coworking
Spaces, Gewerbeobjekten und
Wohnhiusern. Die vom PropTech
installierte Infrastruktur bildet da-
bei den Zugang zu Gebauden und
Einzelflichen, die Buchung von
Réumlichkeiten, die Regelung von
Raumtemperatur, Licht oder Ja-
lousien, die Offnung von Schlief3-
fachern und die Nutzung von Auf-
ziigen ab. Monatlich werden etwa
iiber 100.000 digital gesteuerte
Tiroffnungen durchgefiihrt.

RECHT

Prasentiert von:

Werner DorB3,

;

IWEI MILLIARDEN EURO ENTLASTUNG
ZLinsfestlegungen fiir Elektrizitats- und
Gasnetze durch Bundesnetzagentur
BGH, Beschlisse v. 9.7.2019, EnVR 41/18; EnVR 52/18

Die Beschwerdefthrerin betreibt ein Gas-
und Elektrizitatsnetz. Sie beanstandete
stellvertretend fir viele Netzbetriebsge-
sellschaften die von der Bundesnetzagentur
(BNetzA) festgelegten Erlosobergrenzen fur
ihre Netze in der dritten Regulierungsperi-
ode (Gas: 2018 bis 2022; Strom: 2019 bis

2023) und den Umstand, dass die bei der
Berechnung der Obergrenzen berticksichtig-
te Verzinsung eingesetzten Eigenkapitals
auf 6,91 Prozent fir Neuanlagen und 5,12
Prozent fir Altanlagen festgesetzt wurde.
Nach den beiden Entscheidungen des BGH
muss die BNetzA ihre Berechnungsmethode
weder im Hinblick auf historische Besonder-
heiten am Kapitalmarkt modifizieren noch
den ermittelten Zinssatz einer ergénzenden
Plausibilitatsprifung unterziehen. Im Ergeb-
nis werden somit die staatlich garantierten
Renditen fur Netzbetreiber von Elektrizitats-
und Gasnetzen gekurzt.

PRAXIS: Aus immobilienwirtschaftlicher
Sicht begrenzt die Entscheidung den zu
erwartenden Kostenanstieg - insbeson-
dere vor dem Hintergrund des kunftigen
Stromnetzausbaus - fir die Versorgung von
Liegenschaften mit Elektrizitat und leitungs-
gebundenem Gas in den kommenden Jah-
ren in Deutschland. Eigentimer und Nutzer
werden somit um etwa zwei Milliarden Euro
in den nachsten funf Jahren entlastet.

Aareon Forum 2019

Innovation. Information. tnteraktion.

27.und 28. November 2019 in Hannover
www.aareon-forum.de
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Dabel sein 1st nicht alles

Branche weit fortgeschritten. Viele Un-

ternehmen haben verstanden, was der
Softwareexperte Alexis Leon so zusam-
menfasste: ,,ERP ist zunichst einmal eine
Einstellung, an zweiter Stelle ein Prozess
und erst als Drittes eine Reihe von Softwa-
retools.” Die erforderliche Einstellung ist,
Daten so aufzubereiten und anzuwenden,
dass der Kundennutzen maximiert und
damit der Unternehmenserfolg optimiert
werden kann - wozu technische Systeme
eine entscheidende Hilfe sein kénnen. Ein
Prozess wird daraus dadurch, dass sich die
Abldufe im Unternehmen in aller Regel
veriandern miissen, damit die am Ende
zu implementierenden ERP-Systeme tat-

Inzwischen ist die Lernkurve in der

sdchlich den hochstméglichen Nutzen
bringen. Denn, wie es Ray Atkinson, ein
weiterer ERP-Spezialist, formuliert: ,,Ein
ERP-System einfach nur dazu zu verwen-
den, die Dinge genauso zu machen wie vor
der Implementierung, ist eine Garantie fiir
Enttduschung.”

Die Bereitschaft zur Verdnderung ist
also die Voraussetzung fiir den Erfolg
einer ERP-Strategie. In der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft erfahren die
Unternehmen derzeit Verdnderungsdruck
aus den verschiedensten Richtungen, der
durch die Verwendung von ERP-Techno-
logie in verbesserten Service und grofere
Kundenzufriedenheit umgewandelt wer-
den kann.

Die zunehmende
Komplexitat der Kun-
denprojekte setzt im
Servicebereich tiefe
Beratungs- und Integra-
tionskompetenz voraus.”

Christian Westphal, Geschaftsfihrer
Crem Solutions GmbH & Co. KG

,Plattformen verknipfen
die Marktakteure
selbstverstandlicher.
Prozesse werden fir alle
komfortabler, schneller
und transparenter.”

Dr. André Rasquin, Vorstand
Operatives Geschaft, Aareon AG

Da ist zunéchst das technologische
Umfeld. Eine wachsende Zahl von Smart-
Home-Anwendungen ldsst das Internet
der Dinge immer mehr zur Realitédt wer-
den. Intelligente Zahler fiir Gerite aller
Art erheben unzéhlige Daten, die iiber
das Internet in Echtzeit abgerufen, fiir
Abrechnungen, Verbrauchsermittlungen
herangezogen und direkt in die ERP-
Architektur eingepflegt werden kénnen.
Damit ldsst sich die Effizienz von ERP-
gestiitzten Prozessen erheblich steigern.

Ein weiterer Faktor sind immer mehr
Regulierungen, die sich ohne die Wis-
sensbasis eines ERP-Systems nur schwer
umsetzen lassen, etwa Datenschutz- und
Umweltmafinahmen.

Winsche aus dem
Privatleben fihren
zu Plattformen

Und schliefSlich werden die Endkun-
den wie Mieter oder Eigentiimer, aber auch
die Mitarbeiter verschiedenster Stakehol-
der immer jlinger und damit IT-affiner.
Sie iibertragen ihre Anspriiche aus dem
Privatleben auf ihre Serviceerwartungen
und wiinschen sich Plattformen, Op-
tionen zur schnellen Kommunikation und
die selbstverstindliche Integration von
mobilen Endgeriten in die Prozesse der
Dienstleister. Hierin liegt einer der Haupt-
treiber bei der Nutzung digitaler Techno-
logien in den Unternehmen, wie Michael
Dietzel, Mitglied der Geschiftsleitung der
Haufe-Lexware Real Estate AG, unterstrei-
cht: ,Der Generationswechsel ist auf al-
len Ebenen zu beobachten. Insbesondere
machen die jungen Endkunden Druck. Sie
sind es, die die Digitalisierung anschieben.
Das gilt tibrigens auch, wenn Unterneh-
men heute junge Mitarbeiter etwa fiir die
Kundenkommunikation suchen. Smart-
phone, Internet, soziale Medien — das alles
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Friher meinten alle, in Sachen ERP vor allem bei neuen Technologien dabei sein zu missen.
Deshalb scheiterte ein viel zu hoher Prozentsatz von Projekten. Heute ist den Unternehmen

klar: Zum Erfolg gehoren exzellentes Prozess- und Technologieverstandnis.

Foto: NicoEINino/gettyimages
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ist fiir sie vollig selbstverstandlich, und sie
erwarten, dass die Unternehmensprozesse
darauf abgestimmt sind.“
Immoware24-Geschiftsfithrer Ron-
ny Selzer macht auch die verschirfte
Fachkrifteproblematik als Impuls fiir die
erhohte Nachfrage nach digitalen Werk-
zeugen (allen voran ERP-Systemen) in
der Branche aus: ,,Die Themen Digita-
lisierung und Automatisierung werden
immer wichtiger, da es nicht zu erwarten
ist, dass der Arbeitsmarkt sich entspannt
und genug Personal zur Verfiigung steht,
um die Aufgaben zu bewiltigen. Eine Ska-
lierung des Business wird weniger iiber
Personal, als {iber die Optimierung der
Prozesse stattfinden. Neue Technologien
wie Kiinstliche Intelligenz werden dabei
immer relevanter und immer schwerer
aus dem Verwalteralltag wegzudenken.
Es wird darum gehen, immer noch effi-
zienter den Job zu erledigen und dabei
gleichermaflien Ressourcen zu schonen.
Die bestehenden Anbieter von ERP-L6-

sungen reagieren auf breiter Front auf die
verinderten Anforderungen. Ehemals
eher starre Systeme, die komplett durch-
standardisiert waren, machen zunehmend
offeneren Plattformkonstruktionen Platz,
die die Anbindung von neuen oder zu-
sitzlichen Funktionen gestatten und vor
allem bisher getrennt laufende Stakehol-
der vernetzen.

Dazu Dr. André Rasquin, Vorstand
Operatives Geschift der Aareon AG:
»Plattformen, die Marktakteure verkniip-

ERP-ANBIETER

Schaubilder sind
einfach. Die Bu-
sinesswirklichkeit
ist hoch komplex.

fen, werden immer selbstverstandlicher.
Uber ein Mieterportal als Plattform kon-
nen beispielsweise Wohnungsunterneh-
men, Mieter und Handwerker vernetzt
werden. Prozesse werden so fiir alle Be-
teiligten komfortabler, schneller und
transparenter. Auch die Digitalisierung
von Gebéuden durch die Ausstattung mit
Sensoren wird weiter zunehmen. Diese
Daten konnen dann automatisch in das
ERP-System eingehen und beispielsweise
fiir eine optimierte Wartung sorgen.“ »

Firmenname

Produkt (u.3.) Homepage

Aareon AG Wodis Sigma www.aareon.de

Crem Solutions GmbH & Co. KG iX-Haus www.crem-solutions.de
Haufe-Lexware Real Estate AG axera www.haufe.de
Immoware24 GmbH Immoware24 www.immoware24.de

Quelle: eigene Recherche
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Derartige Plattformen wandeln sich
immer mehr zu Drehscheiben fiir ganze
Okosysteme, die auch Lésungen von ver-
schiedenen Anbietern integrieren kénnen.
In einer Zeit, in der viele Start-ups und
Proptechs gute Funktionalititen entwi-
ckeln, steigt der Bedarf hierfiir sprunghaft
an. Auf diese Weise entstehen individu-
alisierte ERP-Landschaften, ohne dass es
dabei zu der beriichtigten Silobildung frii-
herer Zeiten kommt, wie Susanne Vieker,
Mitglied der Geschiftsleitung der Haufe-
Lexware Real Estate AG, erklért: ,Wir alle
kennen die Schnittstellenproblematik bei
der Aufgabe, zusitzliche Losungen an ein
betagtes ERP-System anzubinden. Um den
geanderten Rahmenbedingungen bequem
folgen zu konnen, sind neue Technologien
gefragt. Viele Funktionen wie Vermie-
tungsmechanismen, Kundenkommuni-
kation oder Handwerksservices werden
heute durch Losungen unterschiedlicher

Partner abgedeckt, die durch modernste
Plattformtechnologie vernetzt werden
konnen. Die ERP-Losung besteht daher
aus einem Standardkern, an den zusitz-
liche Services angekoppelt werden, sodass
ein Okosystem entsteht.”

Dies klingt einfach, ist in der technolo-
gischen Praxis aber hoch komplex, was fiir
die Anbieter solcher Losungen eine erheb-
liche Herausforderung darstellt. Dr. Chris-
tian Westphal, Geschaftsfithrer der Crem
Solutions GmbH & Co. KG, schildert die
Situation so: ,,Zum einen werden standar-
disierte Losungen nachgefragt, gleichzei-
tig sollen unternehmensspezifische An-
forderungen individuell abbildbar sein.
Weiterhin soll fiir einzelne Prozesse oder
Teilbereiche ein hoher Automatisierungs-
grad erreicht werden. Durch die zuneh-
mende Komplexitat der Kundenprojekte
wird im Dienstleistungsbereich tiefe
Beratungs- und Integrationskompetenz

,Um den gednderten
Rahmenbedingungen be-
quem folgen zu kdnnen,
sind neue Technologien
gefragt. ks entsteht ein
digitales Okosystem. “

Susanne Viecker, Mitglied Geschafts-
leitung, Haufe-Lexware Real Estate AG

Es herrscht Fachkrdfte-
mangel. Eine Skalierung
des Business wird we-
niger dber Personal, als
iber die Optimierung der
Prozesse stattfinden.”

Ronny Selzer,
Geschaftsfihrer, Immoware24

vorausgesetzt.“ Das Beruhigende fiir die
Unternehmen der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft: Die Komplexitit wird auf
die Spezialisten der Anbieter verlagert, die
derzeit alles unternehmen, um den An-
wendern den Umgang mit der Technolo-
gie moglichst unkompliziert zu machen.

Smart Home und loT
sind die Technologiebasis
fir viele Vorteile

Eine gemeinsame Erfahrung der ERP-
Industrie ist es offenbar, dass die Woh-
nungs- und Immobilienbranche verstér-
kt nach modernen ERP-Systemen sucht
- entweder fiir den Einsatz innerhalb
der eigenen Unternehmens-IT oder als
webbasierte oder Cloud-Losung. Letztere
Varianten gewinnen an Boden. Eine Er-
kenntnis verbreitet sich schnell: Moderne
ERP-Systeme verschlanken nicht nur Pro-
zesse und sparen in der Interaktion mit den
Kunden Zeit und Geld, sie erméglichen
dariiber hinaus ganz neue Geschifts-
ideen. Mit zunehmender Digitalisierung
eroffnen sich duflerst vielversprechende
Servicemoglichkeiten, die sowohl fiir die
Unternehmen als auch fiir Vermieter und
Eigentiimer enorme Vorteile bieten. Ins-
besondere die Smart-Home-Technologien
und das Internet der Dinge stellen dafiir
die Technologiebasis zur Verfiigung.

Es wird beispielsweise zahlreiche
Mess- und Uberwachungsdienste geben,
die mit den in den Wohnungen verteil-
ten Messsystemen arbeiten. Die Anbieter
konnen ihren Kunden bei vielen Ver-
brauchsparametern Mess- oder Rege-
lungsaufgaben abnehmen. Mit der Integ-
ration von Elementen kiinstlicher Intelli-
genz und des maschinellen Lernens lassen
sich kiinftig auch immer mehr Prozesse,
die heute von den Kunden selbst durch-
zufiihren sind, selbstlernend automatisie-
ren. Die Zukunft der ERP-Systeme hat — so
scheint es — gerade erst begonnen. «

Dr. Hans Dieter Radecke, Tiefenbach



Verwaltung digital gemacht.

HAUFE AXERA
SCHENKT UNS ZEIT FilR
FINE INTENSIVERE
KUNDENBETREUUNG

Sebastian Niesen, Inhaber der Niesen Hausverwaltungen e.K.

www.axera.de

Die webbasierte Softwareplattform automatisiert
Ilhre Routineaufgaben und verschafft Ihnen Freiraume
fir die personliche Betreuung von Eigentiimern und
Mietern.
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Frische [deen t0r Strom und Warme

er die Wahl hat, hat nicht immer
Wdie Qual. Denn wenn es um Ener-
gieversorgung geht, ist vieles be-

reits festgelegt. Wie etwa im Warmemarkt.
Wer eine neue Immobilie baut, ist an
EnEV und EEWiarmeG gebunden. Oder
in Bilde an das Gebidudeenergiegesetz,
in dem beide aufgehen sollen. Vorge-
schrieben sind maximale primare Ener-
gieverbrauche, das Maximum des Trans-
missionswarmeverlusts und die Anteile
erneuerbarer Energien an der gesamten
Versorgung. Mit den am Markt verfiig-
baren Technologien sind alle Hiirden zu
nehmen. Es ist blof eine Frage des Preises.
In der Wohnungswirtschaft geht etwa
der Frankfurter Groflvermieter ABG den
Passivhausweg. Alle neuen Immobilien
wiirden, so Frank Junker, Vorsitzender
der Geschiftsfiihrung der ABG, in die-
sem Standard errichtet, um die spéteren
Nebenkosten fiir alle Beteiligten so gering
wie moglich zu halten. Dabei konnen auch
Technologien wie Geothermie oder grofie
solarthermische Anlagen zur Versorgung
genutzt werden, die bei herkémmlichen
Bauten kaum in Frage kommen. Oder,

wie beim Frankfurter Aktiv-Stadthaus der
ABG, eine grofle Wiarmepumpe, die Ab-
wirme aus einem Abwasserkanal abgreift.
In der Jahresbilanz, so Junker, wiirden sol-
che Objekte komplett mit regenerativen
Energien versorgt.

Fossiles Erdgas und Fern-
wdrme sind auf lange
Sicht nicht wegzudenken

»Was wir hier probiert haben, wollen
wir auf einen ganzen Stadtteil Gbertra-
gen’, so Junker. Hilgenfeld im Frankfurter
Norden ist gerade in Planung. Auch hier
sollen Geothermie und Photovoltaik (PV)
inklusive Batteriespeichern in den hoch-
gedimmten Hiausern fiir eine komplette
energetische Versorgung ausreichen. Al-
lerdings sieht Junker dabei einen Konflikt
zwischen ,,griinen und ,,blauen Dachern
- werden diese fiir eine Dachbegriinung
oder fiir PV genutzt? Beides zusammen
geht nicht. ,Ist Dachbegriinung nicht
wichtiger wegen der Erhitzung der Stid-

Plus-Energie-Haus der Nassauischen Heimstatte,
das mehr Energie produziert, als es verbraucht

te?", fragt sich auch Iris Behr, Prokuristin
des Instituts Wohnen und Umwelt IWU).
Doch die ABG steht relativ einsam auf wei-
ter Flur. Meist wird der Kfw-55-Standard
angestrebt, der moglicherweise im neuen
GEG verpflichtend wird. Die Dammung
ist nicht so iippig wie beim Passivhaus,
dafiir bedarf es einer konzentrierteren
Wirmeversorgung. Standard derzeit sind,
wenn nicht Fernwirme vorgeschrieben
ist, Gas-Brennwertkessel, oft gekoppelt
mit Blockheizkraftwerken (BHKW) und
einer PV-Anlage.

Ganz anders stellt sich aber die Situati-
on im Bestand dar. Hier kommt niemand
um die Dammung einer bis dato unge-
dimmten Immobilie herum. ,,Die beheizte
Gebiudehiille wird auf hohem, marktiib-
lichem Niveau geddmmt, so Jens Duffner,
Leiter Kommunikation der Nassauischen
Heimstitte. Allerdings spiele die Dam-
mung nicht mehr die ganz grofle Rolle, so
Uwe Emmerling, Vorstandsvorsitzender
der eG Wohnen in Cottbus: ,Gebaude mit
bis zu 40 Zentimeter Ddmmstoft sowie
Wirmeverglasung einzupacken, erfordert
Zwangsliiftung. Diese vernichtet zuriickge-
haltene Warme. Das ist ein Widerspruch.

Allerdings erméglicht die Dammung
durch die geringeren Verbrauche auch den
Einsatz von Technologien, die in nicht
oder schwach gedimmten Immobilien
undenkbar sind. ,,Ziel ist es, die Warme-
versorgung durch nachhaltige Nutzung
der Umgebungswérme aus Erdreich und
Luft tiber Warmepumpen, ergénzt durch
eine Photovoltaikanlage, zu sichern®,
nennt Duffner mégliche Varianten. Doch
solche Projekte sind eher rar gesit (siehe
auch Interview auf Seite 99).

Denn: Liegt Erdgas an, wird dieses
meist auch weiter genutzt — vor allem beim
anstehenden Tausch alter Heizungsanla-
gen. Im besten Falle wird dies mit einer
Kraft-Warme-Kopplungs-(KWK)-Anlage
gekoppelt. In Cottbus steht diese Losung
allerdings nicht iiberall zur Verfiigung. »

Fotos: Constantin Meyer; Exytron; eG Wohnen; eZeit Ingenieure/Markische Scholle
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Fossile gegen erneuerbare Energietrdger oder Technologien auszuspielen, ist keine Losung.
Fur eine okologische, rechtlich einwandfreie, aber auch wirtschaftliche Losung wird es noch auf
Jahre hinaus beider Energiequellen bedurfen. Beispiele und Optionen fir Eigentimer.

BEISPIELE EXPERIMENTELLER ENERGIEVERSORGUNG

Solarzellen

Wwindkraftanlage

COTTBUS:
Energieautark Wohnen

Elektromobilitat
(Kurzzeitspeicher)

Dezentrale, lokale
Energieerzeugung
und -verbrauch

ﬁ" Eine radikale Losung erprobte die eG Wohnen in Cottbus: energieautarke
-y Hauser. Ziel war, steigende Nebenkosten fur die Mieter zu vermeiden. Erreicht
1 : wurde dies mittels einer Kombination von Solarthermie und PV sowie sehr
grolBen Warmwasserspeichern und Li-lonen-Akkus. Die Mieter profitieren von
einem einheitlichen Mietpreis von 10,50 Euro je Quadratmeter, der sowohl
m Warme- als auch Stromkosten enthalt. Die Mieter sind nach Angaben des
Unternehmens auch sehr zufrieden. Der Fremdstrombezug lag fir das gesamte

Gebaude bei 200 kwh, vorrangig fur die Ladezyklen der E-Batterien.

Funktionsprinzip von Power-to-Gas im Haus

Intelligente Steuerung

BOCHUM: FRANKFURT/M.: AUGSBURG:
Neubau des EBI als Reallabor Heizen mit Eis Power-to-Gas
mit Gas-Warmepumpe Die Nassauische Heimstatte Woh- im Wohnhaus

nungs- und Entwicklungsgesellschaft ]
Das EBZ Européisches Bildungszentrum der Wohnungs- hat im Frankfurter Stadtteil Riedberg ein Die Stadtwerke Augsburg nut-
und Immobilienwirtschaft erhielt einen Neubau, an dem Plus-Energie-Haus mit 17 Zwei- bis Funf- zen zusammen mit der Wohn-
zukunftsfahige Energieversorgungssysteme demonstriert Zimmerwohnungen auf 1.600 m?2 Ge- baugruppe Augsburg (WBG)
werden sollen. Dazu gehdrt eine Betonkernaktivierung in samtwohnflache gebaut. Der komplette eine Losung des Rostocker Start-
allen Etagen-Decken, die so als Warme- oder Kaltespeicher strombedarf wird iber die hauseigenen ups Exytron. Dabei wird mittels
dienen, sowie eine voll automatisierte Lichtsteuerung, die Photovoltaikmodule erzeugt. Uberschiis- eigens erzeugtem PV-Strom in
auf Lichtschalter verzichtet. Warme und Kihlung werden se nehmen eine Batterieanlage und einem Gebaude Wasserstoff
mittels zweier Gas-Warmepumpen sowie eines Spitzenlast- E-Autos in der Tiefgarage auf. Warme nach dem Power-to-Gas-Prinzip
Brennwertkessels erzeugt. Gas-Warmepumpen nutzen wird in einen Eisspeicher eingespeist produziert, in synthetisches
nicht Strom, sondern Erdgas als Betriebsstoff. und mittels Solarthermie erzeugt. Erdgas umgewandelt und

einer Nutzung via BHKW oder
Gas-Brennwertkessel zugefuhrt,
deren €O, wiederum fir die

BERLIN-LICHTERFELDE: Methanisierung genutzt wird.
- Neu ist, dass das Ganze in einer

Oﬁene Efdwafmespelme{ 1974 errichteten Wohnanlage

Zulufl Wasser Abluft ) . . X .
Die Wohnungsgenossenschaft Markische Scholle geht _H r mit 70 Einheiten stattfindet. Die
den Weg groRer Erdwarmespeicher. Im Berliner Stadtteil Heizung Abwarme aus der Elektroly-

Lichterfelde wurde dazu neben und unter neugebauten L1EY se und Methanisierung wird
Wohngebauden 80 cm unter der Erdoberflache ein offener ebenfalls als Warme genutzt.

oszillierender Pufferspeicher, eTank genannt, installiert. "

Je Gebaude umfasst dieser 400 m?. Erreicht der eTank ein [LJ _u_4|
bestimmtes Temperaturniveau, warmt sich zudem das

darunter liegende Erdreich auf. Die Speicherkapazitat liegt
deswegen zwischen 750 und 1.450 m*. Hier wird UberflUs-

sige Energie aus solarthermischen Anlagen eingelagert. Das Funktionsweise
Reservoir dient auch der Speisung von Warmepumpen. Schichtenspeicher warmepumpe | Erdspeicher des eTanks

Der Vorteil fir die Mieter: stabile
Energiepreise.
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»Die Warmeversorgung
muss durch Nutzung der
Umgebungswarme ber
Warmepumpen, erganzt
durch eine Photovoltaik-
anlage, gesichert werden.”

,Letztlich werden uns die
(0,-Preise dazu bringen,
immer mehr regenerative
Energiequellen einzubrin-
gen - und das im Neubau
und im Bestand.”

Auch fir die eG Wohnen gilt fiir einige
Gebiete Anschlusszwang an das stadtische
Fernwirmenetz, die andere grofle Versor-
gungslosung, die jedoch keine eigene Stro-
merzeugung erlaubt.

Holger Scheftler, Leiter Real Estate
bei innogy SE, indes glaubt, dass die
Brennstoffzelle eine Renaissance erféhrt.
»Allerdings diirfte sie dann nicht mit Erd-
gas, sondern mit Biogas oder Wasserstoff
betrieben werden, so Schefller. Das wire
auch ein Hinweis auf die Zukunftsfahig-
keit von Erdgas. ,, Letztlich werden uns die
CO,-Preise dazu bringen, immer mehr re-
generative Energiequellen einzubringen -
im Neubau und im Bestand®, weif3 Scheff-
ler. Zudem konnten Wérmepumpen, in
Zukunft auch Gaswirmepumpen, eine
wichtige Rolle spielen. Aktuell sei aber
je nach Groflenordnung ein Gas-BHKW
immer noch die wirtschaftlichste Losung.

Trotz der verbesserungsfihigen Rah-
menbedingungen wurden bereits einige
Mieterstromprojekte realisiert. Zwei Mo-
delle sind méglich: Der Immobilieneigen-
timer kann die PV-Anlage an innogy ver-
pachten oder ohne Investitionsaufwand
lediglich sein Dach zur Verfiigung stellen.

Dennoch steht laut Emmerling die
Wohnungswirtschaft vor dem Dilemma,
durch die moderne Anlagentechnik dem
Mieter Vorteile zu verschaffen, wahrend
der Vermieter die Kosten trage. Das hem-
me die energetische Ertiichtigung. Den-
noch ersetze er alte Heizungen, wenn de-
ren Lebenszyklus rum sei. Er wiinsche sich
mehr Anreize fiir solche Mafinahmen.

Das MieterstromG muss
an die gelebte Praxis
angepasst werden

Der zweite grof3e Bereich - die Strom-
versorgung - ist deutlich komplexer als
die Warmeversorgung. Die bereits er-
wihnten KWK- und PV-Komponenten
ermoglichen eine eigene Stromproduk-
tion. Dieser Strom kann eingespeist oder
selbst genutzt werden. Die Selbstnutzung

ist seit zwei Jahren geregelt. Moglich wire
eine Eigenversorgung oder Mieterstrom-
modelle. Doch das MieterstromG eignet
sich dazu kaum. ,,Es ist fast unpraktika-
bel. Deswegen sehen unsere Losungen
mit den Sonnenhéusern, in denen wir auf
Solarthermie setzen, komplett anders aus®,
so Emmerling (siehe auch Beispiele Seite
97). Mieterstrom sei aktuell zu aufwin-
dig. ,Dabei ist gerade die Kombination
aus KWK und PV von Interesse, weil sie
derzeit mit einer Austauschwelle fiir alte
Heizungen zusammenfillt, so Behr.

Das Gesetz sei nicht der grofie Ge-
winnbringer, bisherige Modelle meist ein
Nullsummenspiel. Vor allem sei das Ge-
setz hinderlich, weil es nur das einzelne
Gebiude sieht, in dem der erzeugte Strom
auch verbraucht werden miisse. Einen
Grund sieht Behr in der von der Politik
geforderten groflen Energiewirtschaft mit
riesigen Windparks und grofien Strom-
trassen. Kleine dezentrale Losungen wiir-
den da hinten runterfallen. Dabei miisse
man gerade bei Mieterstrom in grofieren
Einheiten wie Quartieren denken.

Sie sieht aber auch gute Kooperati-
onen zwischen der Wohnungs- und der
Energiewirtschaft. ,,Fiir die Lésung KWK
und PV gibt es ja drei gute Argumente:
Heizungsanlagen austauschen fiir hohere
Effizienz, PV ist gut fiir den Nachweis
von Einbindung erneuerbarer Energien
und letztlich lohnt es nicht, diesen Strom
einzuspeisen’, so Behr.

Gerade wegen dieser Vorteile gibt es
Mieterstrommodelle. Die konnen ganz
unterschiedlich ausgestaltet sein. ,,Unab-
hingig davon iitbernehmen wir als Strom-
lieferant die energiewirtschaftliche und
technische Abwicklung der Projekte®, so
Daniel Netter, Geschiftsfiithrer beim Mie-
terstromspezialisten prosumergy GmbH.
Der Eigentiimer konne selbst investieren,
die Anlage betreiben und den erzeugten
Strom an den Mieterstromspezialisten
verkaufen. Alternativ kann dieser den Be-
trieb iibernehmen, wenn die Solaranlage
an das Unternehmen verpachtet wird. Die
dritte Moglichkeit besteht darin, dass das
Wohnungsunternehmen die Dachfliche
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Ingrid Vogler,
Leiterin Energie und
Technik beim Gdw

verpachtet und prosumergy neben dem
Betrieb auch die Finanzierung der PV-

Fotos: GAW; Olaf Herrmann; RWE

Anlage tibernimmt. Bei allen Lésungen
miissten aber die Mieter oder Nutzer et-
was davon haben. Gesetzlich geregelt sind
zehn Prozent, die der Mieterstromtarif un-
ter dem des ortlichen Grundversorgers lie-
gen muss, sofern der Mieterstromzuschlag
in Anspruch genommen wird.

Smart Meter Rollout
erméglicht eine deutlich
hohere Prozesseffizienz

Alktuell spielt bei der Stromversorgung
der Smart Meter Rollout eine grofe Rol-
le. Zwar sind davon im ersten Schritt nur
Verbraucher von mehr als 10.000 kWh im
Gewerbe und von 6.000 kWh im Wohnbe-
reich betroffen. Doch er wird die Strom-
versorgung und -effizienz auf ein neues
Niveau heben. ,Wenn die ganze Messrei-
he digitalisiert ist, erleichtert dies natiir-
lich die Bilanzierung und komplexe Ab-
rechnung von Mieterstromprojekten®, so
Netter. Die brancheniiblichen Losungen
traditioneller EVU bieten diese Flexibilitat
oftmals nicht, so Netter.

Auch Scheffler setzt auf die immobili-
enbezogenen ganzheitlichen IoT-Ansitze.
Dort sind alle energetischen Komponen-
ten wie Gas- und Stromzéhler, Heizkos-
tenverteiler und Umwilzpumpen bis auf
die Quartiersebene miteinander vernetzt.
Dabei konne man flexibel Daten routen
und Einblick nehmen in den smarten Hei-
zungskeller, um etwa frithzeitig Stérungen
oder sich ankiindigende Heizungsausfil-
le zu erkennen. Durch die iibermittelten
Daten konnen Handwerker oftmals die
betroffenen Anlagenkomponenten sowie
benoétigte Ersatzteile identifizieren. Ver-
miedene Stérungen reduzieren Kosten
und Beschwerden. Der Hauptnutzen wird
jedoch durch die automatische Erfassung
und Versendung der abrechnungsrele-
vanten Daten generiert. «

Frank Urbansky, Leipzig

INTERVIEW MIT INGRID VOGLER

,Wir sehen einen Trend,
neue Dinge auszuprobieren!”

Frau Vogler, welche Energie-
technologien eignen sich am
besten zur Umsetzung gesetz-
licher Vorgaben und wirtschaft-
licher Ziele? Die klassische Sanie-
rung besteht in einer Verbesserung
der Gebaudehdille, kombiniert mit
klassischer Gasbrennwerttechnik,
Fern- oder Nahwarme.

Das hort sich alles nach
erprobten Wegen an. Die Woh-
nungsunternehmen haben dber 30
Jahre Erfahrung mit energetischer
Modernisierung. Dabei gibt es

bis jetzt aber keinen Weg, der

ein hohes Maf an Klimaschutz
wirtschaftlich und sozialvertrag-
lich abbildet. Deshalb finden
parallel viele Experimente statt,
die wir noch auswerten mussen,
etwa mit Eisspeichern, autarken
und teilautarken Hausern und
Power-to-Gas-Anlagen direkt in der
Immobilie. Wir sehen einen Trend,
neue Dinge auszuprobieren.

Warum ist die Wohnungswirt-
schaft noch eher zuriickhaltend?
Sie setzt aus sehr naheliegenden
Grinden auf das, was sich bewahrt
hat. Dann bekommt man auch ein
gewinschtes Ergebnis. Die Gebdu-
de werden von der Branche ja weit
uber die Gewdhrleistung hinaus
betrieben. Wenn ich etwas Neues
an nur einem Projekt ausprobie-

re und nicht wei}, wie qut das
funktioniert, werde ich es nicht auf
zehn weitere Objekte Ubertragen.

Das ist nicht klug. Die Branche will
und muss auf jeden Fall ,Stranded
Investments” vermeiden.

Welchem Energietrager trauen
Sie denn die groBte Zukunfts-
fahigkeit zu? Aus Marktsicht hat
Erdgas eine Zukunft. Auf theore-
tischer Ebene ist dariiber ein Streit
entbrannt. Die Umweltseite will
es nicht wegen der Emissionen.
Die Wirtschaftsseite will es, weil
es wirtschaftlich ist. Wir werden
es aber nicht nur zur Warmever-
sorqung brauchen, sondern auch
fur die Spitzenlastabdeckung beim
Strom. Zudem kénnen Bio-Gas
oder Wasserstoff beigemischt wer-
den. Wenn diese Beimischungen
selbst mit wenigen Prozent auf die
ENEV angerechnet wirden, ware
das qut. Hier tritt jedoch die Politik
noch auf die Bremse.

Lur Politik: Mit dem Mieter-
stromgesetz sind Sie ja alles
andere als zufrieden. Wir haben
noch Hoffnung durch die Evaluie-
rung, die aktuell beim BMWi lauft.
Von dort wurde ja auch zugesagt,
dass es Veranderungen gibt, wenn
sie notig sind. Aus unserer Sicht
ware das die Aufhebung der en-
gen Beschrankung auf den unmit-
telbaren rgumlichen Zusammen-
hang der Vermarktung, also etwa
die Nutzung von PV-Strom nur in
dem Gebdude, auf dem die Anlage
steht, und die Ermdglichung echter
Quartierslésungen.
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Warmeversorqung der Zukunft schon heute

Energieversorgung von Gebduden mit

Elektrizitit und Gas sind die Strukturen
auf dem Fernwérmesektor veraltet. Sie sind
iiberwiegend monopolistisch strukturiert.
Die Mehrzahl der Fernwéirmeversorgungs-
unternehmen (FWVU) verharrt in einem
Status von gestern. So stammt etwa der
ordnungsrechtliche Rahmen in Gestalt
der AVBFernwirmeV aus den frithen 80er
Jahren des letzten Jahrhunderts. Grund-
legende Reformen der leitungsgebundenen
Energieversorgung erreichten diesen Sek-
tor bisher nicht.

Es gibt immer noch keinen moglichen
Lieferantenwechsel unter Bedingungen des
Wettbewerbs und keine staatliche Regulie-
rung von Netznutzungsentgelten. Dieses
Marktsegment unterliegt — mit Ausnah-

I m Unterschied zur leitungsgebundenen

me der Sektoruntersuchung - auch keiner
besonderen verschirften Missbrauchsauf-
sicht der Kartellbeh6rden wie nunmehr
die Versorgung von Liegenschaften mit
Elektrizitit und Gas.

Der Gesetz- und Verordnungsgeber
hat bereits vor Jahren den dringenden Re-
formbedarfim Bereich des Gebaudeener-
gierechts (EnEG, EnEV und EEWirmeG)
erkannt, und Entwiirfe fiir ein Gebaude-
energiegesetz (GEG) liegen seit 2016 vor.

So werden Fern-
wdrmeprodukte
endlich zeitgemdR

Eine sehr kleine Anzahl von FWVU
hat die Erfordernisse der Zeit erkannt. Sie
realisiert nun tatsachlich innovative Fern-
warmeprodukte, die in der alltiglichen
Anwendung ihre Praxistauglichkeit unter
Beweis stellen. Dieser zeitgeméafie Wandel
erfolgte auch auf Anforderung einzelner
Immobilieneigentiimer und aktueller Ent-
wicklungen im Zusammenhang mit der
Energie- und Warmewende. Vier Beispiele
seien nachfolgend skizziert:

1. Neubau der Européischen Zentral-
bank (EzZB) in Frankfurt am Main

Nach der Standortentscheidung fiir
Frankfurt am Main als den kiinftigen Sitz
der Zentrale der EZB stellte sich die Frage,
wie die Energie- und Wérmeversorgung
deskiinftigen Areals der EZB konkret aus-
gestaltet sein soll. Fiir diese Liegenschaft
am Mainufer ohne Anschluss- und Benut-
zungszwang an Fernwédrme verfolgte der
Bauherr ergebnisoffen unterschiedliche
Modelle der Energie- und Warmeversor-
gung. Detailliert wurden verschiedene
Varianten unter Aspekten der Versor-
gungssicherheit, der Preiswiirdigkeit und
des Umweltschutzes analysiert. Unter Be-
riicksichtigung der genannten Zielvorga-
ben wurde der Anschluss an die vorgela-
gerte Fernwérmeinfrastruktur favorisiert.
Zu dieser Zeit ungewohnlich und soweit
ersichtlich erstmalig, wiinschte der Bau-
herr genaue Angaben zu Art, Umfang und
Qualitdt der leitungsgebundenen War-
meversorgung neben der Preiswiirdigkeit

Fotos: swb AG/ © European Central Bank/Robert Metsch
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Es gibt sie: die innovativen Ansdtze in der Nah- oder Fernwdrmeversorgung. Vier Projekte
erfullen bereits aktuell mogliche Zielvorgaben des geplanten Gebdudeenergiegesetzes.
Es geht um Energieeinsparung, Effizienzsteigerung, Ressourcenschutz und CO,-Vermeidung.
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Links: Besonderheiten und
energetischer Sanierungsstatus
konnen in Bremen geb&ude-
scharf bei der Energielieferung
einkalkuliert werden.

Rechts: Unter Beriicksichtigung
der Zielvorgaben wurde von
der EZB der Anschluss an die
vorgelagerte Fernwarme-
infrastruktur favorisiert.

und der Versorgungssicherheit. Die Ver-
treter der EZB legten ihrer Entscheidung
belastbare und seriése Angaben zugrunde,
woher die bei ihnen kiinftig anliegende
Wirme stammt, wie sie erzeugt wird und
welche Brennstoffe hierbei zum Einsatz
kommen. Vor mehr als zehn Jahren eine
iiberaus ambitionierte und zukunftswei-
sende Herausforderung, die am Markt kei-
ne Vorbilder hatte. Ahnlich innovativ und
der Zeit weit voraus war der Umgang mit
tradierten Vertragselementen — etwa der
Gesamtbedarfsdeckungsverpflichtung.
Im Unterschied zu anderen Bauherren
verfolgte die EZB von Anfang an das Ziel,
die unvermeidbare Abwirme aus ihrem
Rechenzentrum in den Gebduden sinn-
voll zu verwenden und in einem Gesamt-
konzept mit der Fernwarme der Mainova
AG zu realisieren. Die EZB verband die
statisch erforderliche Pfahlgriindung mit
der Nutzung der anliegenden Geothermie.
Ergebnis nach mehr als zehn Jah-
ren: ein gemeinsamer Einsatz von Fern-
wirme, Abwirme und Geothermie mit
einem belastbaren Herkunftsnachweis
und seridsem Brennstoffreport iiber die
anliegende Fernwarmeversorgung.

2. Brennstoffreport und Herkunftsnach-
weis der Stadtwerke Hanau (SWH)

Die Stadtwerke Hanau verlielen sich iiber
Jahrzehnte auf die Wirmeversorgung -
ausgekoppelt aus der Steinkohleverstro-
mung des Groflkraftwerkes Staudinger in

Grof3krotzenburg am Main. Nach einem
schweren Storfall im Kraftwerk 2014 stand
Block 5 iiber acht Monate nicht zur Ver-
fiigung, und in den noch betriebsbereit
vorgehaltenen Altblocken konnte die
Fernwérme nicht in ausreichender Men-
ge ausgekoppelt werden. Infolge der Ener-
giewende und des verstirkten Einsatzes
von Photovoltaik und Windenergie fiir
die Stromerzeugung zeigte sich fiir E.ON,
heute Uniper, die Stromerzeugung zumin-
dest in den Sommermonaten zeitweise als
okonomisch nicht mehr vertretbar.

In der Folge stellte Uniper bei der
Bundesnetzagentur den Antrag auf tem-
porire Stilllegung oder die Bestitigung,
dass Block 5 fiir die Stromversorgung keine
Systemrelevanz besitzt. Die Fernwérme-
absatzstruktur der SWH war bereits zuvor
durch den Abzug der US-amerikanischen
Streitkrafte und die SchliefSung mehrerer
GrofSkasernen im Stadtgebiet von Hanau
in den Grundlagen betroffen. Gleichzeitig
hinterfragten erstmals Gebdudeeigentii-
mer die Sinnhaftigkeit einer Preisbindung
des Wirmepreises an den Olpreis. In der
Folge der Biindelung dieser Ereignisse
beschritten die SWH grundlegend neue
Wege und begriindeten ein Berichtswesen,
welches sich als innovativ und signalge-
bend fiir den gesamten Sektor erweisen
sollte. Seitdem priift und bescheinigt ein
unabhéngiger Wirtschaftspriifer Art und
Umfang der Wirmeerzeugung mit einem
Herkunftsnachweis und einem Report, »

,Seit einigen Jahren machten viele unserer Kunden wissen, woher die angebotene
Fernwdrme kommt und welche Brennstoffe zu ihrer Erzeugung eingesetzt werden.

Da wir zudem einen GroRteil der Warme aus einem vorgelagerten Kraftwerk beziehen,

an dem wir nicht beteiligt sind und auf dessen Betriebsfiihrung wir keinen Einfluss nehmen
konnen, war uns auch die Unterscheidung zwischen Eigenerzeugung und Fremdbezug
wichtig. Wir erhalten die erforderlichen Daten von unserem Vorlieferanten und verdffent-
lichen den Report seit Jahren im Internet.”
Martina Butz, Geschaftsfihrerin SWH
|
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welcher die eingesetzten Brennstoffe fiir
die letztabnehmenden Kunden eindeutig
erkennen ldsst. In diesem Zusammenhang
koénnen die Kunden auf der Grundlage
von Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes die Preisentwicklung der
konkret eingesetzten Brennstoffe nach-
vollziehen. https://stadtwerke-hanau.de/
produkte/waerme

3. Fernwarmepreisrelaunch der Stadt-
werke Frankfurt am Main (Mainova AG)
Deutliche Veranderungen in der Erzeu-
gungsstruktur und des Marktes erfor-
derten in Frankfurt am Main einen grund-
legenden Fernwiarmepreisrelaunch der
Mainova AGim Jahr 2017. Vorangegangen
war ein physisch realer Netzverbund von
vier historisch gewachsenen Teilnetzen -
verbunden mit einer Investition von mehr
als 150 Millionen Euro bei Unterquerung
des Mains und des Hauptbahnhofs.

»In der Folge der Realisierung dieses
anspruchsvollen Vorhabens ist es aktuell
moglich, die ohnehin anfallende Abwar-
me aus der thermischen Abfallverwertung
iiber das Stadtgebiet zu verteilen und so-
mit etwa den Einsatz von Steinkohle zum
Zwecke der Warmeerzeugung signifikant
zu reduzieren®, erldutert Norbert Brei-
denbach, Mitglied des Vorstandes der
Mainova AG. In der Konsequenz konn-
te auch der Priméarenergiefaktor auf der
Grundlage aktuell angewendeter Berech-
nungsmethoden weiter abgesenkt werden.
Die durch diese Mafinahmen bereits er-
reichte CO,-Minderung liegt gegenwér-
tig bei etwa 100.000 Tonnen pro Jahr. Ein
Kernelement des neuen Preissystems be-

Dieser Vertrag ist ein Meilenstein fir die Erreichung unserer Klimastra-
tegie. Gemeinsam haben wir, swb und GEWOBA, ein Vertragswerk aus-
gehandelt, das nicht nur die Primdrenergiefaktoren festschreibt, sondern
auch einen verbindlichen Netzsanierungsfahrplan beinhaltet. Ein Brenn-
stoffreport macht die Anstrengungen fir eine noch umweltfreundlichere
Warmeversorgung transparent fir alle Beteiligten: die Vertragsparteien

und unsere gemeinsamen Kunden.”

Peter Stubbe, Vorstandsvorsitzender der GEWOBA AG
|

stand in der Betonung des verbrauchsun-
abhingigen Kostenelementes in Gestalt
des Grundpreises, der sich jeweils auf
den gebdudeeigentiimerseitig beantrag-
ten Hausanschlusswert bezieht. Auf den
ersten Blick konnte der Eindruck entste-
hen, dass hierbei verbrauchsmindernde
Impulse an Bedeutung verlieren und die
starkere Betonung des Grundpreises im
Ansatz die Funktion einer Flatrate fiir den
Fernwirmebezug erlangen konnte.

Eine Uberversorgung fithrt nutzersei-
tig (auferhalb der Nebenkosten) zu kei-
nen Beschwerden oder Beeintrachtigun-
gen, wihrend eine tatsichliche Unterver-
sorgung zeitnah regelmafig zu Konflikten
fithrt. Haufig wurden vor diesem Hinter-
grund Hausanschlusswerte durch den
Gebéudeeigentiimer kontrahiert, die zur
ordnungsgemifien energetischen Bewirt-
schaftung der Immobilie im praktischen
Betrieb keinesfalls erforderlich sind.

Das Frankfurter Modell setzt deut-
liche Anreize zur Uberpriifung und Re-
duzierung tiberhohter Anschlusswerte. Es
ist geeignet, bisher vertraglich gebundene
Leistungen fiir die Versorgung anderer
Liegenschaften einzusetzen. Im Ergebnis
kann eine identische Kraftwerksstruktur
mehr Liegenschaften mit Fernwéirme
versorgen als zuvor. Unter Verwendung
fossiler Brennstoffe sinkt auch die CO,-
Emission fiir die Warmeversorgung pro
Quadratmeter beheizter oder gekiihlter
Nutzfliche. Die Mainova AG unterstiitzt
Eigentiimer bei der Ermittlung der tat-
sachlich erforderlichen Anschlusswerte.
https://www.mainova.de/de/tarife/waer-
me/anschlussleistung-fuer-fernwaerme

4. Rahmenvertrag zwischen der GEWO-
BA AG und den Stadtwerken im Bundes-
land Bremen (Bremen und Bremerha-
ven) swb AG
In Bremen wurde in einem richtungswei-
senden Rahmenvertrag zwischen dem be-
deutsamsten Vertreter der dortigen Woh-
nungswirtschaft und den Stadtwerken
erstmals ein breit angelegtes Wahltarifsys-
tem fiir zundchst 23.711 Wohnungen ein-
gefithrt. Das Verhiltnis von Grundpreis
und Arbeitspreis im Gesamtpreissystem
kann durch GEWOBA jihrlich optimiert
bzw. angepasst werden. Dieser innovative
Ansatz schafft zugleich Anreize fiir die
Verbrauchsreduzierung wie auch fiir die
Anschlusswertabsenkung. Nutzerspezi-
fische Besonderheiten und die energe-
tische Qualitit einzelner Gebdude (ener-
getischer Sanierungsstatus) konnen hier-
bei gebdudescharf beriicksichtigt werden.
Brennstoffreport und Herkunfts-
nachweis sorgen fiir Transparenz, zei-
gen, wie die Wiarme erzeugt wird und
welche Erfolge bei der CO,-Reduzierung
im jeweils letzten Betrachtungszeitraum
erreicht werden konnten. Die zehnjihri-




ge Vertragslaufzeit spiegelt die erforder-
lichen langfristigen Investitionen in die
Infrastruktur und beinhaltet einen kon-
kreten Netzsanierungsfahrplan. Nach
dem Vorbild von Frankfurt am Main ist
eine neue Verbindungsleitung zwischen
bestehenden Wiarmenetzen geplant, die
es ermoglichen soll, die Abwérme aus
der thermischen Abfallverwertung auch
fiir andere Stadtteile vorzuhalten. Da-
durch wiirde die Menge der eingesetzten
Steinkohle deutlich reduziert. Damit ver-
bunden wire eine CO2-Einsparung von
zunéchst 100.000 Tonnen pro Jahr.“Die
Kombination dieser einzelnen Vertrags-
bausteine wird gegenwirtig unter der Be-
zeichnung Bremer Modell diskutiert.

Abnehmer gréRerer War-
memengen kooperieren
mit drtlichen Anbietern

Die vorgenannten Beispiele, gegen-
wirtig noch sehr wenige, beweisen in der
alltaglichen Praxis, dass neue Ansitze er-
folgreich umgesetzt werden kénnen. Auf
diese Art hat leitungsgebundene Wirme-
und Kilteversorgung Zukunft. Eine Ge-
samtschau auf die zukunftsorientierten
Modelle in Hanau, Frankfurt und Bremen
unterstreicht zudem das Potenzial von
Nah- und Fernwirme. Diese stehen fiir
die Umsetzung der Energie- und Wérme-
wende unter besonderer Beriicksichtigung
der CO,-Reduzierung zur Verfiigung. Ab-
nehmer groflerer Warmemengen haben
daher in Kooperation mit den ortlichen
Anbietern bereits aktuell die Moglichkeit,
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Angebot und Produktgestaltung zeitge-
méfl auch unter Beriicksichtigung der
Interessen der Immobilienwirtschaft zu
entwickeln. Die vorgenannten Beispiele
nehmen in jeweils unterschiedlicher
Auspragung insbesondere die Zielvor-
gaben des tberfilligen Gebdudeener-
giegesetzes vorweg. Sie belegen bereits
heute ihre tatsichliche Umsetzbarkeit vor
Ort. Zukunftsorientierte und attraktive
Produkte brauchen keine Zwinge und
Verpflichtungen, sondern setzen sich im
Wettbewerb langfristig am Markt durch.
So bedarf in der Folge ein Anschluss- und
Benutzungszwang — unter Ausschluss
moglicher Alternativen und Ergianzungen
- einer grundlegenden Uberpriifung und
sollte im Regelfall entfallen.

Der ordnungsrechtliche Rahmen be-
darf moglichst kurzfristig grundlegender
Reformen, um die aufgezeigten inno-
vativen Ansétze auch in der Breite des
Marktes zu realisieren. Die Musterverfah-
ren der Verbraucherzentrale Bundesver-
band leisten hierbei entscheidende Hilfe
und legen den Handlungsbedarf offen.
Der Gesetz- und Verordnungsgeber ist
aufgefordert, auch unter Beriicksichtigung
der zuvor beschriebenen Modelle zeitnah
zu handeln und veraltete Regelwerke
grundlegend zu reformieren. Es wurde so-
mit bereits der praktische Beweis erbracht,
dass zeitgemifle Modelle der Warmever-
sorgung in engem Schulterschluss mit den
ortlichen Warmeversorgungsunterneh-
men moglich sind. Sie funktionieren auch
unter den Anforderungen des Alltags. «

Werner Dorf, Rechtsanwalt, Frankfurt/M.

,Das Besondere an diesem Vertrag ist, dass sich im Sinne der
Klimaschutzziele Bremens beide Parteien auf deutlich ambitionierte
Einsparungen beim Primdrenergieverbrauch verstandigt haben und die
(0,-Emissionen in der Folge damit wesentlich reduziert werden. Das

ist moglich, weil wir mit der noch zu bauenden Verbindungsleitung

ein Drittel mehr Energie aus Abfall einsetzen konnen und damit die
aktuelle Kohlenutzung deutlich reduziert wird.”

Dr. Torsten Kéhne, Vorsitzender des Vorstands, swb AG
|

Vorgaben éber
Vorgaben fir die
Immobilienbranche...

... lassen Sie uns die Themen Energieeffi-
zienz und Energieversorgung fir Sie 16sen!

Mit PV-Mieterstrom +
digitalem Submetering

® inkl. Messkonzept und modernster,
digitaler Messtechnik

e inkl. transparentem Abrechnungsservice
fur Strom, Wasser, Warme, E-Ladesdulen

* inkl. Monitoring Uber Anlagenperfor-
mance zur stetigen Leistungsoptimierung

Deutschlandweit sind wir der Partner fir
PV-Mieterstrom + digitales Submetering in
Immobilien ab 4 Wohneinheiten fir Wasser,
Waérme und auf Wunsch auch E-Ladesdulen.

Wir bieten Umsetzung & Finanzierung im
Komplettpaket mit transparenter Abrech-
nung der Energieverbrauche via App.

Mehr unter:
www.einhundert-energie.de

oder rufen Sie uns gerne an unter

0221 8887999 7.

EINHUNDERT Energie GmbH
Deutschlandweiter Mieterstromanbieter
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Auch TGA macht das Gebdude digital

Start-ups sind ausgesprochen wich-

tig, damit Unternehmen Antworten
auf ihre Fragen bekommen®, sagt Goar
Werner. Werner ist Geschiftsfithrer des
Aachen Building Experts e. V. (ABE). Das
interdisziplinare Kompetenznetzwerk fiir
innovatives Bauen vereint Mitglieder aus
der gesamten Bundesrepublik. Durch
Veranstaltungsformate wie die Fachta-
gung Smart Building Convention(SBC)
oder ,ABE meets the Start-ups® setzt
der ABE immer wieder Innovationsim-
pulse in der Bau- und Immobilienwirt-
schaft. ,In Deutschland werden aktuell
einige Smart Commercial Buildings ge-
plant und gebaut®, weiff Thomas Simon,
Geschiftsfithrender Gesellschafter der
ComConsult GmbH, die im Vorzeige-
projekt ,cube berlin“ die Infrastruktur
der smarten Komponenten plant und
umsetzt. ,Deutschland hat den Trend ein

N etzwerken und die Férderung von

wenig verschlafen, holt aber mit grof3en
Schritten auf. Dies zeigt auch die Vielzahl
neuer Produkte, die fast tiglich auf den
Markt drangen.“

Was ein Gebdude
konnen muss,
um smart zu sein

»Smart Building“ beschreibt die Au-
tomation und zentrale Bedienung der
Technik in Zweckgebduden, wie die in-
telligente Steuerung von Klimaanlage,
Aufziigen und Zugang zu Biiroetagen.
Statt mit einem Schliissel werden Tiiren
in einem Smart Building per Smartphone,
Sprachsteuerung oder Funktaster geoft-
net (Keyless Entry). Sensoren iibertragen
hierzu spezifische Rauminformationen
wie an eine App auf den mobilen Endge-
riten der Mitarbeiter. Auf dem Weg ins

Biiro werden per Smartphone Licht und
Heizung am Arbeitsplatz reguliert. Un-
genutzte Raume bleiben ungereinigt und
unbeheizt, was Betriebskosten senkt. Das
Smart Building entlastet von einfachen
Tatigkeiten und birgt Komfort und hohe
Einsparpotenziale, z. B. bei Kupfer und
Kabel, Steckdosen und Strom.

Ein Kernthema bildet die IT-Sicher-
heit: ,Im Umfeld smarter Gebédude steht
sie bisher nicht im Fokus der Branche.
Das muss sich dndern. Je smarter und
vernetzter ein Gebdude ist, umso gravie-
render sind die Auswirkungen eines Ha-
ckerangriffs, so Experte Simon. Daher
sei es wichtig, die IT-Planung mit einem
Cyber-Security-Konzept frithzeitig einzu-
binden.“ Die Kosten sind verglichen mit
den Gesamtkosten und dem potenziellen
Schaden verschwindend gering.”

Schon heute entstehen smarte Gebéu-
de, die einen Energieiiberschuss produzie-
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Internet of Things, Power over Ethernet & Kinstliche Intelligenz: Digitale Innovationen steigern
die Produktivitat der Bau- und Immobilienbranche. Sie werfen aber auch viele Fragen auf: Wie
schitze ich ein Smart Building vor Hackerangriffen? Sind alle Neuheiten fir Gebdude sinnvoll?

Fotos: Carpus+Partner AG; Sabine Schmidt

ren, wie ,The Edge“ in Amsterdam. An-
dere Vorzeigeprojekte, wie das Quartier
Heidestrafie in Berlin, zeigen die faszinie-
renden Moglichkeiten smarter Quartiere.

Kleine Unternehmen
und Start-ups als
Innovationstreiber

Innovationen kommen unter ande-
rem aus kleinen Unternehmen. Die mit
dem 2018 erstmals verliechenen ,ZIA
Office Award“ ausgezeichnete innova-
tive ,smartengine“-Technologie der
wtec GmbH, Bad Homburg, liefert die
Basis und Anwendungen fiir intelligente
Gebdude. ,,Unsere Sensoren sind iiber
ein einziges Datenkabel mit hersteller-
unabhédngigen LED-Leuchten vernetzt,
versorgen diese unterbrechungsfrei und
energiesparend mit Kleinspannung und

ersetzen mehrere Gebaudeinfrastruk-
turen, erldutert Henning von Gagern,
Senior Vice President Sales & Marketing
des Unternehmens. ,,Die Multisensoren
liefern SSL-verschliisselte Echtzeitdaten,
zu Raumnutzung, Helligkeit, Temperatur
und Stromverbrauch, und bidirektional
Bluetooth-Signale, etwa fiir eine Indoor-
Navigation®. Die IoT-Technologie hilft Un-
ternehmen, ihre Flichennutzung zu ver-
stehen und birgt hohe Einsparpotenziale
bei Strom- und Betriebskosten. Gesteuert
wird sie iiber eine nutzerfreundliche Ma-
nagementoberfliche oder eine Smart-
phone-App. Zu den Kunden zihlen bereits
Global Player wie Merck und REWE, seit
2012 realisierte wtec erfolgreich iiber 500
Projekte auf etwa 1,5 Millionen Quadrat-
metern. Von Gagern spricht auf der SBC
2019 zum Thema Smart Building Senso-
rik + Infrastruktur iiber Network Powered
Lighting.

Ein weiteres Beispiel bildet die Kol-
ner aedifion GmbH. Thre IoT-Plattform
fir komplexe Gebdudeautomations- und
Energiesysteme wird hochsten Sicher-
heitsanforderungen gerecht und ermog-
licht ,,plug-and-play“ die Anbindung be-
stehender Anlagentechnik. ,Wir 6ffnen
die Black-Box der gebdude- und energie-
systemtechnischen Anlagen und ermogli-
chen dem Nutzer damit uneingeschriankte
Interaktion,“ berichtet Griinder und CEO
Dr.-Ing. Johannes Fiitterer. ,,Hersteller-
tibergreifend lassen sich Werkzeuge zum
Monitoring, zur ingenieurtechnischen
Analyse und cloudbasierten Regelung
einsetzen und Gebdude und Energieanla-
gen damit effizienter betreiben,” ergénzt
Co-Founder und CFO Felix Dorner. Er
prasentiert die Anwendung auf der SBC
2019. aedifion war 2017 der erste Trager
des ABE-Awards. Mit dieser Auszeich-
nung fordert der ABE besondersinno- »

VERANSTALTUNG

SMART BUILDING CONVENTION
Die zweite SMART BUILDING
CONVENTION (SBC) findet am

16. und 17.10. in Aachen statt.
Sie bietet praxisnahe und um-
setzungsorientierte Vortrage und
Workshops zu aktuellen Themen
der TGA und digitaler Gebdude.

Programm und Anmeldung:
www.smart-building-convention.de

Links: Systemintegration und
digital unterstiitzte Services
werden integraler Bestandteil
in der Bauwirtschaft

Rechts: 2018 traf ABE
die Start-ups in der
DigitalChurch Aachen
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vative Geschaftsideen in der Baubranche.
In diesem Jahr wird die Auszeichnung am
Vorabend der SBC verliehen. Auch ein-
gesessene Unternehmen wie das jiingste
ABE-Mitglied Busch-Jaeger interessieren
sich stark fiir die Neuheiten in der Bran-
che: ,Unbestritten ist der Einzug der Digi-
talisierung in unseren Alltag. Fiir Gebaude
bedeutet das konkret die Vernetzung aller
Gewerke und das Entstehen neuer Funk-
tionalitdten und Geschiftsmodelle. Dies
ist nicht nur eine Herausforderung fiir
angestammte Hersteller, vielmehr werden
Systemintegration und digital unterstiitzte
Services integraler Bestandteil in der Bau-
wirtschaft werden’, so Stefan Ahlers, Lei-
tung Projektvertrieb. ,,Innovation erfolgt
heute vor allem auf der Losungs- und
Softwareebene. Das manifestiert sich etwa
am Erfolg unseres Systems Busch-Jaeger
Free@home im Smart Home-Bereich.“

Studiengang Smart
Building Engineering
schlieRt Ausbildungs-
licke in der TGA

Innovative Gebaudetechnik erfordert
neue Beratungs- und Planungskompe-
tenzen, die den traditionellen und den
innovativen Part abdecken. Der im Herbst
2018 an der FH Aachen neu gestartete
Studiengang Smart Building Engineering
(SBE) schlief3t hier eine Liicke und bildet
die dringend benétigten Fachleute aus.
Die enge Zusammenarbeit von Vertretern
der Bauwirtschaft und der FH Aachen im
Kompetenznetzwerk ABE hatte die Ein-
richtung des Studiengangs erméglicht.

Experten gehen davon aus, dass Smart
Building in zehn Jahren fester Bestandteil
von Gebduden sein werde. Ausreichend
Pilotprojekte beweisen den Bauherren
bereits den Nutzen. ,,Die Entwicklung zu
smarten Biirogebduden erlaubt flexiblere
Nutzung und orientiert sie dichter am
aktuellen Bedarf,“ so Thomas Simon.

Dr. Kerstin Burmeister, Aachen

Bert Wirtz, bis Juni 2019 erster Vorsitzender des ABE, verleiht 2018 Felix Dorner
und Dr. Johannes Fitterer, beide aedifion, den ersten ABE-Award fir ihre innova-
tive loT-Plattform (v. li.). Bild: Klaus Mertens, TEMA.

INTERVIEW MIT DR. CHRIS RICHTER

Die neue Art des Zusammenlebens

Die Quartiers-App ANIMUS ent-
stand als White-Label-Losung
fir Kunden aus der Wohnungs-
wirtschaft vom Projektent-
wickler bis zum Betreiber von
Studentenwohnheimen.

Was, Herr Dr. Richter, macht

ein Quartier smart? Ein smartes
Quartier bezeichnet die digitale
VerknGpfung zwischen Bewohnern,
Wohnraum, Immobilienverwaltung
und regionalen Servicedienstleis-
tern. Durch die Vernetzung der
Themen wird die Digitalisierung
greifbar. Daraus resultiert eine
neue Art des Zusammenlebens.

Wo liegt der Mehrwert eines
digitalisierten Quartiers? Das
digitale Nachbarschaftsnetzwerk
sowie die Anbindung und Binde-
lung von Services verankert fir die
Bewohner den Servicegedanken
in der Wohnimmobilie. Immobi-
lienunternehmen profitieren von
Kostensenkungen und optimierten
internen Prozessen. Beide Seiten
kénnen dber eine Plattform direkt
kommunizieren.

Was bietet die Quartiers-App
ANIMUS? ANIMUS verwaltet
Dokumente digital, unterstitzt den
sozialen Austausch der Bewohner
und stattet Wohn- und Gewer-
beimmobilien mit individuellen
Services aus. Hinzu kommen
innovative Losungen fir Smart
Home, E-Mobilitat und Verbrauchs-
daten. Damit vereint die App alle
Elemente eines digitalen Quartiers.

Dr. Chris Richter, Geschaftsfih-
rer der Animus GmbH & Co. KG
in Ratingen, referiert auf der
SBC 2019 in Aachen tber das
,Digitale Quartiersnetzwerk fir
Immobilienprojekte”.

Fotos: Klaus Mertens TEMA; ANIMUS
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Herr Dr. Abdallah, warum ist die Posi-
tion eines (DOs/CI0s in Immobilien-
unternehmen notwendig? Bei einem
europaweit fithrenden IT-Dienstleister
fiir die Immobilienwirtschaft wie Aareon
spielt die Position des CDOs eine wich-
tige Rolle, um den Kunden die richtigen
Antworten auf die digitalen Herausforde-
rungen zu liefern. Das kann zum Beispiel
die Bereitstellung eines umfassenden, voll
integrierten digitalen Okosystems sein,
das alle Stakeholder des Immobilien-
unternehmens vernetzt sowie die Ge-
schiftsprozesse automatisiert und flexi-
bel miteinander verkniipft. Der CDO ist
derjenige, der das Konzept des digitalen
Okosystems orchestriert.

Welche Ziele verfolgen Sie? Unser Ziel
ist es, europaweit mit unserem Angebots-
portfolio Aareon Smart World Mehrwerte
fiir unsere Kunden zu schaffen. Damit bie-
ten wir eine grofie Anzahl an Losungen
fiir CRM (Customer Relationship Ma-
nagement), SRM (Supplier Relationship
Management), BRM (Building Relation-
ship Management) und WRM (Workforce
Relationship Management).

Was tun Sie, um Liicken in digitalen
Kompetenzen zu schlieBen? Wir unter-
stiitzen Immobilienunternehmen mit un-
serem Beratungsangebot ,,Digital Trans-
formation Program® dabei, Fithrungskraf-
te und Mitarbeiter in Bezug auf die digitale
Transformation zu sensibilisieren und die
Digitalkompetenz weiter auszubauen.
Zudem haben wir eine digitale Marketing-
Plattform mit dem Namen ,,ROY“auf den
Markt gebracht, um digitale Prozesse ge-
meinsam mit unseren Kunden in einem
iterativen Ansatz zu gestalten, der Design
Thinking und wertorientierte Methoden
kombiniert. ROY zeigt konkret auf, wel-
che Wertschopfung die digitale Trans-
formation in der Immobilienwirtschaft
ermoglicht.

Was sind die wichtigsten Technologien,
an denen Sie arbeiten? Aareon verfolgt
Ideen zur Integration von neuen intelli-
genten Technologien, wie beispielsweise
den Einsatz von Drohnen bei der Ver-
kehrssicherung, die Nutzung von Chat-
bots sowie die Anbindung eines virtu-
ellen Assistenten im Rahmen der Mieter-
kommunikation.

Welche Rolle spielen diese in abseh-
barer Zeit? Die Losungen werden in
Zukunft immer smarter, indem sie die
digitalisierten Prozesse von Vermietern
und Verwaltern mithilfe von Kiinstlicher
Intelligenz, maschinellem Lernen und
Big-Data-Analyse optimieren kénnen.

Wie wichtig sind fiir Sie derzeit strate-
gische Partnerschaften mit PropTechs?
Diese sind sehr wichtig! Der Ausbau der
Aareon Smart World erfolgt neben Eigen-
entwicklungen und Akquisitionen insbe-
sondere in Kooperation beziehungsweise
Zusammenarbeit mit PropTechs und Ven-
tures. Bereits seit 2017 ist Aareon strate-
gischer Partner des blackprint PropTech
Booster, der zukunftsfiahige Start-ups im
immobilienwirtschaftlichen Umfeld f6r-
dert.

Wie werden lhrer Meinung nach lhre Be-
rufsbilder in zehn Jahren aussehen? Es
wird keine Grenze zwischen Technologie
und Sozialwissenschaft mehr geben. Der
CDO der Zukuntft sollte daher nicht nur
iiber Technologie- und Prozess-Know-
how verfiigen, sondern sich auch der Rolle
der Sozialwissenschaft bewusst sein. Denn
insbesondere diese kann dazu beitragen,
das digitale Erlebnis fiir die verschiedenen
Stakeholder zu erleichtern. Das ist die
néchste grofie Revolution, die die Kiinst-
liche Intelligenz fiir die Immobilienbran-
che bereithilt. «

Jorg Seifert, Freiburg

SERIE CDOs IM GESPRACH

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

TEIL 13 DR. IMAD ABDALLAH,
(DO der Aareon AG

IUR PERSON

Dr. Imad Abdallah

ist seit April 2019 Mitglied des Vor-
stands und Chief Digital and Ventures
Officer der Aareon AG. Er verantwortet
das Digital Solution Portfolio sowie die
Corporate Venture Strategy. Zuvor war
er Mitglied des International Board
der Aareon AG und als Head of Group
Strategy der Aareon AG tatig.
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Buchungsschluss fiir die nachste Ausgabe ist am 15. Oktober 2019.

ZIELGRUPPE IMMOBILIEN

Finanzierungsberater
Baufinanzierung B2B (m/w/d)
Interhyp Gruppe, Ludwigsburg
Job-ID 011018658

Biiroleitung (m/w/d)
Haus/Miet-Verwaltung
Hans Mohrmann, Freiburg
Job-ID 011142115

Bereichsleiter (w/m/d)
Immobilienverwaltung
Kommunaler Immobilien Service
(KIS) Eigenbetrieb der Landeshaupt-
stadt Potsdam, Potsdam

Job-1D 011176733

Architekt/Bauingenieur/Bautechni-
ker/Vermessungstechniker (m/w/d)
als Immobiliengutachter

Taunus Sparkasse, Bad Homburg
Job-1D 010814276

Hauptamtliches
Vorstandsmitglied (m/w/d)
WOHNSTATTEN CUXHAVEN EG,
Cuxhaven

Job-ID 011056285

Stadtplaner/Raumplaner (m/w/d)
Gemeinde Ganderkesee, Ganderkesee
Job-ID 011115727

Strategischer Facility Manager fiir
die Logistikstandorte (m/w/d)

Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG,
Neckarsulm

Job-ID 011018187

Architekt / Bauingenieur (m/w/d)
Projektumsetzung mit Schwer-
punkt Wohnungsbau

GBO Gemeinniitzige Baugesellschaft
mbH Offenbach, Offenbach am Main
Job-1D 011116661

Vorstand (m/w/d)
Altenaer Baugesellschaft AG, Altena
Job-1D 011227535

Projektleiter (m/w/d)
Baumanagement
Bezirkskliniken Mittelfranken,
Ansbach

Job-ID 011019131

Techniker/Meister (w/m/d) im Bau-
gewerbe, Garten- und Landschafts-
bau oder Bereich Kraftverkehr
Stadt Niirnberg, Niirnberg

Job-1D 011107774

Diplomingenieur/Master Versor-
gungstechnik (TGA) als Planungs-
leiter (m/w/d) fiir den schliissel-
fertigen Hochbau

HOCHTIEF Infrastructure GmbH, Essen
Job-ID 010912283

Job-ID eingeben und bewerben! Sie mochten eine Stellenanzeige

' BT aufgeben?
M1 Ilhr Ansprechpartner:
~ Michaela Freund

Tel. 0931 2791-777
stellenmarkt@haufe.de

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de
die gewiinschte Job-ID eintippen und

Sie gelangen direkt zu lhrem gewiinschten
Stellenangebot.

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de



HaAaUFE.Stellenmarkt

WIR SCHAFFEN
PERSPEKTIVEN —
FUR IHREN ERFOLG
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DER HAUFE STELLENMARKT
FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

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

HAUS/MIET-VERWALTUNG:
Wir suchen genau Sie!

Fur den Start einer eigenen Hausverwaltung (nur eigene Immo-
bilien, Private Office) in und um Freiburg (ca. 200 WE), suche ich
eine Buroleitung (m/w/d), die an einer langjahrigen Vertrauens-
stellung interessiert ist.

lhre Kompetenzen und Tatigkeitsbereiche sollten unter
anderem folgende Aufgaben umfassen:
« Vollstandige Debitoren- und Kreditorenbuchhaltung der
Mietverwaltung
* Erstellung der Betriebskostenabrechnungen, Erfassung Stammdaten
* Routiniertes Arbeiten mit einer Hausverwaltungssoftware,
Z. B. Haufe
* Erledigung von Mieter- und sonstigen Korrespondenzen
* Vergabe von Wartungs- und Reparaturauftragen.

lhr Profil:

* Mehrjahrige Berufserfahrung in der Mietverwaltung

* Eigeninitiative, Engagement, Mitarbeiterfuhrung, Flexibilitat,
Sorgfalt, Genauigkeit

* Routinierter Umgang mit MS Office, insbesondere Excel

* PKW Fuhrerschein

Geboten wird ein weit iberdurchschnittliches Einkommen zuziglich
Erfolgsprovision, ein attraktives BUro in der Freiburger Innenstadt
und ggf. eine Mitarbeiterwohnung. Ein kleines Stadtauto am Stand-
ort Freiburg ist ebenfalls verfiigbar.

Bewerbungen mit den dblichen Unterlagen erbitte ich bevorzugt
als E-Mail an folgende Anschrift: liegenschaft-fr@gmx.de

oder schriftlich z. Hd. von: Hans Mohrmann, Hahnhofstr. 12,

76530 Baden-Baden

Absolute Diskretion wird Ihnen zugesichert.

Suchen Sie hier:
www.stellenmarkt.haufe.de

HAUFE.Stellenmarkt

SCHON GEWUSST?

MIT DEM STELLENMARKT
VON HAUFE ...

.. GARANTIEREN WIR IHNEN

EINE HOHE REICHWEITE FUR IHR
STELLENANGEBOT AUF DEN HAUFE
PRINT- UND ONLINE-KANALEN.

Der Stellenmarkt fiir Fach- und Fiihrungskrafte
— Wir schaffen Perspektiven fiir Ihren Erfolg.

Suchen Sie hier:
www.stellenmarkt.haufe.de
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Das Gebdude wird eine Umsatzmaschine

,Der Immobilienboom ist noch lange nicht vorbei. Im Gegen-
teil. Wir stehen erst am Beginn einer neuen Ara - wie seiner-
zeit, als die Erfindung des iPhones plotzlich Geschaftsmodelle
mdglich machte, die bis dato unvorstellbar waren

Ill

Kal Pamtlkl ist Grinder und Geschaftsfuhrer von BitStone Capital - einem der ersten deutschen Venture-Capital-Investoren, die sich auf den
Bereich Real Estate Technology fokussieren. Vor BitStone trieb Kai Panitzki als Vorstand der Finlab AG die Digitalisierung der Finanzbranche voran. Er weild
daher um die Bedeutung des richtigen Zeitpunkts und die Herausforderungen, die die Transformation von traditionellen Branchen mit sich bringt.

Giganten und die ersten etablierten Player der Real-Estate-

Branche erkennen es deutlich: In der Digitalisierung von
Immobilien schlummern gewaltige Potenziale! Entsprechend
wird der Wandel von verschiedenen Seiten getrieben, und
Namen wie Amazon, Katerra, WeWork & Co sorgen fiir eine
grof3e Dynamik. Fiir die etablierten Player der Branche entste-
hen grofle Chancen — wenn sie strategisch klug in die richtigen
Technologien investieren. Meine Prognose: In den nichsten
zehn Jahren wird sich die - traditionell eher konservative —
Bau- und Immobilienwirtschaft stirker wandeln als in den
100 Jahren zuvor. Gleichzeitig wird sie zu einem der grofiten
Wachstumsfelder der digitalen Tech-Branche. In diesem gewal-
tigen Transformationsprozess wird im sprichwortlichen Sinne
kein Stein auf dem anderen bleiben.
Einen entscheidenden Impuls dazu geben die Menschen, die in
den Gebduden leben und arbeiten. Denn gerade ihr Nutzungs-
verhalten hat sich im Zuge des Internets und der Digitalisie-
rung des Alltags dramatisch gewandelt. Sie sind anspruchs-
voller, erwarten eine schnellere Befriedigung ihrer Wiinsche,
und maximale Transparenz ist fiir sie selbstverstindlich. Treue
zu einem Unternehmen ist dem raschen Wechsel des Anbieters
gewichen. Zunehmend iibertragt sich diese neue Digital-Men-
talitat auf Anforderungen an die Gebaudenutzung, sowohl im
privaten als auch im gewerblichen Bereich. Die Folge: Der Kun-
de steht absolut im Mittelpunkt. Nicht von ungefihr sind es
gerade die Unternehmen, die konsequente Kundenorientierung
bereits erfolgreich unter Beweis gestellt haben, die sich jetzt

Professionelle Investoren, Innovations-getriebene Tech-

mit ihrer Erfahrung, ihren Ressourcen und ihren Technologien
auf den néchsten groflen Wachstumsbereich stiirzen: ,,Smart
Building"

In der Immobilienwirtschaft habe
ich ein Déja-vu - sie erinnert mich an die
Telekommunikationsbranche

Die aktuelle Ausgangssituation der Immobilienwirtschaft
erinnert mich ganz deutlich an die Geschichte der Telekom-
munikation. Insbesondere an die Mobilkommunikation, friiher
»Mobilfunk® genannt. Bei der Prasentation der ersten digitalen
Handys konnte sich niemand vorstellen, dass nur wenige Jahre
spiter nahezu jeder Mensch ein solches Gerit besitzt.

Auch das hat kaum ein Experte vorhergesehen: Lag zu Beginn
der Léwenanteil des Umsatzes noch bei der Sprachtelefonie, so
hat sich dieses Verhaltnis umgekehrt — mit dem Siegeszug der
Smartphones, allen voran des revolutionédren iPhones. Inzwi-
schen ist die Ubertragung digitaler Daten der mit Abstand
grofite Umsatztreiber.

Der Grund dafiir sind die unzihligen neuen Dienste, die sich
noch zur Jahrtausendwende kaum jemand vorzustellen wagte.
Rund um das Smartphone entwickelten Unternehmen eine
vollig neue Welt abertausender unterschiedlichster mobiler
Anwendungen (,,Apps): von Internet-Shops tiber Spiele, So-
ziale Netze, Fotos und Videos, Gesundheit und Fitness bis hin
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zu Bildung. Wie das Handy heute wird das digital-intelligente
Gebéude von morgen eine Umsatzmaschine unvorstellbaren
Ausmafles werden! Nicht um das analoge, sondern um das
digitale Gebdude der Zukunft werden sich vollig neue Dienste
entwickeln. Und zwar nicht nur in den Bereichen Vermietung
und Verwaltung. Es werden innovative Angebote entstehen, die
wir heute nicht einmal erahnen kénnen.

Insbesondere ,,Smart Building Analytics®, also die Analyse
riesiger Datenmengen, wird — gepaart mit Kiinstlicher Intelli-
genz — vollig neue Dimensionen im Bau, der Verwaltung und
der Monetarisierung von Gebduden erdffnen. Bereits ,,Goo-
gle Analytics hat vorgemacht, wie Bauchentscheidungen im
Marketing durch harte Fakten optimiert werden. Ubertragen
auf die Immobilienbranche heifdt das: statt vager Schiatzungen
fundiertes Wissen {iber konkrete Nutzungsszenarien.

Ich bin mir sicher: Auf Basis gewaltiger, kostengiinstiger
Datenstrome wird es kiinftig Geschéftsmodelle geben, die wir
heute noch fiir ganzlich unmoglich halten. Auch die Wert-
schopfungstiefe wird sich vervielfachen. Die Chancen sind
gigantisch. Die gesamte Real-Estate-Branche steht unmittelbar
vor einem gewaltigen Umbruch, der die Strukturen nachhaltig
verandern wird.

Was wire, wenn die Immobilienwirtschaft die gleiche Entwick-
lung durchmacht wie die Handy-Branche? Dann diirfte der Im-
mobilienmarkt inklusive zahlreicher Services in den néachsten
15 Jahren explodieren, und zwar um den Faktor fiinf!

Ein riesiger Kuchen wird zu verteilen sein

Vor diesem Hintergrund kann wohl kaum von einer Immobi-
lienblase die Rede sein. Wir stehen — ganz im Gegenteil - erst
am Beginn einer nachhaltigen zyklischen Aufwirtsbewegung,
katalysiert durch die Digitalisierung. Erheblich gesteigert
werden Werte und Potenziale von Immobilien etwa durch
Effizienzverbesserungen. Digitale Technologien erlauben Ener-
gieeinsparung und bessere Auslastung rdumlicher Kapazititen.
Sie machen auch bislang noch unbekannte Dienstleistungen
moglich. Mit einem Anteil von 18 Prozent am Bruttoinlands-
produkt ist die Bauwirtschaft heute schon eine der tragenden
Séulen unseres Wohlstandes. Mit dem Fortschritt der Digi-
talisierung wird die Immobilienbranche in den kommenden
Jahren eine starkere Hebelwirkung fiir unsere Volkswirtschaft
entfalten als die meisten anderen Bereiche. Die Frage, wer sich
von diesem Kuchen in Zukunft die dicksten Stiicke abschnei-
den wird, entscheidet sich heute: Amazon & Co. oder die
(noch) etablierten Big Player der Branche? «
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Termine

Noch mehr Termine unter www.haufe.de/immobilien a

Veranstaltungen
23-25.10.2019

45, Fachgesprach zum Woh-
nungseigentum in Fischen
Fischen, 595 Euro, Evangelischer
Immobilienverband Deutschland,
Telefon 030 54711250
www.der-eid.de

14.11.2019

Tag der Wohnungswirtschaft 2019
Berlin, kostenlos, GdW Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V.,
Telefon 030 82403-152
www.web.gdw.de

06.11.2019

Der betreute Mieter

Dortmund, 295 Euro®/355 Euro™,
vhw - Bundesverband fir Wohnen
und Stadtentwicklung e. V.,
Telefon 030 390473-190
www.vhw.de

05.-06.11.2019

26. Handelsblatt Jahrestagung
Immobilienwirtschaft

Berlin, 2.300 Euro, EUROFORUM
Deutschland SE,

Telefon 0211 9686 3000
https://veranstaltungen.
handelsblatt.com/immobilien-
wirtschaft/

08.11.2019
IVD-Innovationsforum
Tegernsee, 269 Euro®/329 Euro™,
IVD-Institut, Telefon 089 29 08 200
www.ivd-sued.net

12.11.2019

14. DVFA Immobilien Forum
Frankfurt am Main, 295 Euro,
DVFA, Telefon 069 5000423155
www.dvfa.de

13.11.2019

Mapic 2019

Cannes (Frankreich), ab 799 Euro,
MAPIC, Telefon +33 179 71 96 08
www.mapic.com

13.11.2019
Verwalterforum ,WEG-Recht”
Frankenthal, 120 Euro®/150
Euro™, VDIV Rheinland-Pfalz/Saar-
land e. V, Telefon 06238-98358 13
www.vdiv-rps.de

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

Seminare
21.10.19

Gebauderecht - Grundlagen
und Uberblick

Berlin, 450 Euro™/650 Euro™, ZIA
Akademie, Telefon 030 2021585-0
www.zia-akademie.de

29.10.2019

Mietrecht: Rechtssicheres Mah-
nen, Klagen und Vollstrecken
Berlin, 350 Euro®/420 Euro™,
BBA - Akademie der Immobilien-
wirtschaft, Telefon 030 2308550
www.bba-campus.de

30.10.2019
Betriebskosten digital

Berlin, 473 Euro®/567 Euro™,
BBA - Akademie der Immobilien-
wirtschaft, Telefon 030 2308550
www.bba-campus.de

30.10.2019

Betriebskostenabrechnung
bei Wohnraum

Manchen, 640 Euro, Haufe Akade-
mie, Telefon 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/
immobilien

06.11.2019

Aktuelle Rechtsprechung

im Mietrecht

Hamburg, 89 Euro®/119 Euro™,
DDIVservice GmbH,

Telefon 030 3009679-0
www.ddiv.de

06-07.11.2019

Sicherer Umgang mit Schaden
an Gebaduden

Berlin, 1.180 Euro, Bauakademie
Berlin, Tel. 030 54997510
www.bauakademie.de

13.11.2019

Gewerbliches Mietrecht
2019/2020 fiir Immobilien-
profis

Stuttgart, 690 Euro, Haufe Akade-
mie, Telefon 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/
immobilien

07.11.2019

Heizkosten korrekt umlegen
und abrechnen

Minchen, 295 Euro®/ 355 Euro™,
vhw - Bundesverband fir Wohnen
und Stadtentwicklung e. V.,
Telefon 030 390473-190
www.vhw.de

07-08.11.2019
Wirtschaftlichkeit und Rendite
im Immobilienmanagement
Minchen, 1.090 Euro, Haufe Aka-
demie, Telefon 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/
immobilien

11.11.2019

Die effiziente Hausverwaltung
Berlin, 660 Euro, Haufe Akademie,
Telefon 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/
immobilien

11.-13.11.2019
Sachkunde fiir Immobilien-
makler

Manchen, 790 Euro, gtw Weiterbil-
dung fur die Immobilienwirtschaft,
Telefon 089 45234560
www.gtw.de

13.11.2019

Die Beendigung von Mietver-
héltnissen

Berlin, 295 Euro®/355 Euro™,
vhw - Bundesverband fiir Wohnen
und Stadtentwicklung e. V.,
Telefon 030 390473-190
www.vhw.de

14.-16.11.2019

Cash-Flow und Financial
Modeling fiir Immobilien
Manchen, 1.890%/1.990" Euro,
EBS Executive Education/REMI,
Telefon 0611 7102 1247
www.ebs-remi.de

18.11.2019

Abnahme und
Méngelanspriiche

Berlin, 320 Euro, Bauakademie
Berlin, Tel. 030 54997510
www.bauakademie.de

20.-22.11.2019
Technisches
Gebaudemanagement
Munchen, 1.075,63 Euro, gtw
Weiterbildung fur die Immobilien-
wirtschaft, Telefon 089 45234560
www.gtw.de

20.11.2019

Smartliving in Theorie
und Praxis

Berlin, 450 Euro®/650 Euro™,
ZIA Akademie,

Telefon 030 2021585-0
www.zia-akademie.de
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Erscheinungstermin:
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RETAIL

Ein Koloss
schlagt Wellen

Das Unibail - Radamco -
Westfieldcenter in Hamburgs
Hafencity hat Grofles vor.
Doch kann mit einem Kon-
zept, das seine Urspriinge in
den 1980er-Jahren hat, die
Zukunft der Shoppingcenter
in deutschen Stadten gestaltet
werden? Eine Bestandsauf-
nahme.

WEITERE THEMEN:

» Politikerlust = Investorenfrust? Zur Balance zwischen Politik und Immobilienwirtschaft
» Expo-Real-Nachlese. Wichtige Messeerkenntnisse zu bevorstehenden Verdnderungen
» Zeit zu Handeln! Die E-Rechnung wird bei der o6ffentlichen Hand verpflichtend
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13.12.2019
22.11.2019

Erscheinungstermin:
Anzeigenschluss:

IMMOBILIENPORTFOLIOS

Mehr als Rudis

Resterampe?

Im Wohnungsbereich gehen
die Objekte langsam aus. Was
machen die Kapitalgesell-
schaften, um an eintréagliche
Investitionsmoglichkeiten zu
kommen? Wie entwickeln sich
Share Deals angesichts sich
andernder Gesetzeslage? Und
wer sind die grofen Bestands-
halter aus der zweiten Reihe?

PlafSmanns
Baustelle
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London

Wolfgang Speer

Meine liebsten Urlaubsorte sind Stiédte. In ihnen entdecke ich immer wieder
Neues - selbst wenn ich schon mehrmals dort war. Das passiert insbesondere dann,
wenn ich mit unterschiedlichen Menschen reise. Dieses Jahr etwa war ich in Wien,
Hamburg, Amsterdam und London. Wann waren Sie dort? London war meine
letzte Destination. Ich kenne die Stadt von vielen Besuchen gut. Im August aber
war ich zum ersten Mal mit meiner 15-jahrigen Tochter dort. Ich habe die Stadt so
aus einer ganz neuen Perspektive erkundet. Wie lange waren Sie dort? Meistens
verbringe ich drei bis vier Tage in einer Stadt. Mit meiner Tochter war ich fiinf Tage
unterwegs. Wie sind Sie auf diesen Ort gestoBen? Zum ersten Mal 1994 im Rah-
men eines Schiileraustauschs. Seither bin ich von der Stadt begeistert. Was hat Sie
angezogen? Dieses Mal stand der Besuch unter einem besonderen Motto: Meine
Tochter ist ein grofler Harry-Potter-
Fan. Wir wollten auf den Spuren des
berithmten Zauberers wandeln. Was
waren lhre Aktivitaten dort? Zuerst
einmal die Stadt erkunden und ihre

-

" ..l'ﬂ"'#-'! e Highlights besichtigen: Buckingham
L] - 1‘{l'?‘l""rl A e —._- =

Palace, Tower Bridge und dergleichen.
Aber natiirlich sind wir auch zu den
Warner Bros. Studios gefahren. Wir
haben an einer speziellen Stadtfithrung
zu den Harry-Potter-Drehorten in Lon-
don teilgenommen. Was hat lhnen am
meisten Freude bereitet? Die Zeit mit
meiner Tochter zu verbringen. Beson-
ders war der gemeinsame Besuch des
Palace Theatre, um ,,Harry Potter and
the Cursed Child“ zu sehen. Welches
Erlebnis ist Ihnen am starksten im
Gedachtnis geblieben? Das strahlende
Gesicht meiner Tochter! Wir haben
ganz unverhoftt noch zwei Tickets fiir
die ansonsten monatelang ausverkaufte
Vorstellung bekommen. Warum wiir-
den Sie anderen Branchenkollegen
empfehlen dort hinzufahren? Die
Stadtentwicklung ist hochinteressant.
Insbesondere wenn man sich mit ihrer
Geschichte nach dem groflen Brand 1666 auseinandersetzt. Aber auch die letzten

20 Jahre mit Canary Wharf, Southwark, insbesondere mit The Shard und anderem,
finde ich sehr spannend. Wiirden Sie selbst diesen Ort noch einmal besuchen?
Jederzeit. Gliicklicherweise komme ich beruflich immer wieder nach London. Gibt
es dafiir schon konkrete Plane? Nein. Aber eines noch ist mir wichtig: Ich verfolge
die Brexit-Situation mit wachsender Sorge. Ich wiinsche mir sehr einen guten Aus-
gang fiir alle Beteiligten!

T

Londons Stadt-
entwicklung ist
hochinteressant -
besonders ihre
Geschichte nach dem
groRen Brand 1666."

,Besonders schén war das strah-
lende Gesicht meiner Tochter. Wir
haben ganz unverhofft noch zwei
Theatertickets fir eine ansonsten
monatelang ausverkaufte Vorstel-
lung bekommen.”
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HAUFE.

FUR EIN LACHELN IHRER
MIETER UND EIGENTUMER

Top-Services fiir Mieter und Eigentiimer sind nur ein Effekt der neuen digitalen Arbeits-
weise. Als Immobilienverwalter und Bestandshalter erleben Sie einen deutlich entspann-
teren Arbeitsalltag — mit neuen Freirdumen flr Ilhren Unternehmenserfolg.

MIT HAUFE STEHEN IHNEN ALLE MOGLICHKEITEN OFFEN

Heben Sie mit uns das Potenzial lhres Unternehmens! Als etablierter Branchenpartner
und digitaler Vorreiter verbinden wir moderne Softwareldsungen mit Beratung, Weiter-
bildung, Know-how sowie Prozess- und Fachwissen. So gerustet, konnen Sie sich um
die wesentlichen Aufgaben kiimmern. Fiir zufriedene Mieter und Eigentiimer.

www.haufe.de/realestate
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thanks to inflation protection and stable cash flows.
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