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Bedeutungsverlust der Sinne

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wieder mal eine interessante Mail: Ein Fensterhersteller wertet sein
Scheibenangebot ,deutlich® auf. Seine Standardscheiben werden kiinftig
serienmaflig mit Anti-Regengerdusch-Effekt geliefert. Wahrlich, ein
Quantensprung! Wenngleich, als Kind hatte ich mich beim Prasseln
immer so schon in meine Bettdecke eingewickelt und gelesen ...

Ein Freund hat sich einen Elektroroller gekauft, ich besichtige ihn.
Wahrscheinlich 6kologisch grandios, aber schon so ein bisschen anti-
septisch. In der gut aufgerdumten Garage vermisse ich den Geruch nach
| Schmierdl, den ich von frither her kenne.

Online-Veranstaltungen werden gerade gehypt und kiinftig sicher gute
Erfolge haben. Sie sind voll keimfrei. Und keiner riecht schlecht! Aber
wird da auch nur ein Deal zustande kommen? Opulente Absackerorgien
in Hinterzimmern, an deren Ende am frithen Morgen ein die Welt
veranderndes Megageschift steht — online nicht moglich. Gleiches gilt
aber auch fiir die kleineren Annéherungen, nonverbale, zuféllige und
trotzdem sinnstiftende. Das miissen sie fiir online noch erfinden.

Online-Smalltalk geht auch nicht so leicht. Vielleicht gibt es auch dafiir
Hilfen. Kommen sicher nach dem Impfstoft. Vielleicht werden aber auch
die Prisenzveranstaltungen kiinftig einfach antiseptischer.

Jit ALY

,Online-Veranstaltungen wer-
den gerade gehypt. Sie sind voll
keimfrei. Aber wird da auch nur
ein Deal zustande kommen?”
Dirk Labusch, Chefredakteur
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DER VERWALTER WIRD STARKER
Das Wohnungseigentumsgesetz erfahrt grundle-
gende Anderungen. Die Auswirkungen betreffen
fast alle Bereiche des derzeitigen Rechts.

IMBAS - Digitale Immobilienbewertung

Die Bewertung von Immobilien bietet wie kein anderer Bereich der
Immobilienwirtschaft Raum fiir statistische Modelle, maschinelles
Lernen und Methoden der kiinstlichen Intelligenz. Das Ergebnis ist
die Beschleunigung von Geschéftsprozessen durch effiziente
Digitalisierung.

Das Immobilienbewertungs- und Analysesystem IMBAS verknuipft
statistische Analysemethoden mit der Logik der Immobilienwirtschaft.
Unser Algorithmus verdichtet konomische, demographische und
immobilienwirtschaftliche Standort- und Marktdaten und erlaubt eine
wissenschaftlich fundierte Erstbewertung samtlicher Objektarten.

Bewerten auch Sie eigenhandig und zuverlassig Eigentumswohnungen,
Einfamilienhauser, Mietwohnungen, Biiro- oder Verkaufsflachen.
Analysieren Sie mit unseren interaktiven Dashboards lhre Immobilien-
portfolios oder priifen Sie die Voraussetzungen fiir Projektentwicklungen.

Melden Sie sich jetzt zu unseren Webinars und Produktvorstellungen
im November und Dezember an.

Oder ordern Sie einen unverbindlichen Test-Zugang.

www.fahrlaenderpartner.de
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aber Hidden Champions holen auf

Investitionen, Férdermittel, Arbeitskrafte, Lebensqualitat - Stadte, die in Sachen Digita-
lisierung ihre Hausaufgaben machen, sind mittlerweile deutlich im Vorteil. Hartnackig
Spitze im Digitalvergleich ist Hamburg. Wie schon 2019 fihrt die Alsterstadt auch den
jungsten Smart City Index der Bitkom an. Dafir hat der Digitalverband 81 Stadte nach
136 Parametern aus fiinf Kategorien analysiert. Besonders auffallig: die starke Dynamik.
Einige Stadte machten zehn bis 20 Platze gut - und langst nicht nur Grol3stadte. Das
zeige, so die Bitkom, dass auch Kommunen mit mauer Finanzkraft in einzelnen digitalen
Aspekten aufholen konnen, wenn nur der Wille dazu da ist.
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GREEN DEAL

EU kiindigt Renovie-
rungswelle an

Die EU-Kommission will eine
»Renovierungswelle“ lostre-
ten, um den Gebaudebestand
klimafit zu machen. In einem
neuen Strategiepapier gibt
die Kommission zunéchst die
grobe Richtung fiir die ,,Reno-
vierungswelle“ im Rahmen des
Green Deals vor. Konkrete (na-
tionale) Gesetze sollen in den
kommenden Monaten folgen.
Bis zu 160.000 zusitzliche grii-
ne Arbeitsplatze im Baugewer-
be konnten entstehen, gibt die
Briisseler Behorde an. Betrof-
fen sind in der EU 35 Millionen
Gebiude, die bis 2030 saniert
werden miissen. Dafiir muss
sich die Renovierungsquote
im Bestand binnen zehn Jahren
mindestens verdoppeln: Statt
bisher ein Prozent pro Jahr sol-
len laut EU-Kommission zwei
Prozent modernisiert werden.

0%

aller Fiihrungskrafte in

der Immobilienwirtschaft
gehen in den ndchsten fiinf
bis sieben Jahren in Rente.
Ludem fehlen schon in knapp
1wei von drei Unternehmen
Fachkrafte, heiBt es in der
aktuellen Personalentwick-
lungsstudie des Europdischen
Bildungszentrums (EBZ).
I
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FUR EINE RIGOROSE BODENPOLITIK

Die Hamburger Volksinitiativen ,,Boden und Wohnungen behalten. Hamburg sozial gestalten” und ,Neubaumieten auf stadtischem
Grund” verbuchen einen ersten Erfolg: FUr ihre Forderung nach einem Verkaufsverbot von stadtischen Grundstiicken (und hin zur Erbbaurechtsver-
gabe) sowie einer 100-Prozent-Sozialbauquote haben sie bis Mitte Oktober knapp 30.000 Unterschriften gesammelt. Der Senat im Hamburger Rathaus
hat nun einen Monat Zeit, die Listen zu prifen: Bei 10.000 gultigen Unterzeichnern pro Initiative werden die Forderungen an die Burgerschaft weiterge-
leitet - diese kannte dann ein Gesetz beschlieBen, muss es aber nicht. Lehnt die Birgerschaft ab, konnen die Initiativen ein Volksbegehren anstrengen.

TROTZ UND WEGEN CORONA ‘

Auslandische Investoren lieben Deutschland

Deutschland ist einer der wichtigsten Ak-
teure bei Immobilientransaktionen am
globalen gewerblichen Investmentmarkt.
Umgekehrt ist der deutsche Immobilien-
markt — und da vor allem die Assetklas-
sen Wohnen, Logistik und Biiro — wegen
der langfristigen Chancen heif8 begehrt
bei Investoren aus dem In- und Ausland.
Das stellt der Immobilienberater Knight
Frank in seinem ,,Active Capital Report®
fest. ,,Blickt man auf die Fiinf-Jahres-Busi-
nesspldne internationaler Anleger, stehen
den fithrenden deutschen Metropolregi-
onen im kommenden Jahr eine Vielzahl
an Tradings ins Haus", heif3t es da.

Deutschland war eines der wenigen Lan-
der, die zwischen dem zweiten Quartal
2019 und dem zweiten Quartal 2020 Zu-
wichse bei den grenziiberschreitenden
Transaktionen verzeichneten: Im zweiten
Quartal 2020 beliefen sich die Kapitalfliis-
se in den deutschen Gewerbeimmobilien-
markt auf 16,6 Milliarden US-Dollar - ein
Plus von 27 Prozent zum Vorjahresquartal
(siehe auch Grafik). Damit ist Deutschland
— hier wurde grenziiberschreitendes und
inldndisches Kapital berticksichtigt — mitt-
lerweile das zweitbeliebteste Ziel globaler
Immobilienanleger, nach den USA mit
32,3 Milliarden US-Dollar Investment-
volumen in diesem Zeitraum. ,,Deutsch-
land bleibt aufgrund seiner Marktstabilitat

Auf europdischer Ebene ist Deutschland
sektoreniibergreifend ,Marktfihrer” in
sachen Kapitalzuflisse. Die starksten Zu-
wachse erzielten dabei laut Knight Frank:

Wohnen” + 6 6 0/0

Senioren- und

Pflegeimmobilien  +41%
Buroimmobilien +11%
Industrie +10%

“Dazu zahlen Multi-Tenant-Objekte ab zehn Mieteinheiten, Seni-
oren- und Studentenwohnen sowie der soziale Wohnungsbau.

und Widerstandskraft einer der attrak-
tivsten Investitionsstandorte fiir globales
Kapital®, sagt Ole Sauer, Managing Partner
bei Knight Frank. Er geht davon aus, dass
Deutschland nach Grof3britannien auch
2021 das zweitattraktivste Ziel US-ame-
rikanischer Anleger in Europa sein wird.

KOLUMNE

Und schwups verschwindet ,y ‘% ""‘F
alles im Schwarzen Loch '?i £

Frank Peter Unterreiner

Diese fiirchterliche Pandemie ist wie ein Schwarzes Loch. Corona verschlingt
jede Veranstaltung, die ihr zu nahe kommt. Schwups, abgesagt und weg ist
sie. Manchmal lasst das Virus die Veranstaltung zappeln. Dann wird sie erst
einmal verschoben, wie die Mipim und die Expo Real in diesem Jahr.

Was hatten wir uns auf das Branchentreffen in Miinchen gefreut! Darauf,
wieder einige Bekannte aus der Immobilienbranche live zu sehen — wenn auch
mit Mundschutz und Abstand. Erinnerungen an die erste, ebenfalls iiber-
schaubare Expo Real 1998 im MOC Munich Order Center kamen hoch. Aber
schwups, weg war sie. Verschwunden im Schwarzen Loch lief8 sie ein solches
im Terminkalender zuriick. Die Woche darauf fielen hotspotbedingt zwei
weitere regionale Veranstaltungen aus unserem Kalender der Pandemie zum
Opfer. Wie geht es weiter? Wann konnen wir uns wieder treffen und austau-
schen? Welche Formate iiberleben? Alles scheint in Frage gestellt. Sehen wir
uns 2021 in Cannes auf der Mipim? Alles andere als sicher. Verschoben ist die
Grof3veranstaltung ja schon von Mirz auf Juni.

Selbst wir haben dieses Jahr schon rund ein halbes Dutzend Fliige und
Hotelaufenthalte umbuchen oder absagen miissen und sind auf hohen
Stornokosten sitzengeblieben. Wie geht es hier erst Unternehmen mit vielen
Beschiftigten? Wie Ausstellern mit hohen vergeblichen Aufwendungen fiir
ihre Stdnde auf der Mipim und Expo Real? Weg. Verschwunden im Schwar-
zen Loch. Nein, das macht so keinen Spafl mehr. Selbstverstidndlich sind die
verstorbenen und gesundheitlich beeintrachtigten Menschen das mit Abstand
allerschlimmste Ubel von Corona, deswegen sind Einschrinkungen wie
ausfallende Messen und Kongresse richtig. Doch auch die wirtschaftlichen
Schédden sind immens. Gerade die Immobilienbranche lebt vom Austausch
und Sich-Vernetzen wie vielleicht keine zweite.

Mehr zum Thema lesen Sie unter ,Fehlende Echokammer” auf Seite 12
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Wen betrifft es vorrangig:

a Investoren/Entwicklung

a Wohnungswirtschaft

www.haufe.de/immobilien 11.2020 9

Stddte/Kommunen

Plane aus Brissel und Berlin zu neuen Gesetzen beeinflussen die

Immobilienwirtschaft. Eine Ubersicht iiber die wichtigsten Entwiirfe

und Vorhaben, die in Balde Realitdt werden (kdnnten).

BERLIN

BauGB-Novelle,
Baulandmobilisierungsgesetz

Mit dem Baulandmobilisierungs-
gesetz sollten urspringlich Baugebote,
kommunale Vorkaufsrechte und
Umwandlungsverbote ausgeweitet
werden. Nach langen Verhandlungen
wurden diese Regulierungen im aktu-
ellen Entwurf wieder weitestgehend
gestrichen. Planungs- und Baube-
schleunigung wurden trotzdem unzu-
reichend bertcksichtigt, ebenso bietet
der Entwurf noch keine ausreichenden
Antworten auf das leider durch Corona
zu befirchtende Innenstadtsterben.

Brennstoffemissionshandels-
gesetz, BEHG

Mit dem Brennstoffemissionshandels-
gesetz war ein Emissionshandel fir
die Sektoren Warme und Verkehr ab
dem Jahr 2021 eingefihrt worden.
Der Bundesrat hatte 2019 wegen
steuergesetzlicher Regelungen zur
Umsetzung des Klimapakets 2030 den
Vermittlungsausschuss angerufen.

Im Rahmen dieses Vermittlungsver-
fahrens hatten sich Bundestag und
Bundesrat auf eine Erhéhung der Zer-
tifikatspreise verstandigt. Der im Okto-
ber vom Bundestag final beschlossene
Gesetzentwurf setzt diese Ankiindi-
gung um. Die zusatzlichen Erlose aus
dem Brennstoffemissionshandel sollen
unter anderem zur Senkung der Um-
lage nach dem Erneuerbare-Energien-
Gesetz (EEG) verwendet werden.

C0,-Bepreisung,

begrenzte Umlagefahigkeit

Die Bundesregierung will eine
begrenzte Umlagefahigkeit der CO,-
Bepreisung prifen. Dies soll zu einer
doppelten Anreizwirkung fhren: fur
Mieter zu energieeffizientem Verhal-
ten und fur Vermieter zu Investitionen
in klimaschonende Heizungssysteme
bzw. energetische Sanierungen. Einige
SPD-gefihrte Bundesministerien
haben ein Eckpunktepapier vorgelegt,

-

das eine pauschale Begrenzung der
Umlagefahigkeit der CO,-Bepreisung
auf 50 % vorsieht. Der ZIA lehnt

den Vorschlag ab. Der energetische
Zustand von Wohn- und Gewerbeim-
mobilien muss bei der Ausgestaltung
der Umlagefahigkeit Berticksichtigung
finden. Je besser der energetische
Zustand einer Immobilie, desto héher
muss die Umlagefahigkeit sein.

bis 6 der EU-Gebauderichtlinie in
nationales Recht um. Der ZIA unter-
stitzt die Bundesregierung in ihrer
Bestrebung, die EU-Richtlinie eins zu
eins umzusetzen und Gebdudeeigen-
timern keine dartber hinausgehen-
den Verpflichtungen aufzuerlegen.
Besonders setzt sich der ZIA fir eine
intelligente Forderkulisse zur Unter-
stitzung der Markthochlaufphase ein.

Effiziente Gebaude,
Bundesforderung BEG

Mit der neu konzipierten Bundesfor-
derung fur effiziente Gebaude (BEG)
sollen die bestehenden investiven
Forderprogramme im Gebdudebereich
zu einem einzigen, umfassenden und
modernisierten Forderangebot gebin-
delt und inhaltlich optimiert werden.
Der ZIA fordert, dass kunftig auch
Wirtschaftsimmobilien in starkerem
MaRe Fordermittel erhalten konnen.

GEIG, Gebdude-integrierte Lade-
infrastruktur, Umsetzung EPBD

Mit diesem Gesetz sollen die Voraus-
setzungen dafir geschaffen werden,
den Ausbau der Leitungs- und Lade-
infrastruktur fur die Elektromobilitat
im Gebdudebereich zu beschleunigen.
Das Gesetz setzt Artikel 8 Absatz 2

Grunderwerbsteuer, Share Deals

Die von der Finanzministerkonferenz
am 29. November 2018 beschlossenen
MaRnahmen zur Reformierung der
grunderwerbsteuerlichen Behandlung
von Share Deals wurden am 31. Juli
2019 vom Bundeskabinett verab-
schiedet. Danach ist insbesondere die
Schaffung eines neuen Ergdnzungstat-
bestands fur Kapitalgesellschaften, die
Absenkung der relevanten Beteiligungs-
hohen auf 90 % sowie die Verlénge-
rung der Haltefristen vorgesehen. Nach
massiver Kritik an dem eingebrachten
Gesetzesentwurf und Warnung ins-
besondere vor den zu befirchtenden
Kollateralschaden konnte bis Redakti-
onsschluss noch keine Einigung zu einer
Neuregelung erzielt werden.

Fortsetzung auf Seite 10 3
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a Investoren/Entwicklung

a Wohnungswirtschaft

Stadte/Kommunen

Grundsteuerreform

Ende 2019 wurde die Grundsteuer-
reform auf Bundesebene in Form
einer wertabhangigen Berechnung
des Grundsteuerwerts im Ertrags- bzw.
Sachwertverfahren verabschiedet.

Die Bundeslander sind durch die in
der Grundgesetzénderung enthaltene
Landeroffnungsklausel in der Lage,
nun ein eigenes Bewertungsverfahren
auf Landerebene einzufihren. Die
Erhebung der Grundsteuer darf frihe-
stens fur Zeitrdume ab dem 1. Januar
2025 nach dem neuen Recht erfolgen.
Bisher haben sich Baden-Wirttemberg
(Bodenwertmodell), Bayern (Flachen-
modell), Hamburg (Wohnlagemodell),
Hessen (Flachenmodell mit einfachem
Faktorverfahren), Niedersachsen
(Flachen-Lage-Modell) und Sachsen
(Bundesmodell mit Abweichung bei
Steuermesszahlen) zur Nutzung der
Landeroffnungsklausel bekannt.

Grundsteuer C

Unabhéngig von der Grundsteuer-
reform wurde aufgrund der Verein-
barungen im Koalitionsvertrag die
Einfihrung einer Grundsteuer C vom
Bundestag und Bundesrat Ende des
Jahres 2019 beschlossen. Gemeinden
erhalten so ab 2025 die Maglichkeit,
aus stadtebaulichen Grunden far bau-
reife Grundstiicke einen einheitlichen
und gegeniber dem Hebesatz fur die
Ubrigen Grundstiicke hoheren Hebe-
satz festlegen zu konnen. Das Gesetz
tritt am 1. Januar 2025 in Kraft.

Heizkostenverordnung

Ende 2018 trat die europdische Ener-
gieeffizienzrichtlinie in Kraft. Die Bun-
desregierung plant eine Eins-zu-eins-
Umsetzung der EU-Richtlinie durch die
Novellierung der Heizkostenverord-
nung. Den Mietern sollen Informa-
tionen zum Verbrauch von Warme
und Warmwasser kinftig unterjahrig
bereitgestellt werden kénnen, neu
installierte Warmemengenzahler und
Heizkostenverteiler sollen ab dem 25.
Oktober 2020 fernablesbar sein und
bereits vorhandene, nicht fernables-
bare Zahler und Heizkostenverteiler
bis zum 1. Januar 2027 nachgeristet
oder gegen fernablesbare Modelle
ausgetauscht werden.

Jahressteuergesetz 2020

Mit einer Anderung des § 21 Absatz
2 Satz 1 EStG-E soll die Grenze fir die
generelle Aufteilung der Wohnraum-
berlassung in einen entgeltlich und
in einen unentgeltlich vermieteten Teil
von 66 auf 50 Prozent der ortstib-
lichen Miete herabgesetzt werden.
Hiermit soll dem Umstand der vie-
lerorts steigenden Mieten Rechnung
getragen werden. Betragt die Miete
50 Prozent und mehr, jedoch weniger
als 66 Prozent der ortsblichen Miete,
ist nach der geplanten Neuregelung
eine Totaliberschussprognoseprifung
vorzunehmen. Bei positivem Ergebnis
ist der volle Werbungskostenabzug
moglich. Andernfalls konnen die
Werbungskosten anteilig fur den ent-
geltlich vermieteten Teil abgezogen
werden.

Lobbyregistergesetz

Entwurf der Fraktionen CDU/CSU und
SPD eines Gesetzes zur Einfihrung
eines Lobbyregisters beim Deutschen
Bundestag und zur Anderung des
Gesetzes Gber Ordnungswidrig-
keiten (Lobbyregistergesetz). Dieser
Gesetzentwurf enthalt unterschied-
liche Maknahmen mit dem Ziel, die
Vertretung von Interessen mit hohen
Transparenzerfordernissen in Einklang
zu bringen.

Mieterstromgesetz/EEG

Das BMWi hat den lang erwarteten
Gesetzentwurf fir eine Novellierung
des EEG vorgelegt. Mit dem EEG 2021
sollen zentrale Weichen zum Erreichen
des Ziels eines 65-Prozent-Anteils
erneuerbarer Energien am Stromver-
brauch im Jahr 2030 gestellt werden.
Es werden Verbesserungen der
Rahmenbedingungen fir Mieterstrom-
modelle vorgenommen. Angesichts
der im EEG 2021 enthaltenen Ziel-
setzung einer Verdoppelung der instal-
lierten Leistung bei der Photovoltaik
auf 100 GW im Jahr 2030 sind diese
ersten Verbesserungen beim Mieter-
strom jedoch nicht ausreichend. Ohne
die Nutzung der enormen Potenziale
von Dachflachen auf Wohn- sowie

auf Wirtschaftsimmobilien ist dieses
Ziel aus Sicht des ZIA nicht erreichbar.
Der ZIA fordert die Bundesregierung
und den Bundestag auf, zeitnah
praxisgerechte Veranderungen am

Gesetzentwurf vorzulegen, damit
dringend notwendige Investitionen in
die lokale Stromerzeugung, insbeson-
dere durch Photovoltaik-Anlagen und
Blockheizkraftwerke, zur Umsetzung
von Mieterstromprojekten und Elektro-
mobilitatskonzepten maglich werden.

Mietspiegelreform
(verbandsanhdrung)

Die zukunftig maRgeblichen wissen-
schaftlichen Grundsétze zur Erstellung
von qualifizierten Mietspiegeln sollen
in einer Mietspiegelverordnung
konkretisiert werden. Hierzu wird die
Ermachtigung fur den Erlass dieser
Rechtsverordnung klarer gefasst.
Zusétzlich wird bestimmt, dass ein
Mietspiegel, der den Anforderungen
entspricht, die eine solche Verordnung
an qualifizierte Mietspiegel richtet, als
nach wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt gilt.

Telekommunikationsgesetz

(TKG Novelle)

Die Streichung der Umlagefdhig-

keit von Kabelgebthren wére eine
schwere Hypothek fir den weiteren
Breitbandausbau in Deutschland. Die
derzeitige Gesetzeslage ermdglicht
zum einen durch die groBe Zahl an
Vertragsabschlissen ginstige Preise
und zum anderen der Wohnungswirt-
schaft, mit den Erlosen den Breitband-
ausbau voranzutreiben.

Wertermittlungsrecht, Novellierung
Der Entwurf der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (Immo-
WertV) wurde im Juni 2020 beraten. In
Kirze ist mit einer zweiten Konsultati-
onsrunde inkl. Anhérung zu rechnen.
Die Verordnung wird voraussichtlich
bis Mitte 2021 in Kraft treten.

Im derzeitigen Entwurf ist die eta-
blierte und international anerkannte
Bewertungspraxis noch nicht hinrei-
chend beriicksichtigt. Insbesondere
ist eine mogliche Vereinheitlichung
wesentlich von der Qualitat der gefor-
derten Datengrundlage, hier u.a. der
Ausstattung der Gutachterausschisse,
abhéngig. Diese verfiigen jedoch tber
hachst volatile finanzielle und per-
sonelle Mdglichkeiten zur Ableitung
anzuwendender Daten. Auch deshalb
bedarf der Entwurf zahlreicher grund-
legender Anderungen.




BRUSSEL

Basel Ill Finalisierung, Basel IV

Laut einer Studie der Europdischen
Bankenaufsichtsbehorde EBA missen
europdische Banken nach Umsetzung
des Basel-lll-Finalisierungspakets von
einem zusétzlichen Eigenkapitalbe-
darf in Hohe von mindestens 135
Mrd. Euro ausgehen. Dies entspricht
einer Erhéhung von 24 %. Deutsche
Banken sind hiervon noch starker
betroffen (knapp 40 %). Der GroRteil
der zusatzlichen Kapitalanforderungen
ist auf die Auswirkungen des so
genannten Output-Floors zuriickzufih-
ren. Vor allem GroBbanken werden
dadurch abgestraft. Eine Eins-zu-eins-
Umsetzung konnte zu einem starken
Konsolidierungseffekt im Bankensek-
tor fuhren und auch schlechtere Finan-
zierungskonditionen bedeuten. Der
Umsetzungsentwurf der Europdischen
Kommission wird voraussichtlich im
ersten Quartal 2021 erscheinen.

Green Deal

Der ,Green Deal” der EU-Kommission
soll zu einer effizienteren Ressourcen-
nutzung beitragen, den Aufbau einer
sauberen und kreislauforientierten
Wirtschaft unterstitzen sowie Bio-
diversitat und die Umwelt schit-

zen. Dabei soll ein ,gerechter und
inklusiver Ubergang gelingen” und
insbesondere fir besonders betroffene
Regionen erreicht werden. Als Kern-
element strebt die EU Klimaneutralitt
bis 2050 an. Die Strategie sieht einen
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Hauptantrage: Produktdesign, Befa-
higung von Verbrauchern und 6ffentli-
chen Kaufern und groBere ,Zirkulari-
tat” in den Produktionsprozessen. Am
14. September 2020 verdffentlichte
die Kommission einen Fahrplan fur
die Initiative fur nachhaltige Produkte.
Gesetzesvorschlag voraussichtlich im
vierten Quartal 2021.

Recovery Plan Next Generation EU
Unter anderem geht es um Aufsto-
ckung der Mittel fur die energetische
Gebaudesanierung. Derzeit stocken
die Verhandlungen zwischen Kommis-
sion, Rat und Parlament sowohl fir
diese Programme wie auch fir das
EU-Gesamt-Budget 2021-2027 (mehr-
jahriger Finanzrahmen, MFR).

Strukturfondsverordnungen (EU)
Fur die kommende Forderperiode bie-
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und sozialer Zusammenhalt forderfs-
hige Malinahmen an. Die Forderung
stadtischer Projekte wird mit mindes-
tens 8 % der EFRE-Mittel auf nationaler
Ebene festgeschrieben; ein erheblicher
Abfall der EU-Kofinanzierungssatze auf
40 % fur die alten Bundeslander (aus-
genommen Trier und Lineburg) und
60 % fur die ostdeutschen Bundeslan-
der (ausgenommen Leipzig).

Taxonomie-Verordnung

Wurde am 22. Juni 2020 verabschie-
det und tritt sofort in Kraft. Ziel ist

die Einfuhrung eines Klassifikations-
systems fur okologisch nachhaltige
Wirtschaftstatigkeit in der EU.
Voraussetzung fur die Einstufung einer
Wirtschaftstatigkeit als okologisch
nachhaltig ist u.a., dass sie einen we-
sentlichen Beitrag zur Verwirklichung
eines oder mehrerer der festgelegten

aktiven Beitrag aller Wirtschaftssek- (N ] ten die Verordnungen insbesondere im Umweltziele leistet (z.B. Klimaschutz,
toren vor, unter anderem die Erho- Bereich Forschung und Innovation, KMU, Anpassung an den Klimawandel, Uber-
hung der Gebdude-Energieeffizienz. Energie- und Klimawandel, Fortbildung gang zur Kreislaufwirtschaft).
m Klimagesetz/2030 Target Plan
Zur Erreichung des vorgenannten far
[ N ] 2050 angestrebten Ziels der Klima- ANIEIGE
neutralitat schlug die EU-Kommission
am 4. Mdrz 2020 das EU-Klimagesetz
vor. Dessen - nunmehr erhghte -
Zielvorgabe ist es, bis 2030 den ’
Treibhausgas-AusstoR in der EU um Senatsverwaltung .
mindestens 55 % gegeniber 1990 , S Wohnes ‘ bemrm
zu senken. Weitere legislative Umset- ,
zungsvorschldge wie Lastenverteilung, °
Ziele fur Effizienz und Energie- , MletendeCkel.
verbrauch etc. werden bis Juni 2021 °
geprit /, Auskunftspflicht.
Kreislaufwirtschaft, - f I I I
m neuerAktionsplan , Harte a rege ungen.
Dieser baut auf den MaBnahmen auf, . . - . . ..
die seit 2015 durchgefihrt wurden, / Was darf ich, was muss ich tun? Finden Sie als Vermietende/r verlasslich und auf
und stdtzt sich auf die folgenden > einen Blick heraus, was der Mietendeckel fiir Ihre Immobilien bedeutet, welche
Rechte Sie haben und welche Pflichten gegeniiber Mietenden bestehen. Nutzen Sie
fallbezogene Musterbriefe fiir Vermietende. Das alles unter: mietendeckel.berlin.de
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Fehlende Echokammer

o

reaL

kay. Es ist nun doch so gekommen,

wie es die Branche zwar keineswegs

gehoftt, aber dennoch befiirchtet hat-
te. Nachdem das Branchengroflereignis
Expo Real um zwei Wochen verschoben
als abgespeckter Expo Real Hybrid Sum-
mit hitte stattfinden sollen — war auch
dieser 36 Stunden vor Beginn Makulatur.
Kurzfristig abgesagt von der Messe Miin-
chen wegen der dann erfolgten Einstu-
fung Miinchens als Corona-Risikogebiet.
In der knapp gehaltenen Mail der Messe
Miinchen mit der Absage wurde auch auf
den ebenso kurzfristig erklarten Verzicht
zahlreicher Teilnehmer aufgrund der sich
weiter verschirfenden Covid-19-Situation
in ganz Deutschland und in anderen Lan-
dern Europas verwiesen.

GroRe Enttduschung Uber
die Kurzfristigkeit der
Absage

So standen dann diejenigen, die noch
entschlossen zur Anreise waren, an jenem
Montagabend etwas ungldubig vor ihren
gepackten Koffern. In einer Stimmung
zwischen tief sitzender Enttduschung und
aufkeimender Vernunft packten alle die
Koffer wieder aus, sagten die gebuchten
Hotels, die vereinbarten Termine und
vorbereiteten Podiumsdiskussionen wie-
der ab. So auch Kai Wolfram, Geschafts-
fithrender Gesellschafter und Managing
Partner, Engel & Volkers Investment
Consulting: ,,Ich bin ein Fan der Expo
und wire auch bereit gewesen - trotz der
fragwiirdigen Preisgestaltung - fiir einen
Tag in Miinchen vorbeizuschauen.“ Auch
Claus P. Thomas, CEO Germany von BNP
Paribas Real Estate Investment Manage-
ment, hitte es gefreut, selbst in Miinchen
teilzunehmen. ,Nach Monaten iiber-
wiegend am Telefon und Bildschirm®, so
Thomas, ,wire es schon gewesen, zumin-

Daniela Reich

Stellvertretende Vorsitzende der Geschaftsfiihrung EPPLE GmbH

,Unsere Branche lebt vom Kontakt zum Menschen. Das gilt fur die Akquise von

Wahl, und daher vermissen wir auch den Austausch auf der Expo Real.

den vergangenen Monaten konnten wir feststellen, dass vieles auch digital sehr

eben mehr als ein bindrer Prozess.”

Grundstiicken ebenso wie fur die Abstimmungen mit Architekten oder Amtern und
nicht zuletzt fir den Verkauf unserer Wohnungen an die Menschen, die spater darin
leben werden. FUr uns ist das personliche Gesprach stets das bevorzugte Mittel der

Gleichwohl halten wir es zurzeit fur ein Gebot der Vernunft, Abstand zu wahren. In

qut funktioniert - ob es interne Besprechungen sind, virtuelle Besichtigungen oder
Kaufvertragsbesprechungen. Selbst eine Birgerbeteiligung zu einem zentralen Areal
in Heidelberg haben wir digital abgehalten. Uber 110 Birgerinnen und Burger haben
das Angebot genutzt, sich iber Zoom einzuloggen. In jeweils drei Arbeitsgruppen
hatten sie die Gelegenheit, ihre Meinung kundzutun und Fragen zu stellen. Es war
eine Uberaus konstruktive digitale Diskussion, wie auch die Vertreter der Stadt zufrie-
den festgestellt haben. Nichtsdestotrotz freuen wir uns darauf, uns hoffentlich bald
wieder mehr von Angesicht zu Angesicht austauschen zu kénnen. Denn wenn es um
komplexe Verhandlungen, um Atmospharisches und um das Knipfen neuer Kontakte
geht, ist das analoge Gesprach dem digitalen immer noch Gberlegen. Das Leben ist

\

Sascha Klaus

Vorstandsvorsitzender Berlin Hyp,
Immobilienfinanzierer

,Eins vorweq: Wir alle vermissen den per-
sonlichen Austausch auf den Messen und
Immobilientreffs mit unseren Kunden und in
der Branche, wie wir ihn gewohnt waren, sehr
und freuen uns auf die Zeit, in der dies wieder
moglich sein wird.

In erster Linie haben wir seit Beginn der Pande-
mie groRen Wert darauf gelegt, auch weiterhin
in sehr engem Austausch mit unseren Kunden
zu bleiben: telefonisch, digital und - wenn auch
in sehr reduziertem MalSe, unter Einhaltung der
Abstands- und Hygieneregeln - personlich.

In der Hoffnung, dass irgendwann in kleinen
Gruppen wieder ein Stick ,Neue Normalitat”
moglich sein wird und wir uns wieder personlich
begegnen konnen, haben wir iber den Sommer
kontinuierlich zahlreiche Konzepte mit strengen
Hygieneregeln geplant und auf ihre Durchfhr-
barkeit gepriift. Leider konnte kaum etwas da-
von stattfinden. Das wird wohl auch noch langer
so bleiben - und es ist frihestens im Frihjahr
wieder Zeit, dariber nachzudenken.”

J
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Zu kurzfristig und zu radikal - die Absage des Expo Real Hybrid Summit stofst auf starkes
Bedauern. Doch viele Branchenplayer waren in diesem Jahr sowieso nicht gekommen. Dabei
ist der Bedarf nach Austausch grofs - vor allem auch personlicher Art.

4 )
Christian Balletshofer

Geschaftsfithrer, Bayerische Hausbau GmbH & Co. KG

,Natirlich ist eine Messe wie die Expo Real wichtig fur
den Austausch und die Kontaktpflege. Die aktuell beson-
dere Situation erfordert aber schlichtweg auch besondere
VorsichtsmaRnahmen: Wir hatten uns nach reiflicher
Uberlegung bereits vor einigen Monaten dazu entschlos-
sen, im Hinblick auf die Vorgaben unserer Unterneh-
mensgruppe und im Sinne des Schutzes der Gesundheit
unserer Mitarbeiter und Geschaftspartner, diesmal nur in
virtueller Form am Marktplatz Munchen teilzunehmen und
keinen eigenen Stand auf der Messe zu betreiben. Die mit
unseren Partnern vereinbarten Gesprache werden wir nun
in den kommenden Tagen bilateral nachholen.”

J

(laus P. Thomas
CEO Germany, BNP Paribas Real Estate
Investment Management

,Dass die Expo Real dieses Jahr nicht der ubliche
Hohepunkt und Startschuss zum Jahresendspurt
des Immobilienjahres sein wird, war ja spates-
tens ab Juni klar, als die Umstellung des Formats
bekanntgegeben wurde. Corona-bedingt hatte
man sich da - wie bei vielen anderen Themen -
sowieso schon weitestgehend darauf eingerich-
tet und die Expo im diesjshrigen Geschaftsver-
lauf nicht mehr als den Meilenstein eingeplant,
den die Messe sonst darstellt. Umso mehr freue
ich mich auf die nachste Expo Real. Egal wann
sie stattfindet: Ich werde dabei sein!”

dest den einen Kollegen oder die andere
Kollegin aus der Branche einmal wieder
personlich zu sehen. Schade, aber sehr
verstandlich, dass die Expo dann kurzfris-
tig ganz abgesagt werden musste.”

Grofle Kritik gab es an der Messe-
leitung an ebendieser Kurzfristigkeit der
Absage. Doch waren es iiberhaupt noch
so viele, die sich auf die Hybridveranstal-
tung eingelassen hétten? Denn die von
der Messe Miinchen eine Woche vor Be-
ginn veroffentlichte Ausstellerliste zeigte
schon, dass von den 80 vorgesehenen
Messestinden nur 46 besetzt waren.
Auf der Teilnehmerliste waren, ohne die
Unterscheidung zwischen physisch und
virtuell, deutlich unter 1.000 Teilnehmer
(genau 532) verzeichnet. Der Zuspruch
war also bereits im Vorfeld weit unter den
angepeilten 3.700 Teilnehmern geblieben,
die sich vor Ort unter dem Schutz- und
Hygienekonzept der Messeleitung getrof-
fen hatten.

Ein Unternehmen, das die Messe
Miinchen bis zuletzt in Bezug auf die
Durchfithrung als starken Befiirworter
hatte, ist die Deka Immobilien. Geschifts-
fithrer Victor Stoltenburg unterstreicht
dies: ,Wir haben bis zuletzt versucht, die
Messe Miinchen bei der Durchfithrung
der Expo Real durch unsere Teilnahme
zu unterstiitzen. Auf Grund des Infekti-
onsgeschehens in Miinchen und deutsch-
landweit ist die Absage aber vollkommen
nachvollziehbar.“ Auch Daniela Reich,
stellvertretende Vorsitzende der Ge-
schiftsfithrung von Epple, lebt wie viele
in der Branche vom Kontakt zum Men-
schen. ,,Fiir uns®, fiigt sie hinzu, ,,ist das
personliche Gesprich stets das bevorzugte
Mittel der Wahl, und daher vermissen wir
auch den Austausch auf der Expo Real.
Gleichwohl halten wir es zurzeit fiir ein
Gebot der Vernunft, Abstand zu wahren.
In den vergangenen Monaten konnten wir
feststellen, dass vieles auch digital sehr gut
funktioniert.” »
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Mit einer solch geringen Zahl an Aus-
stellern und Besuchern wire eine wirt-
schaftlich erfolgreiche Durchfithrung des
Summits, trotz der hohen Preise, wahr-
scheinlich auch nicht zu machen gewesen.
Doch dieser Grund stand nicht in der Ab-
sage seitens der Messeleitung. Wenn also
wirtschaftliche Griinde mit fiir die Absage
ausschlaggebend waren - dann hitten es
die Marktteilnehmer, so der vielfache Te-
nor, doch gerne etwas frither gewusst.

Das grofite Murren jedoch verursachte
einhellig die Tatsache, dass auch der virtu-
elle Teil der Veranstaltung abgesagt wurde.
Da beim Hybrid Summit beide Formate
miteinander verwoben seien und sich
gegenseitig bedingten, hitte auch eine
rein digitale Veranstaltung unter diesen
Umstdnden keinen Sinn gemacht, so die
Messe Miinchen.

Digitale Veranstaltungen
allein kdnnen person-
liche Kontakte nicht
ersetzen - noch nicht

Ja, gibt’s denn so was? Hatten doch
auch schon wiahrend der anfinglichen
Corona-Zeit die Servparc, der ZIA, der
IVD, Aareon und auch die RealProptech-
Initiative - um nur einige der vornehmlich
digital durchgefithrten Veranstaltungen
zu nennen - vorgemacht, wie auch sol-
che Events fiir die Branche akzeptabel
durchgefiihrt werden konnen. Das sieht
auch Sascha Klaus, Vorstandsvorsitzender
der Berlin Hyp, so: ,Was Fachvortrige, Pa-
nels oder Pressekonferenzen betrifft: Sehr
vieles wurde ja bereits auf digitale Formate
umgestellt. Das funktioniert in der Zwi-
schenzeit sehr gut und wird mit Sicher-
heit auch ein Format mit Zukunft bleiben.
Gleichzeitig gilt es mit Kreativitat digitale
Treffen personlicher zu gestalten und die
Kontakte auch so aufrechtzuerhalten.®

Nicht alle aber wollten personlich auf
dem Summit erscheinen. Das gilt etwa fiir
Christian Balletshofer, Geschiftsfiihrer

4 N
Kai Wolfram

Geschéftsfilhrender Gesellschafter und Managing Partner,
Engel & Vélkers Investment Consulting

,Ich bin ein Fan der Expo und ware auch bereit gewesen - trotz der fragw(r-
digen Preisgestaltung - fUr einen Tag in Minchen vorbeizuschauen. Aber obwohl
diese grolsen Branchentreffs jetzt erstmal wegfallen, haben sich die Akteure aus
meiner Sicht schon vollig auf die neuen Bedingungen eingestellt. Seit den An-
fangen von Corona sind viele hachst informative Online-Formate entstanden, die
standig optimiert werden. Die erfullen fur mich groltenteils auch ihren Zweck:
mein Bauchgefuhl hinsichtlich Trends und Wahrnehmungen zu bestatigen, zu
vertiefen oder auch zu revidieren. Das lasst sich jederzeit per Telefon oder Video-
konferenz machen.

Andererseits sind wir kein Business, das sich zuricklehnen und das Vorbeiziehen
von Corona aussitzen kann. Wir sind auf Akquise angewiesen. Deshalb bin ich
seit Mitte April national wie international wieder viel unterwegs. Man trifft sich
eben im kleineren Kreis und mit Abstand. Das sind dann jetzt eher personliche
Netzwerke, solange die grolsen Veranstaltungen nicht stattfinden.

Die Leute sind durchaus offen, sich an die neuen Bedingungen anzupassen - und
das nicht nur im bekannten Kreis. Wir haben auch neue Kontakte zu Kunden,

mit denen wir zuvor noch nicht zusammengearbeitet haben. Das auslandische
Kapital findet seinen Weg zurick nach Deutschland - nur eben auf einem etwas
anderen Weg.”

Victor Stoltenburg

Geschaftsfiihrer
der Deka Immobilien

,Als groSer deutscher Immobili-
eninvestor hat eine Messe wie die
Expo Real fir uns eine besondere
Bedeutung, da der personliche
Austausch mit Geschaftspart-

nern nicht durch eine virtuelle
Veranstaltung ersetzt werden

kann. Insoweit war die Absage der
Veranstaltung bedauerlich, wenn
auch nicht mehr ganz unerwartet.
Gerade weil wir am Ende gar keine
Erwartungen mehr an die Veran-
staltung hatten, hatte es - befreit
von allen Terminen und Zwangen -
eine qute Messe werden konnen.”




Marc Mockwitz

Geschaftsfiihrer Cloudbrixx GmbH

,Die Absage des Expo Real Hybrid
Summit 2020 kam zwar kurzfristig,
aber wenig Uberraschend. Dass es
dem Veranstalter nicht gelungen ist,
zumindest den virtuellen Teil der
Fachmesse stattfinden zu lassen,

ist bedauerlich. Besonders fur die
PropTech-Szene ware dies eine Mog-
lichkeit gewesen, sich der Branche
online zu prasentieren. Das ware
ein kleiner Trost fur die gesamte
Immobilien-Community gewesen,
da die wichtigen Prasenzveranstal-
tungen seit Covid-19 in der Regel
ausgefallen sind.”

\

Bayerische Hausbau. ,Wir hatten uns nach
reiflicher Uberlegung bereits vor einigen
Monaten dazu entschlossen, im Hinblick
auf die Vorgaben unserer Unterneh-
mensgruppe und im Sinne des Schutzes
der Gesundheit unserer Mitarbeiter und
Geschiftspartner, diesmal nur in virtu-
eller Form am Marktplatz Miinchen teil-
zunehmen und keinen eigenen Stand auf
der Messe zu betreiben®, so Balletshofer.
Jetzt, wo selbst der Expo Real Hybrid
Summit komplett abgesagt wurde, fehlt
doch eine wichtige Echokammer zur
Einschitzung der aktuellen Marktlage.
Fiir Marc Mockwitz, Geschéftsfithrer der
Cloudbrixx GmbH, werden angesichts
dieser Lage digitale Veranstaltungen
wichtiger. ,,Sie allein konnen®, sinniert
der Manager, ,jedoch die Moglichkeit,
personliche Kontakte zu kntipfen, nicht
vollstandig kompensieren. Das haben wir
in den vergangenen Monaten feststellen
miissen.“ Marko Broschinski, Managing
Director easol, erginzt: ,Wenn wir uns
Begegnungen wieder mehr und intensiver
wiinschen, so miissen wir alle unseren Bei-
trag dazu leisten, dass diese stattfinden
konnen.“,Die Leute sind durchaus offen,
sich an die neuen Bedingungen anzupas-
sen — und das nicht nur im bekannten
Kreis®, unterstreicht auch Kai Wolfram.

Marko Broschinski

Managing Director easol GmbH

,Je langer die Corona-bedingten Einschran-
kungen andauern, umso mehr zeigt sich die
Bedeutung personlicher Begegnungen. Auf
Dauer kénnen sie nicht durch digitale Formate
ersetzt werden. Die deutlich steigenden In-
fektionszahlen haben nun dazu gefthrt, dass
auch Veranstaltungen mit gutem Sicherheits-
konzept - wie der Expo Real Hybrid Summit -
abgesagt werden missen. Das bedauere ich.”
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Denn keiner weif3, wie sich die Pan-
demie entwickeln wird. Der Markt ist ge-
spannt, wie die Messe Miinchen bis zum
nédchsten Herbst darauf reagieren wird.
Doch schon in diesem Herbst sprieflen
rein digitale Veranstaltungsformate wie
Pilze aus dem Boden. Gut moglich, dass
angesichts sich wieder verschéarfender Co-
rona-Einschriankungen und eines ,,Neuen
Normals“ diese verstérkt Teilnehmer an-
ziehen - und neue funktionierende Echo-
kammern schaffen werden. «

Jorg Seifert, Freiburg

ANZEIGE

IRE|BS Immobilienakademie

International Real Estate Business School

Universitat

Regensburg

Berufsbegleitend
58 Tage in 15 Monaten
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Frankfurt ab 18. Januar 2021
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Boden hat keine Lobby

ie Bundesregierung wollte laut einer
nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
bis Ende 2020 den Flachenverbrauch
von 56 auf 30 Hektar pro Tag begrenzen.
Dieses Ziel verfehlt sie deutlich. Vor we-
nigen Monaten hat sie den Referentenent-
wurf des Gesetzes zur Mobilisierung von
Bauland veroffentlicht. Die nachvollzieh-
bare Botschaft ist klar: Bauen steht im Vor-
dergrund. Die Reduzierung des Flichen-
verbrauchs muss dagegen zuriicktreten.
Bauen, bauen, bauen! Dass dieser
Slogan aus den Koalitionsparteien immer
wieder zu horen ist, ist verstdndlich. Woh-
nungen sind in vielen Teilen Deutschlands
knapp und teuer. Nicht immer liegt es da-
ran, dass die Kommunen vor Ort zu wenig
Bauland bereitstellen. Das spiegelt sich im
so genannten Bauiiberhang wider, also in
der Zahl der neuen Wohnungen, die ge-
nehmigt, aber noch nicht fertiggestellt sind.
Das neue Baulandmobilisierungs-
gesetz soll die Rahmenbedingungen fiir
den Bau von Wohnungen verbessern und
die Handlungsmoglichkeiten der Gemein-
den stirken. Selbst wenn der Gesetzent-
wurf intern noch umstritten ist, ist das
Ziel klar. Aber es gibt ja noch jene andere
Seite der Medaille. Die heifit Nachhaltig-
keit, und diese schreibt sich die Immobi-
lienbranche regelmaf3ig auf ihre Fahnen.
Im Gewand der allgegenwirtigen ESG-
Diskussion wird sie der Branche von Sei-
ten der EU immer stérker aufgezwungen.
»Environment. Social. Governance®:
Das Finanzsystem soll umfassend umge-
staltet werden, damit privates Kapital in
nachhaltige Investitionen gelenkt werden
kann. Welche Titigkeiten als ,,nachhaltig®
anzusehen sind, versucht die EU derzeit
im Rahmen ihres EU-Aktionsplans zu
klaren, der so genannten ,Taxonomie
woriiber wir schon oft berichtet haben.
In Zukunft wird es immer mehr hei-
e Sommer geben, die dazu fithren, dass
das Trinkwasser in manchen Gemeinden
knapp wird, so wie es in den vorherigen

Sommern bereits oft genug der Fall war.
»Die zunehmende Versiegelung der B6-
den ist mit verantwortlich dafiir, meint
Professor Glinter Vornholz, Professor fiir
Immobilien6konomie an der EBZ Busi-
ness School, in unserem Podcast.

Kompensationsmal-
nahmen sind ein
schwieriges Thema

Immer wieder beklagen sich Projekt-
entwickler und Investoren dariiber, dass
Kroten, Lurche oder Fledermauspopulati-
onen gerade ein neues Projekt verhindern.
Das Dilemma wird tiberdeutlich: auf der
einen Seite die Okologie und auf der ande-
ren, etwa bei Investitionen in Wohnraum,
eine Rendite, von der Investoren allein
kaum leben kénnen.

»Boden” sei schwer zu fassen, meint
Vornholz. Wolle man Eisbaren retten oder
die Wilder, dann schlage das Herz hoher.
Aber Boden? Tatséchlich gibt es zwar eine
verstirkte Umweltbewegung, aber die
wird beim Thema ,,Boden® nicht aktiv. Der
Wert von Boden fiir die Nahrungsmittel-
produktion und fir den Grundwasser-
bestand ist schwierig zu vermitteln.

Immerhin: Derjenige, der in Deutsch-
land Flachen versiegeln will, muss Kom-
pensation schaffen. Das heifst: Fiir eine
neue Strafle, die gebaut wird, muss im
Idealfall eine alte abgebaut werden. Es
miissen Baume gepflanzt oder bestimmte
okologische Flachen aufgewertet werden.
Das ist zumindest die Theorie. Und schon
die ist schwierig und nicht immer befrie-
digend. Wie sieht die richtige Kompensa-
tion im Vergleich zum Eingriff aus? Nach
Bauvorhaben werden etwa Rasenflichen
in 6kologische Parklandschaften umge-
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Und daran wird sich auch so schnell nichts dndern. Macht nichts?

www.haufe.de/immobilien 11.2020 17

[(EXTRA: PODCAST

podcast.haufe.de/
immobilien

Ein ungleicher Kampf
Geburtshelferkréte
gegen Projektentwick-
ler. Das Primat des
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Wer in Deutschland Flachen
versiegeln will, muss Kom-
pensation schaffen. Firr eine
neue Strale muss im Idealfall
eine alte abgebaut werden.

wandelt. Wildpflanzen blithen. Aber reicht
das? Bei der Frage, ob die Ausgleichsver-
pflichtung zur Schwere des Eingriffs passt,
werde, so heif3t es etwa in einer Untersu-
chung der Landesanstalt fiir Umwelt Ba-
den-Wiirttemberg, in der Regel zugunsten
des Eingreifenden bewertet.

Die unteren Verwaltungsbehorden,
die die Schaffung von Kompensations-
flichen eigentlich tiberwachen miissten,
schaffen dies mangels ausreichender Ka-
pazititen oft nicht. Laut einer Fallstudie
sind in Stiddeutschland fast 30 Prozent
der rechtsverbindlich durchzufithrenden
Mafinahmen in der Landschaft nicht zu
finden. Und keinen interessiert es.

Das Umweltbundesamt hat einen
umfangreichen Mafinahmenkatalog er-
arbeitet, wie die beiden Bereiche Bauen
und Reduzierung des Flachenverbrauchs
befriedet werden koénnen. Da geht es um
die verstirkte Nutzung von Brachflichen.
Es geht um Gewerbefldchen, wo eine Fla-
chenkonversion durchgefithrt werden
kann. Es geht um Verdichtung und um
die Aufwertung von Bestandsgebauden.

Ob all dies das Problem lésen kann,
ist nicht klar. Denn gerade gegen Verdich-
tung gibt es weitreichenden Widerstand.

Die Ausweisung von immer mehr Bau-
gebieten ist schwierig. Vornholz weist auf
einen okonomischen Aspekt hin: Je mehr
und je weiter entfernt vom Stadtgebiet
Baugebiete ausgewiesen werden, desto
schwieriger sei die Schaffung einer Infra-
struktur. Kitas, Schulen, Einkaufszentren
zu bauen ist teuer. Das Gleiche gilt fiir den
Ausbau des OPNV. Giinter Vornholz hat
vor Kurzem auf seinem Blog auf die Wech-
selwirkung zwischen einer élter werdenden
Gesellschaft und dem Fldchenverbrauch
hingewiesen. Altere Menschen ziehe es oft
in ein Einfamilienhaus auf dem Land. Eine
verstirkte Nachfrage von Riickkehrern in
die Speckgiirtel beschleunige den Flachen-
verbrauch. Was kann den verhindern? Ist
die geringere Ausweisung von Bauland hier

\

Das ist schon ein mas-
siver Zielkonflikt. Wir
haben den Anspruch,
mehr Land zu verbrau-
chen, und gleichzeitig ist
der Boden knapp.”

Dr. Giinter Vornholz, Professor fir
Immobilienckonomie an der EBZ
Business School und bekennender
Ludinghausener

eine Losung? Oder fithrt das zu weiteren
Angriffen gegen Kommunalbeamte?

Es besteht ein Zielkonflikt. Die grofie
Frage ist, wie sich der Wohnungsbau wei-
ter entwickelt. Wenn wir weiterhin Woh-
nungsknappheit in Stadten haben, wird der
Ruf nach einem Neubau von Wohnungen
immer weiter steigen. Ich bin skeptisch,
ob okologische Aspekte tatsachlich auch
dann weiterverfolgt werden, wenn die
Menschen tatsédchlich weiter nach neuem
Bauland lechzen. Vielleicht bedarf es dafiir
weiterer heifler Sommer. «

Dirk Labusch, Freiburg
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SVEN BIENERT (IREBS)

ESG - das Konzept ist gekommen,
um zu bleiben

Okologische, soziale und
ethische Faktoren im Geschafts-
leben zu beriicksichtigen, wird
mehr und mehr zu einem un-
verzichtbaren Bestandteil auch
des Immobilienbusiness, stellt
Prof. Dr. Sven Bienert MRICS,
Professor fur Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft an
der IREBS, fest. Im aktuellen
L'Immo-Podcast erklart der Lei-
ter des Kompetenzzentrums fir
Nachhaltigkeit in der Immobili-
enwirtschaft an der Universitdt
Regensburg, warum die neuen
ESG-Vorgaben den Weq zur
Nachhaltigkeit mit weniger
Risiken bereiten. ESG zwinge
die Marktakteure jetzt zum
Handeln. Mit Jorg Seifert spricht
Bienert Uber die politischen
Requlationsmechanismen bis
hin zu den Fragen aller Fragen:
Wie viel kostet das alles - und
wer zahlt?

STEFAN ZANETTI und
ERIC APLYN (Allthings)

Erfahrungen einer Mieter-
plattform der ersten Stunde

Seit sieben Jahren ist Allthings auf dem Markt -
mit wachsender Bekanntheit. Zeit, die Kinder-
schuhe abzustreifen. Im Interview mit Stefan
Zanetti und Eric Aplyn, dem alten und dem neuen
CEQ, geht es deshalb um Stabwechsel, Omnichan-
neling und die Erfahrungen einer Mieterplattform
der ersten Stunde. Im Juni Gbergab Stefan Zanetti,
Grunder des Schweizer PropTechs Allthings,
offiziell den Staffelstab des Geschaftsfuhrers an
seinen langjahrigen CPO Eric Aplyn und wechselte
in den Verwaltungsrat. Im Podcast mit Jorg Seifert
ging es um die neue Rollenverteilung, warum
das Start-up nach sieben Jahren am Markt nun
den Kinderschuhen entwachsen ist und warum
Oomnichanneling das A und O fur den Erfolg einer
Mieterplattform ist: ,Die Mieter mochten keine
App downloaden, blol3 um ein einziges Anliegen
mitzuteilen”, stellt Aplyn dazu fest. ,Wir verarbei-
ten deshalb Anfragen Gber alle Kanale.”

DR. FRANK PORSCHKE
Co-Living & Co. -
ein Blick auf Markt und Branche

Dr. Frank Porschke, der ehemalige CEO Germany und Mitglied

des EMEA Management Boards bei JLL, der ehemalige Vorstands-
sprecher der Eurohypo AG und vieles mehr, macht heute andere
Dinge. Dirk Labusch entdeckte ihn wieder tiber eine Nachricht,
wonach er nun unter anderem Senior Advisor bei Quarters,
einem Co-Living-Betreiber ist. Warum gerade Co-Living? Im
Podcast geht es aber nicht nur um dieses Segment, sondern auch
um die Immobilienbranche an sich, um Corona, den Brexit, um
den Vergleich diverser Krisen und um den Unterschied zwischen
strategischen Trends und opportunistischen Maglichkeiten. Zu
allem kann Pérschke, der den Markt hervorragend kennt, etwas
sagen. Was die Zukunft von Buroimmobilien betrifft, so ist er opti-
mistisch, denn die kreative Zusammenarbeit leide zurzeit massiv
und Homeoffice konne das nicht wettmachen, so Porschke. Hier
werde es Mittelwege
geben. Und naturlich
wanscht er sich die
Zukunft der Immobilien-
branche auch diverser.
Interessant wird es
insbesondere, wenn er
uber seine Erfahrungen
zu verschiedenen Zeiten
und in verschiedenen
Immobilienmarkten
spricht. Also: Reinhéren!

Stefan Zanetti
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Um die geplante hybride Expo Real herum sind einige Podcasts entstanden. Dass die Messe
dann letztendlich ausfiel, hat der Produktion keinen Abbruch getan. Die Themenpalette war
wie immer vielfdltig. Alle Podcasts finden Sie auf podcast.haufe.de /immobilien

Fotos: Matthias Duschner (Morshuis), tbrige Bilder siehe Impressum

Dr. Dominikus Kirchhoff

ANDREAS IBEL (BFW, BID)

Die Zukunft des Wohnens
ist bezahlbar und griin

Die Corona-Pandemie hinterldsst ihre Spuren nicht
zuletzt in unseren Innenstddten. Lassen sich leerstehen-
de Buroflachen und Kaufhauser einfach in Wohnungen
umbauen und umnutzen? Welche Voraussetzungen dafur
sind nétig, sowohl auf planerischer als auch auf gesetz-
licher Ebene? Wie kann erreicht werden, dass Wohnen in
Innenstadtlage trotzdem bezahlbar ist? Andreas Ibel, Pra-
sident des BFW und derzeitiger
Vorsitzender der BID, Bundesar-
beitsgemeinschaft Immobilien-
wirtschaft Deutschland, geht auf
die wichtigsten Handlungsfelder
der Immobilien- und der Woh-
nungswirtschaft ein und verrat,
wie er die Forderungen der
Verbande trotz Kontaktbeschran-
kungen in Berlin platziert.

MARKUS RIEDEL (Riedel Immobilien) und
DOMINIKUS KIRCHHOFF (Immowelt)

Marketing & Co. - worein
sollte der Makler investieren?

In unserem Podcast von Ende Oktober ging es da-
rum, was Makler tun missen, um auch nach dem
Provisionssplit weiter erfolgreich zu sein. Nach
dem Provisionssplit bleiben dem potenziellen
Verkaufer nur zwei Moglichkeiten: Entweder
mache ich es selber ader ich investiere in einen
guten Makler. Der fur Verkaufer kostenlose Makler
ist Geschichte. Jetzt ist es wichtig, aus der Masse
herauszustechen.

Es geht in diesem Zusammenhang um Marke-
tingmalsnahmen und vor allem um die Bedeu-
tung des Brandings. Es geht aber auch um die
Gestaltung der Website, um Authentizitat und um
Vertrauen. Dabei ist dies natirlich eine heikle Sa-
che, denn jeder Makler will als vertrauenswiirdig
gelten - doch viele machen dabei Fehler. Dr. Do-
minikus Kirchhoff, der Chief Sales Officer von Im-
mowelt, und der Geschaftsfihrende Gesellschaf-
ter von Riedel Immobilien in einem Gesprach mit
Dirk Labusch Gber das, was Makler konnen, das,
was sie nicht tun sollten, und Gber Dinge, die
Makler sich ruhig mehr trauen konnten.

Markus Riedel

PEPIJN MORSHUIS (TREI Real Estate)

Weite Wege zur Rendite
mit Mietwohnungen

Es ist kein Selbstlaufer, mit Mietwohnungsobjekten
in Deutschland als Investor Rendite zu erwirtschaf-
ten. Denn es gibt u.a. sehr hohe Restriktionen von-
seiten der Kommunen. Im Spannungsfeld zwischen
auskémmlichen Renditen und einer gesellschaft-
lichen Verantwortung fur bezahlbaren Wohnraum
gehen Investoren zum Teil neue Wege, weite Wege
bisweilen: Sie investieren im Ausland. Dort finden
sie zwar oft ein hoheres Risiko, aber auch mehr
Rendite. Pepin Morshuis, CEO der TREI Real Estate
GmbH, duRert sich in unserem Podcast zu diesem
Spannungsbereich. Die TREI engagiert sich zum Bei-
spiel beim Uberbau von Supermérkten, eine groRe
Herausforderung. Mangel an Bauland und das deutsche Baurecht machen Kreativitat zu
einem wichtigen Schltssel. ,Mit vier Prozent Bruttorendite bei Wohnimmobilien kommt
man als Investor in Deutschland nicht weit.” Nein, man muss Investoren nicht bemitlei-
den. Aber nach diesem Interview beginnt man sich einige Fragen zu stellen.
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Schon angefangen?

ine herrschaftliche Villa, kilometer-

lange Strande und die Ostsee direkt

vor der Haustiir: Es sieht malerisch
aus, was die Homepage von Hausverwal-
ter Juirgen Plaschke von der Umgebung
zeigt, in der er arbeitet. Seit 27 Jahren fithrt
Plaschke sein Unternehmen mit 2.500 ver-
walteten Einheiten, acht Mitarbeitern und
einem Jahresumsatz von 700.000 Euro.
Neben dem Sitz im Ostseebad Kiihlungs-
born gibt es ein zweites Biiro in Sottrum,
zwischen Hamburg und Bremen gelegen.
Keine schlechten Orte zum Arbeiten -
und trotzdem: Einen Nachfolger fiir seine
Hausverwaltung zu finden, das sei fast un-
moglich, erzihlt Jiirgen Plaschke. ,,Ich hat-

Dann sollten Senior-
Unternehmer anfangen:

9 Jahre vorher

erfolgen oder ist man flexibel?

te mir das deutlich einfacher vorgestellt.“
Seit gut drei Jahren halte er die Augen auf,
»aber es gestaltet sich extrem schwierig®
Mehrfach habe er mit o6rtlichen Konkur-
renten verhandelt, ob diese seine Firma
aufkaufen wollen - Fehlanzeige. Seine drei
Kinder hétten auch kein Interesse an der
Ubernahme der Hausverwaltung. Und die
Mitarbeiter? Ebenfalls nur Kopfschiitteln.

Mittlerweile, so berichtet Jirgen
Plaschke, habe er sich von vielen Vorstel-
lungen, die er zu Beginn des Prozesses
gehabt habe, verabschiedet: ,,Mir wiirde
es inzwischen reichen, wenn ich einfach
jemanden finde, der das gut macht. Mehr
will ich gar nicht mehr.“ Hoffnung gibt

1 0 Jahre vor der angestrebten Betriebsiibergabe:

Erstes Brainstorming, wie ein Ubergang vonstattengehen kdnnte.
Wirden die Kinder den Betrieb Gbernehmen wollen? Oder lang-

jahrige Mitarbeiter? Muss die Ubernahme zu einem fixen Datum

7 Jahre vorher

es mittlerweile. Jiirgen Plaschke hat vor
einigen Monaten einen 28-Jahrigen ein-
gestellt; dieser konnte das Zeug zum Un-
ternehmensnachfolger mitbringen, glaubt
Plaschke. Peu a peu bekomme der junge
Mann von ihm nun mehr Verantwortung
in einzelnen Arbeitsbereichen, um ihn
langsam an die Geschiftsleitung heran-
zufiihren.

Am anderen Ende der Republik, in
Freiburg, hat Hugo Sprenker dhnlich er-
niichternde Erfahrungen gemacht. Bereits
vor rund zehn Jahren, so berichtet der
inzwischen knapp 70-Jéhrige, sei er mit
Versuchen gestartet, sein Immobilien-
unternehmen - Vermarktung, Wert- »

Foto: gettyimages/grivina
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Was passiert mit der Firma, wenn ich in Rente gehe? Eine Frage, die viele mittelstandische
Immobilienunternehmer zwar umtreibt - aber nicht genug, um rechtzeitig zur Tat zu schreiten.
Oft wird es dann zeitlich eng. Denn Nachfolger wachsen nicht an jeder Stralsenecke.

5 Jahre vorh 1 Jahr vorher

43,

aller Alt-Inhaber starten die
Suche nach einem Nachfolger zu
spat und bekommen Probleme,
hat der DIHK ermittelt.

N a C h Unterzeichnung des Kaufvertrags:
Méglichst ziigig die Mitarbeiter iber den Verkauf
informieren, um Geriichte zu vermeiden. Der neue
Inhaber muss allen vorgestellt werden. Er sollte
zudem zeitnah Einzelgesprache mit den Angestellten
fuhren, um ihnen persénliche Perspektiven aufzuzei-
gen und die Angst vor der Ubernahme zu nehmen.

1 -2 Jahre vorher:

Mit der Kandidatenwerbung beginnen,
falls sich kein innerbetrieblicher oder
familidrer Nachfolger anbietet. Hilfreich:
Anzeigen, Onlineplattformen, direkte An-
sprache zum Beispiel von Mitbewerbern
oder aus dem personlichen Netzwerk.

Betriebsiibergabe

9 Monate vorher:
Ist ein geeigneter Nachfolger gefunden,
sollte die Ubernahme gut vorbereitet wer-
den. AbschlieBend geht es zum Notar, um
den Ubergabevertrag zu unterzeichnen.

5 = 6 Jahre vorher:

Beratung suchen, zum Beispiel fir einen optimalen steu-
erlichen Ubergang - hier lsst sich viel Geld sparen, wenn
man es richtig angeht. Investitionen in den Betrieb, um ihn
zukunftsfahig zu machen. Das erhéht die Verkaufschancen.
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ermittlung, Beratung, Auktionen - in neue
Hiande zu iibergeben. In einigen Bereichen
sei dies gut gelungen. So habe zum Bei-
spiel ein fritherer Prokurist eine Teilfirma
des Unternehmens, das zwischenzeitlich
aus vier Firmen bestand, iibernommen.
Auch eine Zweigstelle in Leipzig sei in
neue Hinde iibergegangen.

Aus dem Stegreif
wird niemand sein
Unternehmen los

Nur mit dem Stammsitz in Freiburg,
wo Sprenker seit 1985 titig ist, gab es
Schwierigkeiten. Mehrere Versuche seien
gescheitert, berichtet Sprenker. Inzwischen
glaubt er zu wissen, woran das lag. Er habe
bei seinem potenziellen Nachfolger vor
allem auf dessen Qualifikation geschaut.
Doch mehr und mehr habe er gemerkt,
dass es vor allem auf das Menschliche an-
komme. So sei er 2017 {iber Empfehlungen
eines Freundes auf Raoul Roder gestofien

HAUFIGE FEHLER

- und da habe diese Ebene von Anfang
an gepasst, erzdhlt Sprenker. Roders Art
habe ihm gefallen, die Chemie habe sofort
gestimmt. Inzwischen ist Roder Teil der
Geschiftsfithrung, hat bestimmte Abtei-
lungen unter sich und das Unternehmen
tragt schon beider Namen.

Eine Umfrage des Deutschen Indus-
trie- und Handelskammertags (DIHK)
zeigt, dass 43 Prozent aller Alt-Inhaber
sich nicht rechtzeitig darum kiitmmern,
den Nachfolgeprozess in Gang zu brin-
gen — und dann tiberrascht sind, dass die
Ubergabe nicht nahtlos funktioniert. Das
beobachtet auch Andreas Schmeh von
PIWI Privates Institut fiir Immobilien-
wirtschaft aus Karlsruhe, das Beratungen
zur Unternehmensnachfolge im Immo-
bilienbereich anbietet, insbesondere fiir
Hausverwaltungen. Zu ihm kdmen oft-
mals Firmeninhaber mit dem Wunsch:
»Ich will nachstes Jahr verkaufen', berich-
tet Schmeh. Doch das sei viel zu spit: Die
Vorbereitungen miissten eigentlich schon
Jahre vorher beginnen (siehe Zeitstrahl
Seite 20).

So wird das nichts mit der Ubergabe

1. Viel zu spat mit dem ganzen Pro-
zess beginnen Zehn Jahre im Voraus
sollte man einplanen (siehe Zeitstrahl).

2. Schlecht vorbereiteter Verkauf
Die Folge: unnétige Fehler. Das kostet
neben Zeit auch Geld.

3. Auf Investitionen verzichten
Das Motto ,Darum soll sich mein
Nachfolger kimmern” verringert die
Verkaufschancen und den Erlos.

4. Nicht mehr ins Personal inves-
tieren Kein Nachfolger mochte ein
Unternehmen mit einem beralterten
und/oder schlecht qualifizierten Perso-
nalbestand kaufen.

5. Falsche Wertvorstellungen mit-
bringen
Eine professionelle Beratung hilft, den

Verkaufspreis realistisch einzuschatzen.
Unterstitzung bietet ein Profi bei steu-

erlichen Aspekten wie bei moglichen
zwischenmenschlichen Konflikten im
Zuge der Ubergabe.

6. Allein auf betriebswirtschaftliche
Aspekte fokussieren Vernachlassigt
oder oft ganz vergessen werden die
Auswirkungen auf die Mitarbeiter. Es
ist wichtig, sie in dem Prozess mit-
zunehmen und ihre Befindlichkeiten
ernst zu nehmen.

Wer den Prozess sauber strukturiere
und einen ordentlichen Fahrplan erstel-
le, spare nicht nur viele Nerven, sondern
auch Zeit und Geld. Eine Erstberatung
kostet bei PIWI rund 2.000 Euro - eine
iiberschaubare Investition, meint Schmeh.
Schliefllich wiirden die meisten mittel-
standischen Immobilienunternehmen fiir
mehrere hunderttausend Euro verkauft,
vereinzelt seien auch Millionenbetrige
dabei. Zudem gebe es fiir Beratungen un-
ter bestimmten Bedingungen Zuschiisse.

Dass die meisten Unternehmer Ge-
danken iiber die Firmennachfolge so
lange wie moglich vor sich herschieben,
weif$ auch Wirtschaftscoach Jochen Wai-
bel aus Hamburg aus seiner Téatigkeit.
Das sei ,menschlich verstindlich, aber
klug ist das nicht sagt er. Im Grunde
sei es dhnlich wie bei einem Testament:
Auch kein einfaches Thema - aber es sei
ebenfalls besser, damit nicht bis ins hohe
Alter zu warten.

Manchmal ist es einfa-
cher, wenn ein Familien-
fremder Gbernimmt

Bei der Frage nach der Zukunft des
Unternehmens spielten neben betrieb-
lichen Aspekten auch viele psycholo-
gische Themen eine Rolle, erklart Waibel.
Fiir Vollblut-Unternehmer sei der Riick-
zug emotional gesehen oft nicht einfach.
Das bestitigt die DIHK-Umfrage. Dem-
nach haben 38 Prozent der Unternehmer
Schwierigkeiten damit, loszulassen.

»Es ist keine leichte Entscheidung, die
man als Senior zu treffen hat®, berichtet
auch Joachim Sacher von der Gerburg
Grundstiicks- und Hausverwaltungs
GmbH aus Dresden, der zum 1. Juni sein
Unternehmen - nach einer lingeren Uber-
gangsphase — endgiiltig an seinen Sohn
tibergeben hat. ,Man hat sich iiber viele
Jahre — in meinem Fall Jahrzehnte — etwas
aufgebaut, es mit der eigenen Handschrift
geprégt, eine Firma geleitet, an der man
personlich hangt®, sagt Sacher.
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Er hat sich Stiick fiir Stiick aus dem
Tagesgeschaft zuriickgezogen und dem Ju-
nior mehr und mehr Verantwortung tiber-
tragen. Das habe gut geklappt, berichtet er.
Nicht selten jedoch, sagt Wirtschaftscoach
Jochen Waibel, werde es schwierig, wenn
der Staffelstab innerhalb der Familie wei-
tergegeben wird — oder weitergegeben wer-
den soll, obwohl der Nachwuchs vielleicht
ganz andere Interessen hat. Keinesfalls, so
Waibel, solle man die eigenen Kinder zu
einem ,,lhr miisst mal die Firma iiberneh-
men” dringen - das gehe nur nach hinten
los. Das klingt nach einer Binsenweisheit,
wird aber dennoch allzu gern und allzu
oft falsch gemacht. Wenn die Kinder das
Unternehmen weiterfiihren, miissen sie
mit Herzblut bei der Sache sein.

Aber selbst dann kann sich der Uber-
gang schwierig gestalten. Bei Familien-
unternehmen entwickeln sich nicht sel-
ten schwierige Dynamiken, die bei der
Ubergabe an die nichste Generation auf-
brachen. Ungeklérte Konflikte, nicht aus-
gesprochene Wiinsche - all dies erschwere
den Prozess, so Waibel. Deshalb komme es
gerade bei der Firmeniibernahme durch
ein Familienmitglied auf eine gute und
ehrliche Kommunikation an. Und manch-
mal sei es sogar einfacher, wenn ein lang-
jahriger Mitarbeiter das Unternehmen
weiterfiithre, hat Waibel beobachtet - so
jemand sei emotional nicht involviert.

Dass einer der Angestellten die Firma
iibernimmt, das war auch bei der Dr. Of-
fizier Immobilien GmbH in Berlin lange
Jahre geplant. Doch dann kiindigte der de-
signierte Nachfolger plotzlich - und keine

Alternative war in Sicht. ,,Zu diesem Zeit-
punkt war ich gerade mit der Promotion
fertig®, erzahlt Maximilian Offizier, Sohn
des langjahrigen Firmenchefs Norbert
Offizier. Als Wirtschaftsingenieur war
Maximilian Offizier beruflich eigentlich
auf einem ganz anderen Weg unterwegs.

Uber dem Nachfolger
darf man die Mitarbeiter
nicht vergessen

Das Unternehmen seines Vaters
tibernehmen - das sei fiir ihn lange Zeit
nicht in Frage gekommen, berichtet der
34-Jahrige. Doch dann sei er doch in die
Firma und spiter in die Geschéftsfithrung
eingestiegen, sein heute 73-jahriger Vater
habe ihm mehr und mehr Verantwortung
iibertragen. Bereut habe er den Schritt
nicht, berichtet Maximilian Offizier. Und
auch alle Mitarbeiter seien froh, dass die
Nachfolge nun geregelt sei.

Tatséchlich wird genau dieser Aspekt
hiufig vergessen: Neben allen betriebs-
wirtschaftlichen Themen hingen an einer
Unternehmensiibergabe auch mensch-
liche Themen, sagt Jochen Waibel. Bei
den Angestellten gebe es Angste und Be-
fiirchtungen. Deshalb sei es wichtig, of-
fen und transparent mit den Mitarbeitern
umzugehen — allerdings nicht zu friih, rat
Waibel, sondern erst, wenn der Verkauf
tatsachlich unter Dach und Fachist.  «

Jelka Louisa Beule, Freiburg
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Staffelstab erfolgreich iibergeben: Thomas
sacher (r.) leitet nun die Gerburg Grund-
stiicks- und Hausverwaltung. , Trotzdem keine
leichte Entscheidung, die man als Senior zu
treffen hat. SchlieBlich geht es um etwas, an
dem seit Jahren das Herz hangt”, stellt Vater
Joachim Sacher fest.

,Mir wiirde es inzwischen
reichen, wenn ich einfach
jemanden finde, der das
gut macht. Mehr will ich
gar nicht mehr.”

»Ich habe mich lange
allein auf die Qualifika-
tion eines potenziellen
Nachfolgers konzentriert.
Dabei zahlt die Chemie
viel mehr.”
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Online qut versichert?

ie klassischen Versicherungsunter-

nehmen bekommen Konkurrenz

- und die Versicherten haben die
Wahl: Immer mehr InsurTechs, Start-ups
in der Versicherungswirtschaft, entwickeln
Versicherungsangebote fiir Gewerbetrei-
bende. Und auch etablierte Versicherer
entdecken das Internet und bieten neben
ihren herkémmlichen Policen, die iiber
Vermittler oder Makler abgeschlossen wer-
den, digitale Vertragsabschliisse an. ,Wir
haben bereits vor einiger Zeit aufgehort,
InsurTechs und klassische Versicherer als
zwei unterschiedliche Pole im Markt zu be-
trachten. Zum einen beteiligen sich immer
mehr Versicherer iiber Finanzierungen an
InsurTechs, zum anderen ist die Zusam-
menarbeit in weiten Teilen mittlerweile
sehr eng verzahnt®, erklart Sven Schonfeld,
Chief Sales Officer bei Thinksurance.

Online geht schneller,
ist oft billiger und 24/7
erreichbar

Das Frankfurter Unternehmen hat
unter anderem die Vergleichsplattform
Gewerbeversicherung24 ins Leben geru-
fen, auf der Unternehmer und Freiberufler
die passende Versicherung suchen kon-
nen. Uber solche Vermittler-Plattformen
klicken sich Interessierte durch das Ver-
sicherungsangebot, ermitteln ihren Risi-
kobedarf und schlieflen per Knopfdruck
den Vertrag mit einem der teilnehmenden
Versicherungsunternehmen ab.

So zumindest der Idealfall. In der
Praxis aber sind Gewerbeversicherungen
oft eine komplexere Angelegenheit als
etwa eine einfach zu iiberblickende Kfz-
Versicherung fiir Privatleute. ,,Die Ri-
siken kénnen je nach Branche und Grofle
des Unternehmens sehr unterschiedlich
sein®, sagt Elisabeth Stiller, Leiterin Ver-
trieb beim Gesamtverband der Deutschen

Versicherungswirtschaft (GDV). ,,Es kann
sehr kompliziert werden, die Komponen-
ten fiir ein Versicherungsangebot richtig
auszuwéhlen.

Dass Unternehmen ihre Versiche-
rungen auf breiter Front {ibers Internet
beziehen, sieht sie daher vorerst nicht.
»Die Klientel fiir digitale Gewerbepolicen
ist wohl eher die Zielgruppe, die ohnehin
digitalaffin ist und sich selbst mit dem
komplexen Thema Versicherungen be-
schaftigen will. Aber das frisst natiirlich
Zeit, die viele lieber in das Kerngeschaft
ihres Unternehmens legen.*

Dabher setzen die meisten Anbieter bis-
lang auch noch auf hybride Modelle. So
zum Beispiel die mailo Versicherung, die
2017 gegriindet wurde und sich aufkleine
und mittelstandische Gewerbetreibende
mit bis zu zehn Mitarbeitern und zwei
Millionen Euro Umsatz konzentriert. Fiir
aktuell elf Berufsgruppen und Betriebs-
arten hat man spezielle Versicherungs-
pakete entwickelt, darunter auch eine
Berufshaftpflicht fiir Immobilienmakler
und -verwalter, die typische Risiken des
Berufs mit aufgreift.

»Kunden kénnen bei uns direkt online
oder iiber einen Versicherungsmakler ein
Produkt kaufen®, erklart Vorstand Armin
Molla. ,,Dabei steigt der Anteil des Direkt-
verkaufs, weil es immer mehr Produktver-
gleiche im Internet gibt. Es wird aber auch
in Zukunft immer Unternehmen geben,
die die personliche Beratung suchen.“

Laut der EY Innovalue Gewerbestudie
2019, die rund 500 Gewerbetreibende di-
verser Branchen und Gréfen zum Thema
Versicherungen befragt hat, haben ver-
gangenes Jahr zehn Prozent der Befragten
digitale Kanile fir die Information iiber
Versicherungsangebote verwendet und
den Vertrag direkt digital abgeschlossen.
Knapp ein Drittel informierte sich online,
entschied sich dann aber doch fiir einen
analogen Abschluss. Im Vergleich zu 2017
hat sich der Anteil der Digitalabschliisse

allerdings schon verdoppelt. Das liegt
sicherlich auch daran, dass die Internet-
seiten, auf denen die Gewerbetreibenden
eine Versicherung abschliefflen konnen,
immer einfacher zu bedienen sind. Auch
Schiden konnen Kunden iiber manche
Portale melden und den Stand der Dinge
einsehen.

Je komplexer Risiken
und Versicherungen,
desto eher wird der

Berater gebraucht -

analog oder digital

»Durch die digitale Verfiigbarkeit
haben Kunden die Mdglichkeit, 365
Tage im Jahr rund um die Uhr mit uns
zu kommunizieren®, benennt Christian
Buschkotte, Managing Director bei and-
safe, einer digitalen Tochter der Provinzial
Versicherungen, die ebenfalls Policen fiir
Vertreter der Immobilienbranche fiihrt,
einen Vorteil von digitalen Versicherungs-
angeboten. Das konne der personliche
Ansprechpartner im klassischen Versiche-

O %

aller Gewerbetreibenden haben
sich 2019 via Internet iiber
Versicherungen informiert und
auch online abgeschlossen - eine
Verdoppelung seit 2017.

(EY-Innovalue-Studie)
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Im Privatleben sind Versicherungen via Internet nichts Besonderes mehr. Im gewerblichen
Bereich treten nun auch erste Anbieter mit Online-Policen etwa fir Berufshaftpflicht auf den
Plan. Lohnt fur Makler, Verwalter & Co. schon ein Blick auf die Digitalangebote der Versicherer?

Konnten Unternehmen ihren
Versicherungsschutz bislang
nur auf dem klassischen
»analogen” Weg abschliefen,
sind inzwischen auch erste
online-Policen zu haben.

rungsvertrieb nicht leisten. Ein anderer sei
das Preis-Leistungs- Verhaltnis, das oft ge-
geniiber herkommlichen Policen, die von
einem hohen analogen Arbeitsaufkom-
men bei den Versicherungsgesellschaften
gepragt sind, deutliche Vorteile biete, so
Buschkotte.

Das Spektrum der gewerblichen Ver-
sicherungen, die online schon zu haben
sind, ist noch tiberschaubar. Aber es
wichst. So sind Betriebshaftpflicht- und
Kfz-Versicherungen sowie Inhaltsversi-
cherungen fiir das Betriebsinventar bereits
von mehreren Anbietern verfiigbar. Aber
auch komplexere Produkte wie Vermo-
gensschadenhaftpflichtversicherungen,
Cyberversicherungen oder Gebaudever-
sicherungen wollen immer mehr Versi-
cherer digital zur Verfiigung stellen - was
jenach Gewerbe auch fiir die Immobilien-
berufe relevante Versicherungsarten sind.

»Viele unserer Kunden sind Griinder
und junge Unternehmen, die erst anfan-
gen und dann feststellen, dass sie um das
Thema Versicherung nicht herumkom-
men’, sagt Armin Molla von mailo. Mak-
ler, Verwalter und andere Immobilien-
dienstleister sieht er als ein interessiertes
Klientel, weil auch ihre Branche immer di-
gitaler wird und das Internet keine Hiirde
fiir sie darstellt.

»Viele suchen eine schnelle Losung
fiir ihr Versicherungsproblem und greifen
daher zum Direktangebot, statt erst einen
Beratungstermin vereinbaren zu miissen,
erganzt Christian Buschkotte von andsafe.
Das gelte vor allem fiir Pflichtversiche-
rungen fiir einzelne Berufsgruppen, etwa
die Berufshaftpflichtversicherung fiir
Wohnimmobilienverwalter. Durch die
digitalisierten Prozesse erhalten Antrag-
steller oft innerhalb weniger Sekunden ein

Angebot — was bei einem herkdmmlichen
Versicherer oft Tage bis Wochen dauern
kann. ,Ganz ohne einen Ansprechpartner
wird es natiirlich auch in Zukunft nicht
gehen’, betont Armin Molla. ,Der Kun-
de will weiterhin Sicherheit und einen
personlichen Kontakt, vor allem auch im
Schadensfall.

Ob Makler, Verwalter & Co. tatsdch-
lich kiinftig haufiger den digitalen Ab-
schluss wihlen, wenn es um Gewerbe-
versicherungen geht, oder ob sie weiter-
hin auf die traditionelle analoge Beratung
setzen, entscheidet sich wohl vor allem
iiber die Breite des Angebots an digitalen
Tarifen. Noch ist der Markt tiberschaubar
— aber so hat es bei den Versicherungen
fiir den privaten Bereich ja vor ein paar
Jahren auch begonnen. «

Sabine Olschner, Frechen
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(Y rRICS

Geplante Novellierung des
Wertermittlungsrechts greift zu kurz

RICS Das Wertermittlungs-
recht soll neu gefasst
werden. Grundsatzlich gut.
Doch das, was da geplant
ist, hat deutliche Schwachen.
An welchen entscheidenden
Stellen es noch hapert.

rics.org/de

Heimat ihre Einschitzung zur geplanten Novellierung des Wertermittlungsrechts

abgegeben. Darin begriifit sie das grundsitzliche Ziel der Novellierung, die aktuell
giiltige InmoWertV mit den Einzelverordnungen und dem ,,16chrigen Rest“ der WertR
06 zu reformieren und die Transparenz auf dem deutschen Immobilienmarkt zu erhéhen.
Dennoch greift die geplante Reform zu kurz.

D ie RICS hat in einem Schreiben an das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und

STEUERGESICHTSPUNKTE ALLEINE REICHEN NICHT So wird bedauerlicherweise mit der No-
vellierung lediglich versucht, die Bewertungspraxis in Bezug auf steuerliche Aspekte zu
vereinheitlichen - eine wirkliche Verbesserung ist damit nicht verbunden. Leider nutzt
der vorliegende Entwurf die Moglichkeiten zu dringend erforderlichen Innovationen
nicht und 6ftnet sich somit weiterhin nicht den Anforderungen, die Deutschland als
mittlerweile einer der global bedeutenden Immobilienmarkte erfiillen muss. Im Ergebnis
bildet der Entwurf nur einen Teilbereich des Immobilienmarktgeschehens ab und wird
vielfach nicht zur Anwendung kommen.

KEINE HARMONISIERUNG MIT INTERNATIONALEN STANDARDS ANGEDACHT Generell wurde
im vorliegenden Entwurf die Chance zur Anpassung an internationale Standards und
Behebung von Praxisschwierigkeiten vergeben. Es ist zu befiirchten, dass der Standort
Deutschland zu sehr im Vergleich zu anderen etablierten Immobilienmérkten von ge-
brauchlichen Bewertungsstandards abweicht. In der Praxis bestehen bereits Schwierig-
keiten in der Anwendung der bisherigen Regelungen, die mit der Novellierung behoben
werden sollten.

WICHTIGE ASSETKLASSEN BLEIBEN WEITGEHEND AUSSEN VOR Auch werden bei dem der-
zeitigen Entwurf Gewerbeimmobilien nicht gleichermaflen wie Wohnimmobilien be-
riicksichtigt. Insgesamt bleiben wesentliche Aspekte der Immobilienwirtschaft und der
Wertermittlungspraxis unberiicksichtigt. Dies resultiert daraus, dass die InmoWertV in
der novellierten Fassung weiterhin einen starken Fokus auf Wohnimmobilien aufweist.
In der Praxis sind jedoch neben Wohnimmobilien auch zahlreiche heterogene Gewer-
beimmobilien zu bewerten, bei denen die Datenlage auch nach eigenem Bekunden der
Gutachterausschiisse sehr diirftig ist.

WEITERHIN LOKALE DATENSAMMELEI VORGESEHEN Zudem rit die RICS zum Aufbau
einer zentralen und bundeseinheitlichen digitalen Kaufpreissammlung fiir mehr
Markttransparenz, die durch eine iibergreifende Geschiftsstelle gefiihrt wird. Da die
Daten derzeit auf der Ebene der lokalen Gutachterausschiisse gesammelt und fiir die
Erstellung des deutschlandweiten Immobilienmarktberichts anonymisiert zusammen-
gefasst werden, schlagen wir vor, stattdessen eine einheitliche zentrale Datenbank zu
erstellen. «

Marcus Badmann FRICS, Vorstandsmitglied RICS Deutschland, Frankfurt/M.

,Mit dem aktuellen Referentenentwurf wird die gute
Gelegenheit zur umfassenden Reform des Wertermitt-
lungsrechts verschenkt”, meint Marcus Badmann.

Foto: bulwiengesa
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Deutscher Verband fiir Wohnungswesen,
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Wohneigentumsforderung
st kein Strohfeuer

Wohneigentumsquote
Die Corona-Krise lasst auch
den Immobilienmarkt nicht
unberdhrt. Zur Starkung der
Wohneigentumsbildung
dirfen jedoch keine neuen
Hirden aufgebaut, sondern
es mussen Hemmnisse wei-
ter abgebaut werden.

www.deutscher-verband.org

~mmer weniger Haushalte schaffen es
ins Wohneigentum - und das bei einmalig
ginstigen Finanzierungskonditionen”,
bemdngelt 0da Scheibelhuber.

islang weisen die Preise fiir Eigenheime, Eigentumswohnungen und Baugrund noch

weiter nach oben. Immobilienexperten sehen auch lingerfristig keinen Preisein-

bruch fiir selbst genutztes Wohneigentum, selbst wenn es eine Delle geben konnte.
Doch gerade die in vielen Stidten stark gestiegenen Preise beinhalten ein Dilemma fiir
die Wohneigentumsbildung. Trotz guter Wirtschaftsentwicklung und kontinuierlich
wachsender Bauaktivitét steht immer weniger erschwinglicher Wohnraum fiir den Neu-
erwerb zur Verfiigung. Gepaart mit dem geringen durchschnittlichen Eigenkapital der
Mieterhaushalte und hohen Erwerbsnebenkosten schaffen es immer weniger Haushalte
ins Wohneigentum - und dies bei einmalig giinstigen Finanzierungskonditionen, die
Wohneigentum im Vergleich zum Mieten vorteilhafter machen. Dies zeigt sich an der
zuletzt leicht riicklaufigen Wohneigentumsquote, vor allem bei jiingeren Haushalten.
Dabei mochten laut Umfragen die Hilfte bis zu drei Viertel aller Mieterhaushalte gerne
in den eigenen vier Wianden leben.

ARGUMENT ALTERSVORSORGE Doch nicht nur die Erfiillung eigener Wohnvorstellungen
spricht fiir das Wohneigentum. Ein weiteres wichtiges Argument ist die Altersvorsorge.
Denn im Alter hat Wohneigentum einen wesentlichen Vorteil: Wenn die Kredite ab-
bezahlt sind, fallen nur noch der monatliche Unterhalt und Instandsetzungen an, was
deutlich giinstiger ist als die Miete. 3,9 Millionen Haushalte besitzen zudem vermietetes
Wohneigentum und kénnen damit unmittelbar ihre Alterseinkiinfte aufbessern. Ein
Vergleich mit den européischen Nachbarn zeigt auch, dass das Wohneigentum eine
zentrale Siule fiir eine gerechtere Vermogensbildung ist. Insgesamt ist das Durchschnitts-
vermdgen der Deutschen recht niedrig und die Vermogen sind ungerecht verteilt. Laut
einer IW-Studie gelingt es der armeren Hilfte in Deutschland, weit weniger Vermdogen
aufzubauen als in unseren europdischen Nachbarldndern, obwohl die Durchschnitts-
einkommen hier hoher liegen. Unsere geringe Wohneigentumsquote ist dabei der wich-
tigste Faktor fiir die grofien Vermégensunterschiede. So haben von den 20 Prozent der
einkommensschwichsten Haushalte in Deutschland nur 16 Prozent Wohneigentum, in
Frankreich dagegen 30 Prozent und in Italien sogar 50 Prozent.

Zur Stirkung der Wohneigentumsbildung diirfen keine neuen Hiirden aufgebaut,
sondern es miissen Hemmnisse weiter abgebaut werden. Die grofie Koalition hat mit
dem Baukindergeld und der Teilung der Maklergebiihren auf die Eigenkapitalschwéche
vieler Haushalte reagiert. Das Baukindergeld darf aber kein Strohfeuer bleiben, son-
dern muss iiber 2020 hinaus fortgesetzt werden. Im Corona-Konjunkturpaket spielte
dies zuletzt keine Rolle. Mit etwas mehr Phantasie hitte man hier gut eine Verbindung
zur Klimaschutzpolitik schaffen konnen, indem eine Kombi-Férderung fiir den Kauf
und die gleichzeitige klimagerechte Sanierung alter Wohnimmobilien eingefiihrt wird.
Und auch die Stellung der Wohneigentumsférderung in der privaten Altersvorsorge
— Stichwort ,Wohnriester und Entnahmemodell - miisste verbessert werden. In der
Rentenreformdebatte hért man davon aber nichts. Man muss eher froh sein, wenn die
bisherigen Bedingungen fiir die Finanzierung von selbst genutztem Wohneigentum aus
den privaten Altersvorsorgemodellen nicht stirker eingeschrankt werden. Mit Span-
nung werden deshalb die Vorschlidge zur Reform der privaten Altersvorsorge aus dem
Bundesfinanzministerium erwartet, die der Deutsche Verband zum ifs Wohnungspo-
litischen Forum am 17. November erortern will. «

0da Scheibelhuber, Ministerialdirektorin a.D., Leiterin der AG Ifs Wohneigentum
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Natarlich bauen

m Berliner Stadtbezirk Marzahn liegt inmitten einer meist

elfgeschossigen Plattenbausiedlung ein Garten. Ein kultu-

relles Ereignis, das uns einen Blick in Vergangenheit und Zu-
kunft gewidhrt. Dieser Ort bietet ein tiefes spirituelles Erlebnis.
Er zeugt von jahrhundertealten Natur- und Materialkenntnis-
sen, von liberwiltigender Schonheit und vom harmonischen
Miteinander menschlicher Gestaltungskraft und natiirlicher
Lebendigkeit. Nach den Plidnen des Zen-Priesters Shunmyo
Masuno wurde dort der Garten des zusammenflieBenden Was-
sers errichtet. Mit einem bescheidenen Pavillon in seiner Mitte.

STADTE ALS RESSOURCE Auflerhalb dieses Gartens erscheinen
die heutigen Stiddte dagegen meist als ein zusammengewiirfeltes
Sammelsurium unterschiedlichster Materialien. Sie bestehen
im Wesentlichen aus anorganischer und energieaufwandig
erzeugter Materie. Aus Beton, Stahl, Steinen, Glas, Aluminium,
Asphalt und Kunststoffen aller Art.

Rund 40 Prozent aller Rohstoffe werden im Baubereich ver-
braucht. Bei Abriss landen sie am Ende ihres kurzen Lebens auf
der Deponie. Dabei kénnten viele Materialien da bleiben, wo
sie sind. Stadte sind eigentlich gigantische Rohstofflager.

Leider sind die meisten Werkstoffe aber so miteinander
verklebt, dass man sie kaum wieder auseinander bekommt.
Riickbaukonzepte werden heute nicht bei der Planung eines
Gebéudes mitgedacht. Dazu miissten die Baustoffe moglichst

sortenrein und mit geringsten Verlusten wieder getrennt
werden kénnen. Eine Kreislaufwirtschaft im Einklang mit der
Natur, wie im japanischen Garten in Marzahn, ist aber heute
im stddtischen Maf3stab noch in weiter Ferne. Dabei konnte es
anders sein. Hersteller von Baumaterialien konnten, ahnlich
wie bei Plastikverpackungen, zur Riicknahme ihrer Produkte
verpflichtet werden. Dann kdmen ziemlich schnell sorten-
reinere, unverklebte Baumaterialien auf den Markt, die wieder
verbaut werden. Leider konnen Hersteller heute noch die
Verantwortung fiir ihre tatsidchlich erzeugten Umweltkosten
anderen aufbiirden und miissen sich tiber den Verkauf hinaus
keine Gedanken iiber ihre Produkte machen.

UMWELTFREUNDLICHE BAUSTOFFE Viele verwendete Baustoffe
sind gesundheitsschédlich. Etwa indem giftige Gase in die
Atemluft gelangen. Da Menschen in der Regel tiber 90 Prozent
ihrer Lebenszeit in Gebduden verbringen, sind sie belasteten
Baustoffen ausgesetzt. Ein Skandal, dass viele Hersteller ohne
die Veréffentlichung von Priifergebnissen durchkommen und
auf Messungen verzichten kénnen. Das Umweltbundesamt gibt
bisher zu Emissionswerten nur unverbindliche Empfehlungen.
Hersteller und Bauunternehmen kénnen deshalb die Gesund-
heitskosten externalisieren und dem Gemeinwesen und den
Direktbetroffenen aufbiirden. Das ist der Grund, weshalb um-
weltfreundlichere Baustoffe nicht stirker eingesetzt werden.

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

€0,-NEUTRALE BAUSTOFFE Die Bauindustrie ist fiir 30 Prozent
der weltweiten Treibhausgase verantwortlich. Sieben bis neun
Prozent der weltweiten CO,-Emissionen verursacht alleine
schon die Zementindustrie. Das ist fast dreimal so viel, wie der
weltweite Flugverkehr (zwei bis drei Prozent) emittiert. Fiir

die Zementproduktion in den Rotationsofen sind extrem hohe
Temperaturen erforderlich, die in der Regel durch die Verbren-
nung von fossilen Energietragern erzeugt werden. Ein Desaster.
Heute ist ein Rohbau, der als Holzhybridbau realisiert wird,
immer noch 20 Prozent teurer als einer, der aus Stahlbeton her-
gestellt wird. Das liegt auch daran, dass die Betonindustrie in
der Regel abgeschriebene Werke besitzt, bei relevanten Gesetz-
gebungsverfahren hellwach ist und gute Lobbyarbeit betreibt.
In den Ausschiissen der Bauindustrie geht
es bei den Festlegungen von Normen und
Standards mitunter zu wie zwischen Ad-
miral Nelson und der spanischen Armada
in der Schlacht von Trafalgar.

Aber wie kdnnte man jenseits dieser Krifte
den CO,-Ausstof’ durch die Verwendung
umweltfreundlicherer Baumaterialien und
Bauweisen verringern?

KOHLENSTOFFKREISLAUF Jedes Jahr wird
durch den Menschen viel mehr Kohlen-
stoff freigesetzt, als durch Kohlenstoff-
senken (Meere, Seen, Wilder) gebunden
wird. Dieses Ungleichgewicht ist so grof3,
dass die Reduzierung der Kohlenstoft-
quellen allein nicht ausreicht. Zusétzlich
miissen die Kohlenstoffsenken ausgeweitet
werden. Einer der Wege, das zu erreichen, ist die gesteigerte
Verwendung von Holz aus nachhaltiger Forstwirtschaft.

HOLZ ALS CO,-NEUTRALER BAUSTOFF Der vermehrte Einsatz von
Holz und Holzwerkstoffen kann dazu beitragen, die Treib-
hausgasemissionen des Bausektors zu senken. Holz hat die
einzigartige Fahigkeit, CO,-Emissionen zu reduzieren und der
Atmosphire CO, zu entziehen.

Nadelholz ist in Deutschland mehr als genug vorhanden.
Durch Borkenkifer und Klimawandel werden die Nadelholz-
wilder der Nachkriegszeit besonders stark geschédigt. Es ist
sinnvoll, dieses Holz fiir den Bau zu verwenden. Anschlieflend
sollte man die Flichen mit einem besser an das hiesige Klima
angepassten Mischwald wieder aufforsten. Holz ist das Bauma-
terial der Zukunft. Was fiir eine iiberraschende Wendung ange-
sichts der Diskussionen um Hightech und die Smart City! Auch

Der vermehrte Einsatz
von Holz kann Treib-
hausgasemissionen des
Bausektors senken. Gera-
de erleben wir die Stun-
de null fir den Holzhoch-
hausbau in Europa. Das
Ist eine qute Nachricht.
|

andere Baumaterialien haben ihre Berechtigung. Stahl kann
grofle Zugkrifte aufnehmen, und Beton kann hohe Druckkréf-
te bewiltigen. Untergeschosse werden auch auf absehbare Zeit
in Stahlbeton, besser in Carbonbeton, ausgefiihrt. Immer geht
es um die richtige Mischung.

HOLZHYBRIDBAUWEISE Wie der Hybridmotor in der Autoindus-
trie nicht die Losung darstellt, werden Holzgebaude zumeist in
Holzhybridbauweise erst mit einem Holzanteil von vielleicht 30
Prozent hergestellt.

Gerade erleben wir die Stunde null fiir den Holzhochhausbau
in Europa. In Norwegen ist das hochste Holzhybridhochhaus
der Welt mit 85 Metern bereits fertiggestellt. Auch in Wien,
Hamburg, Miinchen, Wolfsburg und
Amsterdam laufen Genehmigungsverfah-
ren. Fiir all diese Projekte gibt es noch kein
standardisiertes Baurecht, sondern jeweils
Priifungen im Einzelfall. Voraussetzung
hierfiir ist ein gutes Zusammenspiel von
Architekten, Ingenieuren, der Branddirek-
tion, der Bauaufsicht und den ausfithren-
den Firmen. Gemeinsam geht es darum,
Neuland zu betreten und die Vorausset-
zungen fiir die Realisierung dieser nach-
haltigen Bauweise zu schaffen. Das erleben
wir zurzeit auch bei unserem Holzhybrid-
hochhaus im Europaquartier in Frankfurt.
Bei aller angemessenen Sorgfalt ist die
Begeisterung auf allen Seiten grofs. Wenn
die ersten zehn bis 15 Projekte gebaut sind,
erwarte ich eine Systematisierung und
damit deutliche Beschleunigung der Genehmigungsverfahren.
In dem japanischen Garten in Berlin Marzahn ist die Harmonie
zwischen menschlichem Willen und natiirlichem Wirken erleb-
bar. Der kleine, zum Garten hin offene Pavillon ist aus Bambus,
Lehm, Reet und Natursteinen hergestellt. Alles kann leicht
wieder auseinandergenommen und anders zusammengebaut
werden. Bambus und Reet haben wihrend ihres Wachstums
CO, aus der Luft gebunden und daraus Holz aufgebaut. Alle
Materialien sind langlebig und erwiesenermaflen gesundheits-
vertréglich. Die Bambuswilder und Reetfelder, denen die Bau-
materialien entnommen sind, werden nachhaltig bewirtschaftet
und wieder aufgeforstet. Das ist Kreislaufwirtschaft.

Es ist die Aufgabe der Bauindustrie, dieses Prinzip auch auf
grofSere Maf3stabe zu iibertragen. Und sich fiir ihre externen
Effekte zulasten von Umwelt und Gesellschaft ganzheitlich
verantwortlich zu zeigen. «
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Verwaltung a Vermarktung

So schnell kommt der Handwerker

Der Winter kommt - das Fenster ist undicht, die Heizung bleibt kalt? Vermieter sind verpflichtet, dem Mieter die
Wohnung in einem ordnungsgemaRen Zustand zu iberlassen und wahrend der Mietzeit so zu erhalten. Der Haken:
Bis Handwerker Zeit haben, kann es in den GroRstadten Wochen dauern, wie eine Studie des Wohnungsvermittlers
,Home” zeigt (siehe Grafik). Wahrend Elektriker noch vergleichsweise schnell anriicken, sind Klempner und Tisch-
ler kaum kurzfristig zu bekommen, geschweige denn Maler. Und wer einen Handwerker noch in derselben Woche
braucht, wohnt hoffentlich in Minchen oder Frankfurt/M. Dort waren noch am haufigsten Kurzfristtermine zu be-
kommen. Mit schneller Hilfe in Berlin und vor allem Hamburg und Kéln ist dagegen kaum zu rechnen.

Terminanfrage zur Behebung typischer Mietmangel bei 200 Handwerkern

in finf GroRstadten: Berlin, Miinchen, Hamburg, KéIn, Frankfurt/M.
(Alle Angaben in Prozent)

S
\)

SANITAR-
ELEKTRIKER TISCHLER INSTALLATEUR

In der gleichen Woche
Nachste Woche
In zwei Wochen

In drei Wochen

Frihestens in vier Wochen

SERVICE-ROBOTER

Digitaler Besucherassistent in Betrieb

Seit September begriifit der digitale Besucherassistent Hugo gemeinsam mit seinen
menschlichen Kolleginnen und Kollegen Giste am Empfang der Wisag-Zentrale in
Frankfurt. Im nichsten Schritt sollen die humanoiden Roboter auch bei Kunden einge-
setzt werden und dort die Empfangsteams unterstiitzen. Die Wisag Sicherheit & Service
Holding GmbH & Co. KG hat Hugo gemeinsam mit dem Service-Robotics-Hersteller
pi4_robotics entwickelt; die Besuchermanagement-Software stammt von EnterSmart.
Hugo kann angekiindigte Besucher eigenstindig anmelden und fihrt in etwa zwei
Minuten den kompletten Check-in-Prozess selbststdndig und vollautomatisch durch. Er
begrifit Gaste mit Sprachausgabe, scannt Ausweise, gleicht Gesichter ab, gibt Besucher-
karten aus und erklért bei Bedarf den Weg durchs Haus. Der digitale Besucherassistent
informiert sich dafiir selbst {iber Termine und dokumentiert Besuche automatisch in
einer zentralen Datenbank.
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ONLINE-BIBLIOTHEK STARTET

Mit Blick auf die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes und die damit verbundene Aufwertung der Tatigkeit des WEG-Verwalters
durch den nun endlich eingefiithrten Sachkundenachweis in Form einer Zertifizierung eroffnet der VDIV Deutschland mit seinen Landes-
verbanden eine Online-Bibliothek - die VDIV-WBThek. Sie bietet Lerneinheiten verschiedener Lange, die rund um die Uhr, ortsungebunden und
den individuellen inhaltlichen Interessen entsprechend zur beruflichen Weiterbildung genutzt werden kdnnen. Die Weiterbildungszeiten werden dabei
minutengenau dokumentiert. Zugang per: www.vdiv.de

s

Foto: Archigon und Baubetreuung GmbH

FIABCI PRIX D‘EXCELLENCE GERMANY

Die Shortlist fiir 2020 steht

Das Berliner Projekt ,Bouchégarten”
ist im Finale des Fiabci Prix d’Excellence
Germany 2020.

Prix
d‘Excellence Germany 2020 steht. Um
jeweils einen Preis in den beiden Kate-
gorien ,Wohnen“ und ,Gewerbe® gehen

Die Shortlist fiir den Fiabci

RECHT

MAKLERRECHT $.42

42 Maklerprovision: Ist ein Darlehen des
Maklers auf dem vermittelten Grund-
stick allein schon provisionsschadlich?

WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT 5.43

43 Urteil des Monats: Abstimmung
uber bauliche Veranderung - Auf-
gaben des Verwalters Auslegung
einer Teilungserklarung: Balkon als
Sondereigentum

44 Mehrhausanlage: Umlageschlissel
unklar oder klar? Abrechnung:
Darstellung der Heizélkosten
Keller: Was ist geschuldet?

45 Eigentimerversammlung:
Einholung von Angeboten

sechs Finalisten — drei davon aus Berlin
- ins Rennen. Die anderen Projekte liegen
in Aachen, Aalen und Bochum.

Der Fiabci Prix d‘Excellence Germany fiir
herausragende Projektentwicklungen wird
jahrlich von Fiabci Deutschland und dem
BFW Bundesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen ausgelobt.
Von den rund 40 Bewerbern haben sich
sechs Finalisten durchgesetzt, aus denen
eine 13-kopfige Jury nun jeweils einen Ge-
winner in den Kategorien ,,Gewerbe“ und
»Wohnen“ wahlt.

Die Sieger werden Ende November per Vi-
deo veréftentlicht. Eine personliche Preis-
verleihung ist wegen der Covid-19-Situa-
tion nicht méglich. Die Gewinner kénnen
sich fiir den internationalen Fiabci World
Prix d‘Excellence 2021 bewerben.

Verwalterbestellung: Ordnungs-
maRigkeit Verwalterabberufung:
Herausgabe der Verwalterunterlagen
(und weitere Urteile)

MIETRECHT

46 Urteil des Monats: Eigenbedarfskin-
digung bei geschiedenen Vermietern
Gewerberaummietvertrag: Kein
Recht des Mieters zur fristlosen Kundi-
qung wegen Erkrankung

47 Verkehrssicherungspflicht: Auch
Mieter hat Eigenverantwortung Bau-
Iarm: Mietminderung nur bei Regres-
sionsansprichen des Vermieters
Untervermietung: Daten des Unter-
mieters

S.46

Fiabci-Deutschland-
Finalisten 2020’

Kategorie ,,Wohnen” :

» Bouchégarten, Berlin
(Entwickler: Archigon)

» Geisberg, Berlin
(Entwickler: Copro)

» Wohnquartier Guter Freund, Aachen
(Entwickler: Landmarken AG)

Kategorie , Gewerbe”
» | Live Tower, Aalen
(Entwickler: | Live Holding)
» 0-Werk Bochum, Bochum
(Entwickler: Landmarken AG)
» Silent Green Kulturquartier, Berlin
(Entwickler: Jorg Heitmann und Bettina Ellerkamp)

“alphabetische Reihenfolge

ANZEIGE

Schulungen Dienstleistungen Messgerate Heizkostenabrechnungssoftware

N GEMAS®
N
N Gmblk
~ Gesellschaft fir Energiemess-

und Auswertesysteme

lhr Partner

fir das komplexe Thema

Heizkostenabrechnung
Betriebskostenabrechnung

Nutzen Sie neue
Ertragsquellen
durch Selbstabrechnung!

Alles aus einer Hand:

Softwarel6sungen
Heiz- und Betriebskostenabrechnung
Heizkorpererkennung und Bewertung

Messgerite i

Heizkostenverteiler, Wasser- und g
Warmezahler, Rauchwarnmelder | =
Kauf, Miete, Wartung

alle Typen aller gangigen Hersteller
Erfahrung & Know-How
Individuelle Beratung, Service,

&
Schulung durch praxiserprobtes

Fachpersonal
@ i*‘—":’%‘
I
GEMAS® GmbH

DornierstralBe 7 - 71706 Markgréningen
Tel: 07145-93550-0 - Fax: 07145-93550-10
info@gemas.de - www.gemas.de
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Flektroladesdulen -
die technische Seite der Medaille

werden kiinftig zumindest Teile ihrer

Parkplitze mit Ladesdulen belegen.
Wer neue Immobilien baut, wird dies oft
genug sowieso tun miissen. Dazu macht
das Gebaude-Elektromobilitétsinfrastruk-
tur-Gesetz (GEIG) verschiedene Ausfiih-
rungen, iiber die wir schon zuvor berichtet
haben. Immer wieder stellen sich nun viele
technische Fragen, was die Ausgestaltung
der Ladeinfrastruktur betrifft.

Es gibt diverse Infrastruktursysteme.
Expertin Tina Zierul vom Unternehmen
Chargepoint macht in unserem Podcast,
den wir vor einigen Monaten zusammen
aufnahmen, deutlich, auf welche tech-
nischen Details hier zu achten ist.

Viele Bestandshalter von Immobilien

Intelligente Losungen
erméglichen zeitversetztes
Laden oder das Laden durch
verschiedene Personen

Zunichst einmal: Es gibt intelligente
und nicht so intelligente Formen des La-
dens. Bei den nicht ganz so intelligenten
Losungen programmiert man die Lade-
station nur einmal, sodass diese zu be-
stimmten Zeiten nicht die volle Leistung
zieht, sondern nur zu den Schwachlast-
zeiten. Dies bedeutet jedoch, dass eine

Egal ob Ladesaule (rechts) oder
Wandladestation (ganz rechts) -

ab dem 1. Dezember 2020 haben
Wohnungseigentiimer grundsatzlich
einen Anspruch auf Einbau einer
Lademdglichkeit fir ein Elektrofahr-
zeug auf Gemeinschaftsflachen.

solche Ladestation keine Signale des Netz-
betreibers oder eines Gebdudemanage-
ment-Systems empfangen kann. Diese
Form der Ladeséuleninfrastruktur gibt es
leider noch viel zu oft, denn auch derartige
Systeme werden von vielen Programmen
noch geférdert. Kunden miissen hier auf-
passen, nicht falsch beraten zu werden.
Insbesondere wenn grofiere Gebdude-
teile ausgestattet werden sollen, stofien
solche Losungen schnell an Grenzen, da

-
Q
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sie nicht wirklich in ausreichendem Maf3e
angesteuert werden konnen.

Intelligente Losungen demgegeniiber
sind solche, in denen auch zeitversetzt ge-
laden werden kann oder auch nachts, wenn
keine Lastspitze im Stromnetz herrscht.
Das andere Zauberwort fiir Mehrfamili-
enhiuser ist das ,geteilte Laden®, das so
genannte Sharing. Das bedeutet, dass etwa
Wohnungsgesellschaften ihren Mietern
mit nicht fest zugeordneten Parkplitzen
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In wenigen Monaten wird das Gebdude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) in Kraft
treten. Das fuhrt zu vielen Fragen: Welche Ladestation ist sinnvoll? Was kostet das? Wie wahle
ich den richtigen Anbieter? Ein Bericht nach einem Podcast mit der Expertin Tina Zierul.

das Laden ermdglichen wollen. In solchen
Fillen kann man etwa an einer Ladesiu-
le mehrere Mieter laden lassen und den
jeweiligen Verbrauch nachverfolgen. Es
kann hier abgerechnet werden, ein Mie-
ter kann sich etwa am Display authentifi-
zieren und freischalten lassen. Das Ganze
funktioniert mit einer Plastikkarte oder
auch mit einer App. Dann ist jeder Lade-
vorgang in einem Mietobjekt zuordenbar.
Es kann in solchen Fillen auch verschie-

dene Tarife geben, etwa fiir Mieter oder
fiir Gaste.

Natiirlich ist der Kauf einer solchen
intelligenten Ladevorrichtung teurer als
der einer nicht intelligenten. Es empfiehlt
sich jedoch eine Gesamtbetrachtung, in
die auch die verschiedenen Férdermég-
lichkeiten einbezogen werden sollten.

Die Forderlandschaft in Deutschland
entwickelt sich dahin, dass man Min-
destvoraussetzungen erfiillen muss fiir

LADESTATION

Sie gehort zur technischen Ge-
bsudeausristung. Es mussen die
Regeln der jeweiligen Landesbau-
ordnung sowie der Leitungsanla-
genrichtlinie eingehalten werden.
Besondere Brandschutzvorschriften
beim Laden von Elektrofahrzeugen
gibt es nicht. Bei der Installation in
Tiefgaragen ist es ratsam, den je-
weiligen Netzbetreiber einzubezie-
hen, insbesondere wenn es um die
Frage geht, wie viele Elektroautos
parallel geladen werden konnen.

WALLBOX

Eine Wandladestation fur Elektro-
autos, die fur die Befestigung an
einer Wand oder Saule vorgese-
hen ist. Sie ermaglicht schnelles
Laden. Es gibt Boxen fir ein- oder
dreiphasigen Anschluss, wobei
eine Ladeeinrichtung immer beim
Netzbetreiber angemeldet werden
muss. Eine Box kann eine Zugangs-
sicherung - etwa einen Schlussel-
schalter oder einen RFID-Kartenle-
ser - besitzen. Es gibt ungesteuerte
Wallboxen und solche, auf die iber
Internet, Bluetooth oder WLAN
zurckgegriffen werden kann.
Letztere besitzen regelmaRig einen
integrierten Stromzahler.

RECHT AUF WALLBOX

Ab dem 1. Dezember 2020 haben

die einzelnen Wohnungseigentimer
grundsatzlich einen Anspruch auf
Einbau einer Lademdglichkeit fur ein
Elektrofahrzeug auf Gemeinschafts-
flachen. Die Kosten fur die Ein- und
Umbaumalnahmen tragt dabei der
jeweilige Eigentumer, der begunstigt
wird. Jeder Wohnungseigentimer kann
also von der Gemeinschaft verlangen,
dass ihm eine bauliche Veranderung
zum Einbau einer Ladestation gestattet
wird. Dies gilt im Ubrigen auch fur
E-Bikes. Auch Mieter haben gegeniber
ihren Vermietern die gleichen Anspri-
che. Verlangen sie das, so mussen sie
auch die Kosten fur die Malnahme
tragen.

LASTMANAGEMENT

Sollen mehrere Elektroautos an einem
Standort geladen werden, bedarf es
eines Lastmanagementsystems. Es
sorgt dafur, dass sich die verfigbare
Ladeleistung optimal auf alle zu
ladenden Elektroautos verteilt. Durch
ein solches System konnen die hohen
Investitionskosten fur den Ausbau
eines Netzanschlusses gespart und
Lastspitzen verhindert werden, die zu
einer Erhéhung des jahrlich zu zah-
lenden Leistungspreises fuhren.

das steuerbare Laden. Es gibt eine Forde-
rung des Bundes, die jedoch oft nur fiir
offentliche Ladepunkte gilt. Dort findet
allerdings nur 15 bis 20 Prozent der Ent-
nahmen statt. Die einzelnen Bundesldn-
der fordern verstarkt auch das Laden am
Arbeitsplatz oder in Mehrfamilienhéu-
sern. Hier sind insbesondere Nordrhein-
Westfalen, Baden-Wiirttemberg und
Hamburg zu nennen. Auch dazu ist Bera-
tung wichtig, denn oft genug wird nur  »
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Bundesverkehrsminister Andreas Scheuer hat das Programm vorgestellt, wie der Bund private Ladestationen unter anderem

in Wohngebduden mit 200 Millionen Euro fordern wird. Denn rund 40 Prozent der Ladevorgange fiir E-Autos erfolgen zu Hause.
Der Staat bezuschusst das Einrichten einer Ladesaule kiinftig pauschal mit 900 Euro, wenn diese mit Okostrom geladen wird,

11 kW Ladeleistung hat und intelligent und netzfreundlich steuerbar ist. Forderberechtigt sind private Eigentiimer, Wohnungs-
eigentimergemeinschaften, Vermieter (Privatpersonen, Unternehmen, Wohnungsgenossenschaften). Auch Mieter konnen ab dem
24. November bei der KfW einen Antrag stellen, den die nationale Forderbank unkompliziert abwickeln will. Ein Mieter benotigt
lediglich die Zustimmung des Vermieters, dass er eine eigene Ladesaule installieren machte.

Tina Zierul, Senior Director Public
Policy bei ChargePoint

die so genannte Wallbox gefordert, nicht
jedoch das Legen der Leitungen.
Insgesamt gibt es drei Kostenblocke.
Zunichst den Netzanschluss. Den errich-
ten auch die lokalen Stadtwerke oder die
Netzbetreiber vor Ort. Deren Gewerk
endet aber im Keller oder an der Grund-
stiicksgrenze. Dann kommt der Installa-
teur ins Spiel, der sich um die Gebaude-
ertiichtigung kiitmmert und das Kabel bis
zum Ort verlegt, wo geladen werden soll.
An das aus der Wand ragende Kabel wird
die so genannte Wallbox montiert, und
zwar vom Hersteller oder Systemanbieter.

Das Gesamtsystem muss
zukunftsfahig sein. Miet-
und Finanzierungsmodel-
le begrenzen die Kosten

Derjenige, der in einer Inmobilie oder
einer Liegenschaft fiir die Ausstattung von
Parkpléitzen mit einer geeigneten Lade-
sauleninfrastruktur zustandig ist, sollte
darauf achten, dass er ein zukunftsfdhiges
Gesamtsystem installiert. Schlecht wire
folgendes Beispiel: Es sollen insgesamt 20
Parkplitze entwickelt werden. Jeder Park-
platz wird mit einem Kabel ausgestattet.
Welche Art Wallbox installiert wird, wird
dem jeweiligen Eigentiimer oder Mieter
iiberlassen.

In solchen Fillen besteht nachher kei-
ne Moglichkeit mehr, alle Boxen gemein-
sam iiber eine einzige Software steuern zu
lassen, was aber sinnvoll ist, um Kosten zu

sparen. Bei solchen Gebédudestrukturen ist
dringend dazu zu raten, dass Eigentiimer
oder Vermieter die gesamte Infrastruktur
einmal ausschreiben.

Immer wieder gibt es natiirlich auch
den Fall, dass Verwalter von Bestands-
gebdauden mehrere Hersteller im Bestand
haben und hier aufgeriistet werden soll. In
solchen Fillen kann eine Hardware auch
integriert werden. Das ist moglich, aber
oft teurer, denn hier geht es um die Soft-
ware-Programmierung auf verschiedenen
Seiten. Moglich ist so etwas insbesondere
mit den grofien Herstellern.

Hinzuweisen ist in diesem Zusam-
menhang darauf, dass es Miet- und Finan-
zierungsmodelle gibt, was den Einmal-
Kostenblock begrenzt.

Dirk Labusch, Freiburg

PODCAST Q)

https://bit.
ly/31sh34r

Ein Gesprach mit Tina

Zierul iber Technik und I_ I mmo
den Unsinn dummen  Der Podcast von
Ladens. Haufe.Immobilien
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Der Verwalter ist kein Laufer mehr, der rein
die ,ordnungsgemaRe Verwaltung” sichert.
er als kleiner Konig kann er auch matt

gehen - schneller als vorher ...
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Neues WEG: Der
Verwalter wird starker

Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMoG) wird am 1. Dezember 2020 in Kraft
treten. Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
erfahrt grundlegende Anderungen, mit Auswir-
kungen auf fast alle Bereiche des derzeitigen
Rechts.

»



36 VERWALTUNG & VERMARKTUNG | WEG-REFORM
[

Verwalter werden aufgewertet”

Der VDIV Deutschland begrif3t das reformierte Gesetz, werden damit
doch mehrere konstruktive Schwdchen des geltenden Wohnungseigen-
tumsrechts behoben und viele technische Verbesserungen erreicht.

Martin Kalller, Geschaftsfuhrer VDIV Deutschland

Die Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft wurde anerkannt, Individualanspriiche der Eigentiimer bei baulichen
Mafinahmen ermoglicht, der Verbraucherschutz gestérkt, und dem Verwalter werden hohere Befugnisse einge-
rdumt. Die Klammer des Gesetzes bildet dabei die zukiinftige Zertifizierung des Verwalters.
Abgesenkte Abstimmungsquoren, das Recht auf Einbau einer E-Ladestation und anderer privilegierter Maf3-
nahmen werden zu mehr energieeflizienten Mafinahmen am Gebéude fithren, was das Erreichen der politisch
gewollten Klimaschutzziele verbessern diirfte. Blockadehaltungen einzelner Eigentiimer gehéren der Vergan-
genheit an, und es wird weitgehend sichergestellt, dass Eigentiimer vor finanzieller Uberforderung geschiitzt
werden.
Dass die Gemeinschaft im Auflenverhaltnis zukiinftig gerichtlich und auf3er-
gerichtlich nur durch den Verwalter vertreten werden kann, ist verniinftig.
Dabei steht der WEG kiinftig das Recht zu, die Befugnisse des Verwalters im
Innenverhiltnis einzuschrénken oder zu erweitern. Dies rdumt beiden Par-
teien mehr Moglichkeiten ein, die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters
zu regeln.
Zugleich wird damit der Verwaltervertrag aufgewertet. Unstrittig diirfte
sein, dass mit der Grofle der Wohnanlage der Kreis der Mafinahmen, iiber
die der Verwalter eigenverantwortlich entscheiden kann, wachsen wird.
Moglich ist danach aber auch - durch den Wegfall des alten Pflichtenkata-
loges —, nur die Abrechnung fiir kleinere Gemeinschaften vorzunehmen.
Bisher konnte die vorfristige Abwahl des Verwalters nur aus wichtigem
Grund erfolgen, bspw. bei Nichtfithren einer Beschlusssammlung. Nun
kann der Verwalter jederzeit abberufen werden, wobei spatestens sechs
. . Monate danach der Vertrag endet. Professionelle Verwaltungen haben damit
/ D e VOTQ esehen e Zem - kein Problem, machen sie doch ihren Job gut und es besteht kein Grund zur
fizierun g, Is 71vilrechtl}-  Abwahl Davon unbenommen bleibt immer auch die vorfristige Niederle-
h R | leqt gung des Amtes durch den Verwalter.
(he kegelung angeieqt, Die vorgesehene Zertifizierung, als zivilrechtliche Regelung angelegt, wird
Wi [d d|e B[a ﬂ[he We|te[ die Branche weiter aufwerten und bietet wie das Gesetz insgesamt neue
3 U](W e rt enu nd b| et et 1ITersp.ektiven. Vieles, wofiir sich der VDIV in dc.en letzten Ial.1ren Pachweis—
. b ich eingesetzt hat, hat der Gesetzgeber aufgegriffen. Das zeigt, eine starke
neue Pe spe kt ven. Interessenvertretung kann vieles erreichen.
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ie Verwaltung des Gemeinschafts-

eigentums wird nicht mehr den

Wohnungseigentiimern obliegen,
sondern der ,Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer®, die nunmehr unum-
schrankt rechtsfihig ist. Hieraus folgt,
dass samtliche Individualanspriiche der
Eigentiimer, etwa auf Beschlussdurch-
fithrung, Erstellung von Wirtschaftsplan,
Jahresabrechnung und Vermégensbericht
sowie auf Einberufung einer Eigentiimer-
versammlung, nicht mehr gegen den Ver-
walter geltend gemacht werden konnen.
Vielmehr muss die Gemeinschaft entspre-
chend in Anspruch genommen werden.
Der Verwalter fungiert insoweit als ihr
Ausfithrungsorgan.

Es lebe , die Gemeinschaft”

Weitere Konsequenz der Verwaltung
des Gemeinschaftseigentums ist, dass Be-
schlussklagen kiinftig nicht mehr gegen
die iibrigen Eigentiimer zu richten sein
werden, sondern ebenfalls gegen die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer.

Der Verwalter fungiert kiinftig als ge-
setzlicher Vertreter der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer. Seine gesetzliche
Vertretungsmacht ist lediglich insoweit
beschrinkt, als er fiir den Abschluss von
Grundstiickskauf- und Darlehensvertré-
gen einer gesonderten beschlussweise er-
teilten Vertretungsvollmacht bedarf.

Sein Aufgabenkreis ist insoweitin § 27
Abs. 1 Nr. 1 WEG neue Fassung (n.F.) um-
rissen, als er ohne Beschlussfassung der
Wohnungseigentiimer lediglich Mafinah-
men der ordnungsmifligen Verwaltung
von untergeordneter Bedeutung treffen
darf, die nicht mit erheblichen Verpflich-
tungen fiir die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer verbunden sind.

Jederzeitige Abberufungsmdg-
lichkeit als Damoklesschwert

Der Verwalter kann kiinftig jederzeit
von seinem Amt abberufen werden. Die
Abberufung kann nicht mehr auf einen

wichtigen Grund beschrankt werden. Der
Verwaltervertrag endet spatestens sechs
Monate nach seiner Abberufung.

Lertifiziert ist besser ...

Als neues Regelbeispiel ordnungs-
mafliger Verwaltung sieht § 19 Abs. 2 Nr.
6 WEG n.F. die Bestellung eines zertifi-
zierten Verwalters vor. Den zertifizierten
Verwalter definiert insoweit § 26a WEG
n.F. Danach darf sich als zertifizierter
Verwalter bezeichnen, wer vor einer In-
dustrie- und Handelskammer durch eine
Priifung nachgewiesen hat, dass er iiber
die fiirr die Tatigkeit als Verwalter not-
wendigen rechtlichen, kaufménnischen
und technischen Kenntnisse verfiigt. Die
konkrete Ausgestaltung zu den Inhalten
der Priifung, dem zu erteilenden Zerti-
fikat und insbesondere zu den Ausnah-
men vom Erfordernis einer IHK-Priifung
werden noch in einer seitens des Bundes-
ministeriums fiir Justiz und Verbraucher-
schutz auszuarbeitenden Rechtsverord-
nung festgelegt werden.

... muss aber nicht

Die Zertifizierung ist jedoch keine
gewerberechtliche Voraussetzung fiir die
Erteilung der Erlaubnis nach § 34c Abs.
1 S. 1 Nr. 4 Gewerbeordnung. Verwalter
miissen sich also nicht zertifizieren lassen,
um ihren Beruf ausiiben zu kénnen.

Mit Blick auf die Zertifizierung des
Verwalters sieht das Gesetz zwei Uber-
gangsfristen vor. Zunichst ist die Be-
stimmung des § 19 Abs. 2 Nr. 6 WEG
n.E erst 26 Monate nach Verkiindung des
WEMOoG, also voraussichtlich am 1. De-
zember 2022, anwendbar: Erst zu diesem
Zeitpunkt besteht ein Anspruch der Woh-
nungseigentiimer auf Bestellung eines zer-
tifizierten Verwalters.

Zum anderen gelten bereits bestellte
Verwalter gegeniiber den Wohnungs-
eigentiimern der jeweils verwalteten
Gemeinschaft bis zum Ablauf von 44
Monaten seit Verkiindung als zertifizierte
Verwalter, mithin also voraussichtlich bis
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zum 1. Juni 2024. Fiir diese Verwalter gilt
der Stichtag des 1. Dezember 2022 also
nicht. Steht in der Zwischenzeit allerdings
ihre Wiederbestellung an, konnen sich
die Wohnungseigentiimer freilich auch
fiir einen bereits zertifizierten Verwalter
entscheiden.

Der wachsame Beirat

Dem Verwaltungsbeirat wird kiinftig
eine erheblich stirkere Stellung zukom-
men. Zunéchst sind die Wohnungseigen-
tiimer frei darin, wie viele von ihnen zu
Beiratsmitgliedern gewahlt werden kon-
nen, die Festlegung auf drei Verwaltungs-
beirite wird es nicht mehr geben.

Nach wie vor wird der Verwaltungsbei-
rat den Verwalter unterstiitzen, ihn kiinftig
allerdings auch iberwachen. Der Vorsit-
zende des Verwaltungsbeirats fungiert als
gesetzlicher Vertreter der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer gegeniiber dem
Verwalter. Die Wohnungseigentiimer ha-
ben allerdings auch die Méglichkeit, ei-
nen anderen Wohnungseigentiimer hierzu
zu bestimmen. Angesichts des grofieren
Aufgabenbereichs wird die Haftung fiir
unentgeltlich tatige Verwaltungsbeirite
gesetzlich auf Vorsatz und grobe Fahrlas-
sigkeit beschrankt.

Versammlung ist leichter
einzuberufen

Fiir den Fall, dass sich der Verwalter
pflichtwidrig weigern sollte, eine Woh-
nungseigentiimerversammlung einzube-
rufen, ein Verwaltungsbeirat entweder
nicht bestellt ist oder aber sein Vorsitzen-
der oder Stellvertreter sich weigern sollte,
eine Eigentliimerversammlung einzuberu-
fen, haben die Wohnungseigentiimer die
Moglichkeit, einen zur Einberufung von
Eigentiimerversammlungen ermachtigten
Wohnungseigentiimer durch Beschluss zu
bestellen.

Fiir Einberufungsverlangen von mehr
als einem Viertel der Wohnungseigentii-
mer geniigt kiinftig die Textform. Die »
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Teilnahme an Eigentiimerversammlungen
kann Wohnungseigentiimern durch ent-
sprechende Beschlussfassung auch in
elektronischer Form erméglicht werden.
Rein virtuelle Eigentiimerversammlungen
sieht das Gesetz allerdings nicht vor. Stets
muss die Moglichkeit verbleiben, an einer
Prisenzversammlung teilzunehmen. Wie
die Wohnungseigentiimer konkret die
Online-Teilnahme ausgestalten, obliegt
ihnen selbst, das Gesetz enthalt insoweit
keine Vorgaben.

Leichtere Beschlussfassung

Die Willensbildung innerhalb der
Eigentiimergemeinschaft wird erheblich
vereinfacht. Grundsitzlich erfolgt die
Beschlussfassung mit einfacher Mehrheit
der abgegebenen Stimmen. Einzige Aus-
nahme bilden bestimmte Beschliisse iiber
bauliche Veranderungen des Gemein-
schaftseigentums.

Kiinftig wird jede Eigentiimerver-
sammlung beschlussfihig sein, auch wenn
nur ein Wohnungseigentiimer anwesend
oder vertreten ist. Fiir die Zustimmung
zu Beschlussantragen im Umlaufverfah-
ren des § 23 Abs. 3 WEG geniigt kiinftig
die Textform. Darunter fallen etwa Nach-
richten per Fax oder E-Mails bzw. SMS,
Whatsapp und Co.

Das Gesetz sieht weiter eine Ausnah-
me vom Erfordernis der allseitigen Zu-
stimmung fiir den Fall vor, dass die Woh-
nungseigentiimer in einer Versammlung
noch keine abschlieflende Willensbildung
herbeifiihren kénnen, weil sie noch nicht
iiber samtliche Informationen verfiigen.
Insoweit konnen sie beschlief3en, dass die
Willensbildung abschlieflend im Wege
eines Umlaufbeschlusses herbeigefiihrt
werden kann. Fiir den entsprechenden
Beschluss geniigt dann die Mehrheit der
abgegebenen Stimmen. Die Dokumenta-
tion der Beschliisse hat nach wie vor in
Form der Versammlungsniederschrift zu
erfolgen, die kiinftig unverziiglich zu er-
stellen sein wird. Daneben wird weiterhin
die Beschluss-Sammlung nach § 24 Abs. 7
WEG zu fiihren sein.

In bestimmten Fallen: Anspruch
auf bauliche Veranderung

Mit Blick auf die baulichen Veridnde-
rungen des Gemeinschaftseigentums wird
es erhebliche Anderungen geben. Kiinftig
stellen samtliche MafSnahmen, die tiber
die Erhaltung des Gemeinschaftseigen-
tums hinausgehen, bauliche Veridnde-
rungen dar. Dies gilt erst recht fiir Moder-
nisierungen nach bisherigem § 22 Abs. 2
WEG a.E, aber auch fiir Mafinahmen der
modernisierenden Instandsetzung.

Die Wohnungseigentiimer haben
kiinftig einen Anspruch auf bauliche
Verdnderungen, die der Barrierefreiheit,
dem Laden von E-Mobilen, dem Ein-
bruchsschutz sowie dem Anschluss an
das Glasfasernetz dienen. Insoweit ist
den iibrigen Wohnungseigentiimern im
Hinblick auf das ,,Ob“ der Mafinahme
kein Ermessensspielraum eingerdumt. Sie
bestimmen aber iiber das ,,Wie“ der Mafi-
nahme. Insoweit obliegt es ihrer Entschei-
dung, ob die Mafinahme dem bauwilligen
Wohnungseigentiimer zur Durchfiihrung
iiberlassen wird oder diese auf Kosten des
bauwilligen Wohnungseigentiimers durch
die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer durchgefiihrt wird.

Bauliche Verdnderung:
Wer trdgt die Kosten?

Die Kosten von Mafsnahmen der bau-
lichen Verdnderung sind nur von denjeni-
gen Wohnungseigentiimern zu tragen, die
sie auch beschlossen haben.

Von diesem Grundsatz gibt es al-
lerdings zwei bedeutende Ausnahmen.
Haben mebhr als zwei Drittel der abgege-
benen Stimmen fiir die Baumafinahme
votiert und dabei die Hilfte der Mit-
eigentumsanteile représentiert, kann das
eine Kostentragungsverpflichtung aller
Wohnungseigentiimer zur Folge haben.
Die gilt zumindest dann, wenn die Maf3-
nahme nicht mit unverhéltnismaf3igen
Kosten verbunden ist.

Weiter sind die Kosten von Baumaf3-
nahmen von samtlichen Wohnungseigen-
tiimern dann zu tragen, wenn sich deren
Kosten innerhalb eines angemessenen
Zeitraums amortisieren. Bereits bislang
wird insoweit auf einen Zehnjahreszeit-
raum abgestellt, der in aller Regel auch
kiinftig maf3geblich sein wird.

Neues beim Wirtschaftsplan

Gegenstand des Beschlusses {iber den
Wirtschaftsplan werden nur noch die von
den Eigentiimern zu leistenden Hausgeld-
vorschiisse darstellen, Gegenstand des
Beschlusses iiber die Jahresabrechnung
lediglich noch die Abrechnungsspitze.
Die zugrunde liegenden ,,Rechenwerke®
Wirtschaftsplan bzw. Jahresabrechnung
sind vom jeweiligen Genehmigungs-
beschluss zwar nicht mehr umfasst, sind
aber weiter zu erstellen. Nach Ablauf des
Kalenderjahres hat der Verwalter tiberdies
einen Vermdgensbericht zu erstellen, der
den Stand gebildeter Riicklagen sowie
des wesentlichen Gemeinschaftsvermo-
gens, also insbesondere Forderungen und
Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer, enthilt.

Neue Rechte fir Mieter

Den Mietern wird kiinftig ein An-
spruch auf Durchfiihrung baulicher Ver-
anderungen gerichtet auf MafSnahmen der
Barrierefreiheit, Elektromobilitat und des
Einbruchsschutzes gegen ihre Vermieter
gewidhrt, also auch gegen vermietende
Wohnungseigentiimer. Beziiglich der Be-
triebskostenumlage wird nicht mehr der
Flachenschliissel mafigeblich sein, son-
dern der in der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft jeweils geltende Kostenver-
teilungsschliissel. Drittnutzer von Sonder-
eigentum, also insbesondere Mieter und
Nief8braucher, haben Baumafinahmen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
und auch anderer Wohnungseigentiimer
zu dulden.

Alexander C. Blankenstein, Rechtsanwalt, Disseldorf
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,Alles in allem ein groRBer Wurf”

Die gesamte Verwaltungsbranche wartete schon sehnlichst auf die Erweite-
rungen der Verwaltungskompetenzen. Das beschlossene WEMoG bedeutet
nun eine grole Erleichterung, der grolse Wurf ist gelungen.

Thomas Meier, BVI-Prasident

Mit dem WEMoG kommt die WEG-Verwaltung endlich im 21. Jahrhun-
dert an. Eine sachgemifle Verwaltung war zuletzt aufgrund der immer
breiter werdenden Aufgabenfelder bei zugleich stark eingeschrankter
Handlungsbefugnis kaum noch méglich.

Politik folgt Forderung nach Sachkundenachweis Bis zuletzt wurde um
die Einfiihrung eines verpflichtenden Sachkundenachweises gerungen

— obwohl es nicht nur die einhellige Unterstiitzung von den verschie-
densten Akteuren in der Immobilienwirtschaft, sondern auch breiten
politischen Konsens dafiir gab. Seine Verankerung ist der grofite Meilen-
stein im WEMoG und ein grof3er Erfolg fiir den BVI, der sich jahrelang
intensiv fiir diese Form der Zertifizierung eingesetzt hat. Wir freuen uns,
dass die Politik unseren lauten Forderungen und damit dem Bediirfnis
der Branche gefolgt ist.

Wir sehen den Sachkundenachweis als vertrauensbildende Mafinahme,
der die produktive und konstruktive Zusammenarbeit von Immobilien-
verwaltern und Eigentiimern fordern wird. Er dient als Garantienachweis
des Know-hows des Immobilienverwalters und hebt den Qualitétsstan-
dard der gesamten Branche.

Kritik am WEMoG Problematisch ist die nun jederzeit ohne einen trif-
tigen Grund mogliche Abberufung des Verwalters. Dies fithrt zu einer
unsicheren, schwer kalkulierbaren Lage fiir den Immobilienverwalter, die
er sich bezahlen lassen wird. Eine Steigerung der Verwaltungskosten ist

,Problematisch ist die
nun jederzeit ohne
einen triftigen Grund
mdgliche Abberufung
des Verwalters. Dies
fahrt zu einer unsiche-
ren Lage fir thn.”

die unausweichliche Folge. Eine genauere Ausformulierung der Verwalterkompetenzen wiirde Abhilfe schaffen
und kann potenziellen Streitthemen vorbeugen. Wir sehen hier darum noch notwendigen Nachbesserungs-

bedarf.

Begriiflenswert hingegen ist der nun gerade in Pandemie-Zeiten umso wichtiger gewordene rechtliche Rahmen
fiir Online-Eigentiimerversammlungen. Dies ist nur einer von vielen Punkten, die das Wohnungseigentums-
gesetz auf den Stand der Gegenwart bringen und professionelle Immobilienverwaltung ihrem Namen endlich

gerecht werden lassen.
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Konzepte zweler Makler und I MMOBILIEN
eines Projektentwicklers gekrt [l Awarozo20

Ublicherweise werden die Preistrager des Immobilien-Marketing-Awards bei der
internationalen Immobilienmesse Expo Real in Minchen verliehen. Doch die Messe ist
wegen Corona ausgefallen. Sieger in den drei Kategorien gibt es trotzdem.

Den Award verleiht die Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen
(HfWU) jahrlich. Auch 2020 seien wieder ,sehr beachtliche Immobilien-Marketing-
Konzepte” eingereicht worden, sagt der Vorsitzende der Jury, Prof. Dr. Stephan Kippes,
Inhaber der einzigen Professur fir Immobilienmarketing im deutschsprachigen Raum.

KATEGORIE ,,ONLINE-MARKETING”

Kollaborierende Roboter

Der Award in der Kategorie
»Online-Marketing” geht an
die Kampmeyer Immobilien
GmbH fiir ihr dynamisches
Cobot-gestiitztes Marketing-
konzept.

Cobot steht fur kollaborierende
Roboter. ,Kampmeyer Immobilien
hat”, so Jurymitglied Steffen Eric
Friedlein, ,die Wohnungsbesich-
tigung als erstes Unternehmen in
Deutschland ins Netz der Dinge
gebracht. Mit diesem Konzept

hat die Zukunft von Cobots in

der Immobilienbranche begon-
nen. Zur Familie der erfolgreich
kollaborierenden Roboter zahlt,
neben Reinigungs-, Logistik- und
Transportrobotern, jetzt auch end-
lich der Besichtigungsroboter.” Die
Software fir den Roboter ist eine
Entwicklung der Realbot Enginee-
ring aus der Schweiz.

Die Cobot-gestutzte Wohnungs-
besichtigung wurde in das System
der Vermarktungsprozesse inte-
griert und unterliegt einer exakten
Ressourcen- und Ablaufplanung.
Interessierte erhalten den ersten
Impuls fur die virtuelle Live-Tour

mit einem Cobot durch die Ange-
botswerbung. Die Buchung des
virtuellen Besichtigungstermins er-
folgt per Online-Kalender Uber die
unternehmenseigene Webseite.
Mit der Terminreservierung fordern
die Interessierten gegebenenfalls
auch die Begleitung durch einen
objektkundigen Makler an. Nach
Identifikation und angebotsabhan-
giger Qualifizierung werden die
Interessierten fur die Besichti-
gung zum festgelegten Zeitpunkt
freigeschaltet. ,0b mit oder ohne
begleitenden Makler, eine virtuelle

Besichtigung mittels Cobot stellt
fur die Immobilienmakler im Mar-
ketingkonzept”, so Jury-Mitglied
Klaus Striebich, ,eine Vorstufe der
personlichen Besichtigung dar, in
der die qualifizierten Interessierten
ihre Eindriicke vom Wohnungs-

angebot vertiefen und ihre Vorstel-

lungen in Bezug auf den Abschluss
eines Kauf- beziehungsweise
Mietvertrags duBern konnen.” Bei
der Online-Besichtigung erfasste
Daten Uber das Nutzerverhalten,
von Interessenten Ubermittelte
Informationen und gestellte Fra-

gen, die nicht sofort abschlieBend
beantwortet werden, flieRen in
den Vermarktungsprozess mit ein
und werden gemaR den geltenden
Qualitatsstandards ausgewertet
und weiterverarbeitet.

Zu den anstehenden prozessualen
Optimierungen des Marketing-
konzepts gehoren die Integration
an- und abschlieBender Vermark-
tungsmafnahmen und die Weiter-
entwicklung der branchenspezi-
fischen Kunstlichen Intelligenz, die
ber den konkreten Besichtigungs-
termin hinausgeht.
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DIE JURY: Die teilnehmenden Konzepte sind von einer Fachjury begutachtet und bewertet worden. Jurymitglieder sind Prof. Dr. Stephan Kippes
(Vorsitzender), Dr. Roman H. Bolliger, Marketingexperte und Vorstand der Schweizer Immobilienplattform Swiss Circle, Prof. Dr. Andreas Frey, Rektor
der HfwU, steffen Eric Friedlein, Managing Director Leasing der ECE Projektmanagement GmbH+Co.KG, Dirk Labusch, Chefredakteur der Fachzeitschrift
Jmmobilienwirtschaft”, Rainer Maria Schéfer, Geschaftsfihrer der Strabag Real Estate GmbH, Rahel Willhardt, Pressesprecherin der Strabag Real
Estate GmbH, und Klaus Striebich, Retail-Experte und Unternehmensberater, RaRE Advise - Retail and Real Estate. Sponsoren des Awards sind die

ECE Projektmanagement GmbH+Co.KG und die Strabag Real Estate GmbH. Medienpartner ist das Fachmagazin ,Immobilienwirtschaft”.

KATEGORIE ,LOW BUDGET”

IMMOBILIEN VERSTANDLICH

Die Angst vor der Kamera verlieren

Mit dem Award in der Kate-
gorie , Low Budget” ausge-
zeichnet worden ist Stephanie
Schifer.

Sie ist offentlich bestellte Sach-
verstandige aus Rheinbach bei
Bonn, Inhaberin eines Maklerbiros
und Gesicht des Youtube-Kanals
Jmmobilien verstandlich”.

,Sie hat den Online-Kurs ,Social
Media fir Makler und Sachver-
standige’ erstellt”, erklart Laudator
und Jurymitglied Rainer M. Schafer.
,Dieser Kurs hilft unsicheren

Einsteigern im Online-Bereich vom
Start in den Portalen bis zur Erstel-
lung eigener Inhalte und deren
wirkungsvoller Verbreitung.”

,Da sie selber Inhaberin eines
Maklerbiros ist, kennt sie”, so
Laudatorin und Jurymitglied Rahel
Willhardt, ,die Herausforderungen
fur Makler und spricht auch deren
Sprache. Der Bedarf fur eine wirk-
same und selbst zu betreibende
Social-Media-Prdsenz ist eine der
drangendsten Aufgaben fir kleine
Firmen.”

KATEGORIE ,WOHNIMMOBILIEN”

=

e MEDIA MARRETING ERFOLG HABEN
ERSTELLEN (9D PFLEGEN SIE IHRE ONLINE PRASENZ ANHAND

Der Inhalt des Kurses liegt auf
dem Kennenlernen, Verstehen
und Bedienen der sinnvollsten
Social-Media-Kanale fur Makler.
Dies werde, so die Jury, so einfach
erklart, dass auch éltere Personen
ohne Vorkenntnisse dies Schritt
fur Schritt erlernen konnen. Um
seine Firma standig neu zu prasen-

Online Marketing fiir Einsteiger,

e
T EIFAGHEN UND GONSTIGEX NETHODEN ALS HAKLER I SOCIL |

e
—

I.l-

tieren und Immobilienangebote
auch selbst darstellen zu konnen,
liegt ein Schwerpunkt auf dem
Filmen mit dem Handy. Aber auch
Angste wie negative Kommen-
tare oder Schichternheit vor der
Kamera werden thematisiert. Das
Ziel ist es, die Teilnehmer in Aktion
zu bringen.

Markenimmobilie mit Geschichte

Sieger in der Kategorie ,,Wohn-
immobilien” ist Terraplan.
Unter dem Namen , Kloster
Karree” plant das Unterneh-
men ein Wohnquartier im
Herzen der Bamberger Altstadt,
die zum Unesco-Weltkulturerbe
gehort.

Bis 2024 sollen auf dem denkmal-
geschitzten Areal mit barockem
Kloster 86 Eigentumswohnungen
unterschiedlicher Art und GroRe
entstehen. Mit Gemeinschafts-
bereichen wie Kreuzgang,
Kreuzganghof, Klostergarten

und Spielplatz will Terraplan fur
Toleranz werben - ein Vermachtnis
der Karmeliten am historischen Ort
- und Raum fur Begegnung und
Kommunikation bieten. Grundlage
des Konzepts und der ,Marken-
immobilie” mit Markennamen und
Logo sind neben dem Standort vor
allem Historie und Architektur.

Die Marketingstrategie zielt auf die

Hauptzielgruppe der Kapitalanle-
ger ab. ,Ein gemeinsam mit dem
Grafikatelier Engelke & Neubauer
entwickeltes hochwertiges Case
mit Faltplanen, Farbprospekt und
Kneipenfuhrer bewirbt die alte
Bibliothek des Klosters”, so Lau-
dator und Jurymitglied Dr. Roman
Bolliger. Speziell gefaltete Grund-
rissplane zeigen die Nutzungsvari-
anten der Raume auf.

Im Farbprospekt markieren
handgezeichnete Karten der
Bamberger Altstadt die Kapitel.
Die exzellente Produktion und die
stilvolle Gestaltung entsprechen
dem Charakter dieser geschichts-
trachtigen Immobilie, meint die

Jury. Auf digitaler Ebene unterstGtzt

die Projektwebsite unter anderem
mit Drohnenvideo und 360°-Pano-

rama-Rundgangen den Verkauf der

Wohnungen.
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Prasentiert von:

Rechtsanwaltin Constanze Becker

RECHTSANWALTSKANZILE!
CONSTANZE BECKER

Darlehen des Maklers auf dem vermittelten Grundstiick allein schon provisionsschadlich?

Eine verfestigte Interessenkollision als Voraussetzung einer unechten Verflechtung liegt nicht im bloBen Umstand begriin-
det, dass im Grundbuch des vermittelten Grundstiicks eine Grundschuld eingetragen ist, welche die Darlehensforderung
einer Bank gegen den Makler sichert. Vielmehr miissen weitere Umstande hinzutreten, wie etwa eine Verschuldung des
Maklers und ein Verzug mit der Zahlung der Zinsraten des gesicherten Darlehens. In einer solchen Konstellation konnte
gegebenenfalls auf sein Interesse an einem maglichst schnellen Verkauf des vermittelten Grundstiicks und auf eine Inte-
ressenkollision geschlossen werden, wenn er an dem VerduBerungserlos ganz oder teilweise partizipiert.

0LG Hamm, Urteil vom 09.03.2020, 18 U 136/18

SACHVERHALT: Ein Kaufin-
teressent meldet sich auf
ein im Internet veroffent-
lichtes Grundstiicksange-
bot des klagenden Mak-
lers. In dem dem Beklag-
ten (damals Interessent)
dann zugesandten Exposé
wurde ausdriicklich auf die
Kéuferprovision hingewie-
sen. Im Anschluss daran
kam es zu mehreren Tref-
fen zwischen dem Makler
und dem Kaufinteressen-
ten, bei denen der Makler
auch ausdriicklich darauf
hinwies, dass Eigentiime-
rin des Objekts seine Mut-
ter sei und zur Sicherung
einer Forderung gegen ihn
selber eine Grundschuld
im Grundbuch eingetra-

ge.n se1.' . . . Hinzu kommen missten
Die Eigentiimerin (die |yeitere Aspekte.
Mutter des Maklers)

schloss sodann einen Kaufvertrag zu
einem Preis von 245.000 Euro (anstatt wie
inseriert 289.000 Euro). Der Kaufer zahlte
die Provision nicht, da er der Auffassung
war, dass das Verhiltnis zur Mutter zu
einer echten Verflechtung fithren wiirde
und zudem der Makler ein erhebliches ei-
genes Interesse am Verkauf des Hauses ge-
habt habe, weil im Grundbuch eine seine
Darlehensverbindlichkeiten absichernde
Grundschuld eingetragen gewesen sei.

Auch wenn enge Verwand-
te am Geschaft beteiligt
sind, bedeutet dies nicht
automatisch, dass dem Mak-
ler keine Provision zusteht.

Das Landgericht war der
Auffassung, der Makler
habe letztlich den Ver-
tragsinhalt selbst bestimmt
und stiinde fest im Lager
der Verkiuferin, weshalb
ein Fall einer unechten
Verflechtung vorliege. Es
wies die Klage ab. Hier-
gegen wendete sich der
Makler mit der Berufung.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:
Das Berufungsgericht
entschied anders als das
Landgericht und sprach
dem Makler den Provisi-
onsanspruch zu. Das OLG
ist der Auffassung, dass
der Umstand, dass es sich
bei der Eigentiimerin um
die Mutter des Maklers
handelt, dem Provisions-
anspruch ebenso wenig
entgegensteht wie der Um-
stand, dass im Grundbuch eine den Inte-
ressen des Maklers dienende Grundschuld
eingetragen war.

Der Makler hatte den Interessenten aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass seine
Mutter Eigentiimerin des Grundstiicks ist.
Ein Fall unechter Verflechtung, der zu
einem institutionalisierten Interessen-
konflikt fiihrt, liegt nicht vor, da — anders
als in der Regel bei Eheleuten - keine
wirtschaftliche Beziehung besteht. Auch

enge Verwandtschaftsverhiltnisse sind
ohne Hinzutreten weiterer Umstande
grundsitzlich unerheblich, sodass auch
Geschifte mit Geschwistern, Eltern oder
Kindern die Provision im Grundsatz zum
Entstehen bringen.

Erforderlich ist, dass der Makler mit der
Person, der er personlich oder verwandt-
schaftlich nahesteht, eine wirtschaftliche
Beziehung unterhilt. Eine solche ergibt
sich zwischen dem Makler und der Ei-
gentiimerin auch nicht im Hinblick auf
die im Grundbuch eingetragenen Rechte.
Eine besondere Verkniipfung von person-
lichen und wirtschaftlichen Beziehungen,
die denen bei Eheleuten gleichkommt,
liegt nicht vor. Der Makler befand sich in
Bezug auf das Darlehen nicht in Verzug
und war somit nicht auf einen schnellen
Verkauf des Grundstiicks angewiesen.

PRAXISHINWEIS: Eine unechte Verflech-
tung ist zundchst dadurch gekennzeich-
net, dass der Makler zum Vertragsgegner
seines Kunden in einer solchen Beziehung
steht, dass er sich im Streitfall bei regelma-
Bigem Verlauf auf die Seite des Vertrags-
gegners stellen wird.

Maf3geblich ist aber allein, ob dieses Ver-
héltnis den Charakter einer Wirtschafts-
gemeinschaft hat, die zu einer Instituti-
onalisierung eines etwaigen Interessen-
gegensatzes fithrt. In diesem Fall war der
Kunde zudem ausdriicklich darauf hinge-
wiesen worden, dass die Eigentiimerin eng
mit dem Makler verwandt war. «
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Urteil des Monats: Abstimmung iiber bauliche Veranderung - Aufgaben des Verwalters

Der Versammlungsleiter handelt nicht pflichtwidrig, wenn er einen mit einfacher Mehrheit gefassten Beschluss iiber die
bauliche Verdnderung als zustande gekommen verkiindet, obwohl nicht alle Eigentiimer zugestimmt haben, die iiber das
in § 14 Nr. 1 WEG bestimmte MaB hinaus beeintrachtigt werden. Klart der Verwalter die Eigentiimer vor einer Beschluss-
fassung gem. § 22 Abs. 1 WEG nicht in gebotener Weise iiber ein bestehendes Zustimmungserfordernis auf, handelt er
pflichtwidrig; einen Rechtsirrtum hat er aber nur dann zu vertreten, wenn seine Einschdtzung offenkundig falsch ist.

BGH, Urteil v. 29.5.2020, V IR 141/19

FAKTEN: Die Eigentiimer erlauben der
Teileigentiimerin den Umbau ihres Ein-
kaufszentrums. Das Amtsgericht weist
eine dagegen gerichtete Klage von Eigen-
tiimer K ab. Hiergegen wendet sich K mit
der Berufung. Das Berufungsverfahren
endet mit ibereinstimmenden Erledi-
gungserkldrungen. K verlangt jetzt vom
Verwalter die im Anfechtungsverfahren
entstandenen Kosten als Schadensersatz.

ENTSCHEIDUNG: Ohne Erfolg! Der Verwal-
ter habe seine Pflichten nicht verletzt. Ein
Versammlungsleiter handele nicht pflicht-
widrig, wenn er einen mit einfacher Mehr-
heit gefassten Beschluss tiber die bauliche
Verdnderung als zustande gekommen
verkiindet, obwohl nicht alle Eigentiimer

Aktuelle Urteile

zugestimmt haben, die tiber das in § 14
Nr. 1 WEG bestimmte Maf} hinaus beein-
trachtigt werden. Der Versammlungslei-
ter miisse eine Abstimmung respektieren.
Einen Rechtsirrtum habe er nur dann zu
vertreten, wenn seine Einschétzung offen-
kundig falsch sei. Er habe insoweit einen
Beurteilungsspielraum. Gelange er nach
sorgfiltiger Priifung der Zustimmungs-
erfordernisse zu einem nicht offenkundig
falschen Ergebnis, kénne es ihm nicht
angelastet werden, wenn der Beschluss
in einem spéteren Anfechtungsverfahren
keinen Bestand hat.

FALIT: Der Verwalter muss vor der Ab-
stimmung darauf hinweisen, dass jeder
benachteiligte Eigentiimer einer baulichen

Verdnderung zustimmen muss. Die In-
formationen sollten in der Niederschrift
umfassend festgehalten werden. Die In-
formationen sollten aufSerdem bereits mit
der Ladung mitgeteilt werden. Der Ver-
walter muss die Eigenttimer ferner darauf
hinweisen, dass der Beschluss anfechtbar
ist, wenn es an einer der notwendigen Zu-
stimmungen fehlt. Er ist jedenfalls nicht
berechtigt, sofort einen Negativbeschluss
zu verkiinden. Dies ist erst moglich, wenn
ihn die Eigentiimer entsprechend anwei-
sen. Die WEG-Reform wird die Situation
wieder dndern. Es ist zu erwarten, dass in
§ 20 Abs. 1 WEMoG die Voraussetzung
einer Zustimmung eines benachteiligten
Eigentiimers fallen wird. Dieses Problem
wird sich dann also nicht mehr stellen.

AUSLEGUNG EINER
TEILUNGSERKLARUNG

Balkone als Sondereigentum

Erwdhnt die Teilungserkldrung Bal-
kone bei der Bezeichnung der Mit-
eigentumsanteile, nicht jedoch beim
Gegenstand des Sondereigentums, so
sind sie nicht zum Sondereigentum
erklart worden. Der Balkon steht auch
nicht zwingend im Sondereigentum
mit der verbundenen Wohnung.

LG Itzehoe, Beschluss v. 6.5.2020, 115 46/19

FAKTEN: Die Eigentiimer streiten um die Kosten fiir die Reparatur der Balkone. Vorfrage
ist, in wessen Eigentum die Balkone stehen. Das Gericht meint, sie stiinden im gemein-
schaftlichen Eigentum. Der Gegenstand des Sondereigentums werde gem. § 8,§ 5 Abs. 1
WEG V. m. dem Aufteilungsplan beschrieben. Danach stiinden die Balkone im gemein-
schaftlichen Eigentum. Allein aus der Erwdhnung der Balkone bei der Beschreibung der
aufgeteilten einzelnen Miteigentumsanteile konne man keine andere Folgerung ziehen.
FALIT: Balkone sind nach herrschender Meinung ein Raum. Sieht man es so, sind Balkone
»sondereigentumsfihig“ und kénnen und miissen daher - sollen sie im Sondereigentum
stehen — nach § 3 WEG oder § 8 WEG zum Sondereigentum erklédrt werden. Wird dies
~vergessen’, gehort der Balkonraum allen Eigentiimern. Dann muss man fragen, wie man
den Raum gebrauchen kann und was fiir die Rdume gilt, die ihm bis zur Eingangstiir
vorgelagert sind. Nach der Gegenansicht ist der Balkon kein Raum, aber wesentlicher
Bestandteil der Wohnung. Man muss also gar nichts erklédren. »
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Wohnungseigentumsrecht

MEHRHAUSANLAGE

Umlageschlissel:
klar oder unklar?

Abweichungen von der gesetzlichen
Verteilung der Aufgaben, Kompe-
tenzen und Kosten miissen klar und
eindeutig aus der Gemeinschafts-
ordnung hervorgehen.

BGH, Urteil v. 26.6.2020, V 7R 199/19

ABRECHNUNG
Darstellung der Heizolkosten

In der Gesamtabrechnung sind alle
im Abrechnungszeitraum geleisteten
Zahlungen darzustellen, die im
Zusammenhang mit der Anschaffung
von Brennstoff stehen.

LG Frankfurt am Main, Urteil v. 28.5.2020,
2-1356/19

KELLER

Was ist geschuldet?

Sichert der Bautrager keine Keller-
raume in Wohnraumgqualitat zu, kann
der Erwerber nicht erwarten, dass die
Kellerrdume beheizbar sind.

0LG Minchen, Urteil vom 30.7.2019,
9 U 3235/18 Bau

FAKTEN: Die Eigentumsanlage ist eine Mehrhausanlage aus vier Hausern und einer Tief-
garage. Die Hauser A, B und D sowie die Tiefgarage wurden neu errichtet, wiahrend das
Haus C, ein Altbau, instandgesetzt wurde. Nach Gemeinschaftsordnung sollen die Hau-
ser und die Tiefgarage so behandelt werden, als ob es sich um real geteilte Grundstiicke
handeln wiirde. Die Kosten ,spéterer Instandsetzungsmafinahmen” sind zuzuordnen.
In Versammlungen haben die von der Benutzung ausgeschlossenen Eigentiimer der
jeweils anderen Gebéude kein Stimmrecht. In Haus C treten Feuchtigkeitsschaden auf.
Ein Sachverstdandiger soll beauftragt werden. Eigentiimer K will auch die Eigentiimer der
anderen Hiuser an den Kosten beteiligen. Zu Unrecht, meint der BGH. Entscheidend
sei, dass die Gemeinschaftsordnung eine umfassende verwaltungsméfliige Trennung der
Untergemeinschaften vorsehe.

FALIT: Man kann das mit guten Argumenten auch anders sehen. Sollten nur die Eigen-
tiimer, deren Wohnungen im Altbau liegen, die mangelhafte Bauleistung des Bautragers
ausbaden? Was mogen wohl ,,frithere” im Gegensatz zu ,,spateren” Mafinahmen sein?

FAKTEN: Eigentiimer K geht gegen den Beschluss vor, mit dem die Eigentiimer die Ge-
samt- und Einzelabrechnung fiir das Jahr 2017 genehmigt haben. K ist der Ansicht, der
Verwalter habe in der Abrechnung die Kosten fiir die Anschaffung von Brennstoff un-
zutreffend dargestellt. Das LG sieht es nicht anders! In der Gesamtabrechnung seien alle
im Abrechnungszeitraum geleisteten Zahlungen darzustellen, die im Zusammenhang
mit der Anschaffung von Brennstoff stiinden. Fiir die Verteilung in den Einzelabrech-
nungen seien hingegen die Kosten des im Abrechnungszeitraum tatsichlich verbrauch-
ten Brennstoffs mafigeblich. Der Unterschiedsbetrag sei in der Abrechnung verstandlich
zu erldutern. Die Abrechnung geniige diesen Anforderungen nicht.

FALIT: Die Kosten fiir Warme und Warmwasser sind vollstindig in die Gesamtabrech-
nung nach dem Abflussprinzip als Ausgaben einzustellen. Die von § 6 Abs. 1 Satz 1
HeizkostenV verlangte verbrauchsabhingige Umlage auf die jeweiligen Einheiten
(= Nutzer) findet in den jeweiligen Einzelabrechnungen statt. Dabei ist bei den Brenn-
stoffen zu unterscheiden.

FAKTEN: Im einem Verkaufsprospekt beschreibt Bautridger B das Bauvorhaben wie folgt:
»Perfektion und eine tiberdurchschnittliche Ausstattungsqualitit® Die Keller sind nach
dem Prospekt nicht beheizt und sollen keine Wohnqualitat haben. Die Eigentiimer halten
dies fiir einen Mangel. Die Gemeinschaft erhebt gegen B eine Klage auf Mangelbeseiti-
gung. Das LG verurteilt den B zur Mangelbeseitigung. Dies auch aufgrund eines Sach-
verstandigenurteils, wonach es jedenfalls im Frithjahr/Sommer zu einer gefihrlich hohen
Luftfeuchtigkeit kommen kénne. Das OLG sieht das anders! B habe keine Kellerrdume
in Wohnraumgqualitdt zugesichert.

FALIT: Kellerrdume miissen keine Aufenthaltsraum- oder gar Wohnraumgqualitét haben.
Die gewohnliche Verwendung eines Kellerraums in einem mit iiberdurchschnittlicher
Bau- und Ausstattungsqualitit angepriesenen Objekt umfasst nicht die Nutzung von
Kellerrdumen als Lagerraumen und die Offnung der vorhandenen Kellerfenster in den
Ubergangsjahreszeiten.
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EIGENTUMERVERSAMMLUNG
Einholung von Angeboten

Angebote fiir groBere Instandset-
zungsmafBnahmen (hier: Balkon-
reparaturen) dirfen auch dergestalt
zustande kommen, dass ein Unter-
nehmen ohne Ortsbesichtigung seine
Preise in das Angebot eines anderen
Unternehmens einsetzt. Das Leis-
tungsverzeichnis in einem weiteren
Angebot muss nicht identisch sein
(Teil- bzw. vollstdandige Instandset-
zung). Es geniigt, wenn Angebote in
der Versammlung vorliegen.

LG Hamburg, Urteil v. 25.3.2020, 318 S 5/19

VERWALTERBESTELLUNG

OrdnungsmadRigkeit

Die Bestellung einer Person zum
Verwalter, der - sei es auch verse-
hentlich - wiederholt Abbuchungen
fur eigene Zwecke vorgenommen
und die Beschluss-Sammlung fehler-
haft gefihrt hat, entspricht keiner
ordnungsmaBigen Verwaltung. Denn
diese Gesichtspunkte erfordern so-
gleich seine Abberufung aus wich-
tigem Grund. Auch in einem solchen
Fall steht den Wohnungseigentiimern
zwar grundsatzlich ein Ermessen

zu. Das gilt jedoch dann nicht mehr,
wenn die Mehrheit aus der Sicht eines
verniinftigen Dritten bei der Entschei-
dung gegen ihre eigenen Interessen
handelt.

LG Frankfurt am Main, Urteil v. 12.12.2019,
2-135143/18

FAKTEN: Wohnungseigentiimer K geht gegen einen Beschluss vor, mit dem die Eigen-
tiimer eine Reparatur der Balkone beschlossen haben. Im Zeitpunkt der Beschluss-
fassung hitten keine drei Vergleichsangebote vorgelegen.

ENTSCHEIDUNG: Das Gericht kann insoweit keinen Mangel erkennen. Die im Zeitpunkt
der Beschlussfassung vorhandenen Angebote seien hinreichend vergleichbar gewesen.
Dass die K-GmbH eine vollstindige Sanierung der Betonflichen vorsehe, wihrend die
anderen Angebote eine Untersuchung der Balkone auf Schadstellen vorsihen und (zu-
néchst) von einer Schadensquote der Flache von zirka 10 Prozent ausgingen, stehe einer
Vergleichbarkeit nicht entgegen. Die Wohnungseigentiimer hétten die Kosten fiir eine
vollstindige Sanierung durch einen einfachen Rechenschritt ermitteln kénnen. Die An-
gebote miissten kein identisches Leistungsverzeichnis haben. Es sei auch unschidlich,
dass Angebote nicht mit dem Einladungsschreiben zur Versammlung iibersandt worden
seien. Es reiche, wenn die Wohnungseigentiimer vor der Versammlung die Gelegenheit
haben, in die Angebote Einsicht zu nehmen, oder wenn sie um deren Ubermittlung bitten
konnen, wenn sie die ihnen mit dem Einladungsschreiben iibersandten Unterlagen nicht
fiir ausreichend hielten. Diesen Anforderungen sei Geniige getan worden.

FALIT: Es ist grundsitzlich erforderlich, dass die Gemeinschaft vor einem Vertragsschluss
die Ermessensausiibung der Wohnungseigentiimer vorbereitet. Angebote zielen dabei
nicht auf die geplante Mafinahme - die muss vorher feststehen —, sondern auf die Aus-
wahl eines geeigneten Vertragspartners.

VERWALTERABBERUFUNG

Herausgabe der
Verwaltungsunterlagen

Wird eine Person als Verwalter
abbestellt, muss sie die Verwaltungs-
unterlagen vollsténdig herausgeben.
Der schlichte Vortrag, nicht mehr im
Besitz der Unterlagen zu sein, ist nicht
hinreichend. Der Verwalter muss eine
entlastende Unmaoglichkeit dartun,
wenn feststeht, dass er im Besitz

der Unterlagen war. Gegeniiber dem
Anspruch auf Herausgabe steht dem
fritheren Verwalter kein Zuriickbe-
haltungsrecht etwa wegen Vergii-
tungsanspriichen zu. Zum ,Erlangten”
gehoren auch im Eigentum der Ge-
meinschaft stehende, aber auf Konten
des Verwalters liegende Gelder.

AG Berlin-Mitte, Urteil v. 14.5.2020, 29 € 5022/19

BESCHWER

Finanzierung einer
baulichen Maknahme

Fiir die Frage der Rechtsmittelbe-
schwer kommt es an auf den Umfang
der prozessualen Rechtskraftwirkung,
die das Urteil haben wiirde, wenn es
nicht angefochten werden kdnnte. Das
fiir die Beschwer maBgebliche wirt-
schaftliche Interesse eines klagenden
Wohnungseigentiimers daran, eine
bestimmte Art der Finanzierung einer
baulichen MaBnahme zu verhindern,
bemisst sich nach seinem Anteil an
den aufzubringenden Kosten. Es gilt
in diesem Zusammenhang nichts an-
deres als bei einer Anfechtung eines
Beschlusses iiber die Durchfiihrung
einer baulichen MaBnahme.

BGH, Beschluss v. 2.7.2020, V ZR 2/20

»
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Urteil des Monats:

Eigenbedarfskiindigung bei geschiedenen Vermietern

Auch getrennt lebende oder geschiedene Ehegatten gehoren im mietrechtlichen Sinne derselben Familie an
und konnen sich auf diesbeziigliche rechtliche Privilegierungen berufen.

BGH, Urteil v. 2.9.2020, VIl ZR 35/19

FAKTEN: Die Vermieter liefen sich schei-
den. Nun kiindigten sie dem Mieter
wegen Eigenbedarfs und verlangten die
Raumung. Zur Begriindung fiithrten sie
aus, die geschiedene Ehefrau wolle mit
den beiden Kindern und ihrem neuen
Lebensgefihrten in das Haus einziehen.
Der BGH hatte dariiber zu entscheiden,
ob die zwei Jahre nach der Verauflerung
ausgesprochene Eigenbedarfskiindigung
wegen § 577a Abs. la Satz 1 Nr. 1, Abs.
1 BGB unwirksam ist. Nach dieser Vor-
schrift ist nach der Verduflerung eines
vermieteten Objekts an mehrere Per-
sonen eine Kiindigung frithestens nach
drei Jahren méglich. Diese Frist gilt aber
nicht, wenn die Erwerber derselben Fa-
milie angehoren.

Aktuelle Urteile

ENTSCHEIDUNG: Die Eigenbedarfskiindi-
gung ist wirksam. Die Vermieter mussten
die dreijahrige Sperrfrist nicht einhalten,
weil sie auch nach der Trennung und der
Scheidung noch derselben Familie im
Sinne der genannten Vorschrift angeho-
ren. Als Ankniipfungspunkt dafiir, wie
weit der Kreis der Familienangehorigen zu
ziehen ist, hatte der BGH die Wertungen
der Regelungen iiber ein Zeugnisverwei-
gerungsrecht aus personlichen Griinden
herangezogen. Danach sind die Personen,
denen das Prozessrecht ein Zeugnisver-
weigerungsrecht aus personlichen Griin-
den gewihrt, Familienangehorige, zu de-
ren Gunsten eine Eigenbedarfskiindigung
ausgesprochen werden kann. Hierunter
fallen Ehegatten auch dann, wenn sie ge-

trennt leben oder die Scheidung vollzogen
ist. Fiir den Begriff des Familienangehori-
gen gemdfd § 577a Abs. 1a Satz 2 BGB gilt
dasselbe. Auch insoweit ist ein Ehegatte
unabhingig vom Fortbestand der Ehe Fa-
milienangehoériger, sodass die Sperrfrist
bei Erwerb durch Ehegatten oder geschie-
dene Ehegatten nicht eingreift.

FALIT: Die Sperrfrist ist auch nicht deshalb
anwendbar, weil nicht beide Vermieter,
sondern nur sie mit weiteren Familien-
angehorigen in das Haus einziehen will.
§ 577a Abs. 1a Satz 2 BGB setzt nicht vo-
raus, dass die Erwerber, die zu derselben
Familie gehoren, den zur Eigennutzung
erworbenen vermieteten Wohnraum auch
gemeinsam nutzen mochten.

GEWERBERAUMMIETVERTRAG

Kein Recht des Mieters zur
fristlosen Kindigung wegen
Erkrankung

Der Mieter von Gewerberdumen

ist nicht berechtigt, wegen seiner
Erkrankung das Mietverhéltnis fristlos
zu kiindigen. Dies ergibt sich aus der
Regelung des § 537 BGB.

OLG Rostock, Urteil vom 9.7.2020 - 3 U 78/19

FAKTEN: Der Mieter hatte das Mietverhiltnis gekiindigt und erklirt, er konne die
Mietrdume wegen seiner Erkrankung nicht mehr nutzen. Die Vorinstanz hatte zu
seinen Gunsten entschieden. Der Mieter habe aufgrund seiner schweren Erkrankung
das Mietverhiltnis fristlos kiindigen diirfen. Die Vermieterin ging gegen das Urteil in
Berufung. Das Berufungsgericht entschied nun zu ihren Gunsten. Es sei insofern die
Regelung des Paragrafen 537 BGB heranzuziehen. Nach dieser Bestimmung werde
der Mieter nicht dadurch von seiner Pflicht zur Mietzahlung befreit, dass er durch
einen in seiner Person liegenden Grund an der Ausiibung seines Gebrauchsrechts
gehindert wird.

FALIT: In der Tat ist ein solcher in der Person des Mieters liegender Grund, der das Ver-
tragsrisiko auf der Seite des Mieters ansiedelt, auch dessen Gesundheitszustand. Daher
rechtfertigt jedenfalls in einem Gewerberaummietverhaltnis die Erkrankung des Mieters
nicht, dass er das Mietverhaltnis fristlos kiindigt.
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VERKEHRSSICHERUNGSPFLICHT

Auch Mieter hat
Eigenverantwortung

Ein Vermieter muss nur die Vorkeh-
rungen treffen, die ein verstandiger
und umsichtiger Vermieter fiir ausrei-
chend halten darf, um Mieter und ihre
Angehdrigen vor Schdden zu bewah-
ren und die ihm nach den Umstanden
auch zumutbar sind.

LG Niirnberg-Furth, Urteil v. 22.1.2020, 7 S 693/19

BAULARM

Mietminderung nur bei Regress-
ansprichen des Vermieters

Erhohte Gerduschimmissionen nach
Abschluss des Mietvertrags begriin-
den, wenn sie von einer auf einem
Nachbargrundstiick betriebenen
Baustelle herriihren, keinen zur Miet-
minderung berechtigenden Mangel
der Mietwohnung, wenn auch der Ver-
mieter die Immissionen ohne eigene
Abwehrmaéglichkeit hinnehmen muss.
BGH, Urteil v. 29.4.2020, VIll ZR 31/18

UNTERVERMIETUNG

Mieter muss Daten des
Untermieters mitteilen

Unterldsst der Mieter die erforder-
lichen Angaben zu einem potenziellen
Untermietinteressenten, ist der
Vermieter zur Verweigerung der Un-
tervermieterlaubnis berechtigt. Dem
Mieter stehen keine Schadensersatz-
anspriiche zu.

AG Miinchen, Urteil v. 11.12.2019, 425 C 4118/19

FAKTEN: Die minderjéhrige Tochter der Mieter war auf ihrem Fahrrad im Hof tiber
hochgedriickte Bodenplatten gefahren und gestiirzt. Vom Vermieter verlangte das Kind
daher 20.000 Euro Schmerzensgeld. Zu Unrecht, so das Gericht. Ein Vermieter miisse
nédmlich nur Vorkehrungen treffen, die ein umsichtiger Vermieter fiir ausreichend hal-
ten darf, um Mieter vor Schidden zu bewahren, und die ihm nach den Umstédnden auch
zumutbar sind. Das Mietobjekt miisse nicht schlechthin gefahrlos und véllig mangelfrei
sein. Der Mieter miisse sich den Verhéltnissen anpassen. Eine vollige Gefahrlosigkeit mit
zumutbaren Mitteln konne weder immer erreicht noch vom Vermieter verlangt werden.
FALIT: Auf den dem Gericht vorliegenden Fotos ist deutlich erkennbar, dass die aufge-
sprungenen und hochgedriickten Pflastersteine fiir einen aufmerksamen Benutzer nicht
zu Ubersehen waren. Dieser Zustand bestand auch schon seit lingerer Zeit, sodass es
sich auch nicht um eine iiberraschende Gefahrenquelle handelte. Der Vermieter konnte
daher darauf vertrauen, dass Eltern ihre Kinder auf diese Gefahren hinweisen.

FAKTEN: Eine Baustelle muss hingenommen werden, wenn der Bauherr bei Durchfiih-
rung des Bauvorhabens die baurechtlichen Vorschriften sowie behérdliche Auflagen z.B.
iber Arbeitszeiten und maximale Lairmpegel einhilt. Eine Mietminderung kommt nur
dann in Betracht, wenn zwischen den Parteien eine besondere Beschaffenheitsverein-
barung geschlossen wurde. Allerdings kommt die hierfiir erforderliche Einigung nicht
schon dadurch zustande, dass dem Vermieter eine bestimmte Beschaffenheitsvorstellung
des Mieters bekannt ist. Erforderlich ist vielmehr, dass der Vermieter daraufin irgendei-
ner Form zustimmend reagiert.

FALIT: Wendet der Vermieter gegeniiber dem Mieter ein, er selbst habe gegeniiber dem
Verursacher keine Anspriiche, muss er begriinden, warum dies der Fall ist, und die
entsprechenden Tatsachen, die zu einem Ausschluss von Regressanspriichen fiihren,
im Bestreitensfalle beweisen. Muss der Vermieter die Baumafinahme auf dem Nachbar-
grundstiick nur gegen Entschidigung dulden, ist die Hohe seines Ausgleichsanspruchs
gegen den Bauherrn (gem. § 906 Abs. 2 S. BGB) Maf3stab fiir eine addquate Minderung
der vereinbarten Miete.

FAKTEN: Der Vermieter muss dann keine Erlaubnis zur Untervermietung erteilen, wenn
in der Person des Dritten ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum ibermaf3ig belegt
wiirde oder sonst dem Vermieter die Uberlassung nicht zugemutet werden kann. Der
Mieter hat auch keinen Anspruch auf Erteilung einer generellen, nicht personenbezo-
genen Untervermieterlaubnis. Um dem Vermieter die Priifung zu ermdglichen, ob ein
wichtiger Grund fiir die Verweigerung der Erlaubnis vorliegt, hat der Mieter den Dritten
namentlich zu benennen und die Personalien durch die Vorlage eines amtlichen Doku-
ments zu belegen. Ferner muss der Mieter die fiir Nachforschungen notwendigen Anga-
ben machen. Daher muss sich aus der Anfrage des Mieters ergeben, dass der Untermieter
nur im Rahmen der vertraglich vereinbarten Nutzung der Mietrdume gesucht wird.

FALIT: Unterldsst der Mieter die Angaben, kann der Vermieter die Untervermieterlaubnis
verweigern. Der Mieter hat weder Schadensersatzanspriiche, z.B. wegen entgangenen
Untermietzinses, noch das Sonderkiindigungsrecht wegen Verweigerung der Erlaubnis.
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Digitales a Energie

Noch viel Luft nach oben wissen nich,

dass geschlos-
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mostate oder Regeltechnik korper nicht frei

3 2 0/0 wissen nicht,

wie ihre Hei-
zungsventile
eingestellt sind

'Y a

Niichterne (0,-Bilanz in Mehrfamilienhdusern O

Mieter in Deutschland haben vergangenes Jahr so
wenig geheizt wie seit 2010 nicht mehr. Trotzdem
ist die CO,-Bilanz in den Mehrfamilienhdusern
erniichternd. Es hapere bei der energetischen Sa-
nierung von Wohngebduden - aber auch an An-
reizen fiir mehr Investitionen. Im , Warmemonitor
20199 den das Deutsche Institut fir Wirtschafts-
forschung (DIW) jéhrlich auf Basis von Daten
des Energiedienstleisters Ista erhebt, sind neben
Energiebedarf und Heizkosten erstmals auch die
CO,-Emissionen fiir etwa 300.000 Wohngebdude
in der Stichprobe berechnet worden.

Der Heizbedarf ist erstmals seit 2015 gesunken.

Klimaschidliche CO,-Emissionen sind zwar seit

2010 ebenfalls um mehr als ein Fiinftel (rund 21

Prozent) gesunken, doch der Riickgang von 29 auf o /

23 Kilogramm pro Quadratmeter beheizter Wohn- , 0
ﬂ'éiiche »ist kaum den Anst‘r‘engungen bei mehr Ge- betragt das temperatur-
béaudeeftizienz ges.chul.det , betonte DIW—Fors.cher und witterungsbereini-
Jan Stede. Der niedrigere CO,-Ausstof sei vor .

allem den wirmeren Wintern in den vergangenen gte (0,-Minus in den
Jahren zu verdanken. Witterungsbereinigt betrage vergangenen zehn Jahren
das CO,-Minus in den vergangenen zehn Jahren lediglich.

lediglich 2,6 Prozent, so Stede. I
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DIGITALER ZWILLING: ,ENERGYTWIN” UNTERSUCHT ENERGIEEINSPARPOTENZIALE

Geplant heiBt nicht immer auch gebaut: Bei der Technischen Gebdudeausriistung etwa finden sich haufig Abweichungen. Insgesamt ist

die BIM-Planung weiterhin ausbaufahig, denn Anlagenschema, Gebdudeautomation, Computer-Aided Facility Management und Betriebsoptimierung
sind bislang kaum integriert, wie die Verbundpartner des Mitte des Jahres gestarteten Forschungsprojekts ,EnergyTwin” mitteilen. Im Projekt ,Energie-
diagnosestecker Digitaler Zwilling - EnergyTwin” wollen sie dies andern und gleichzeitig erforschen, wie BIM, Kinstliche Intelligenz und Augmented
Reality dabei helfen konnen, Energieeinsparpotenziale zu heben. Das Verbundprojekt wird vom Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie geférdert.
Koordinator ist das Geodatische Institut und der Lehrstuhl fir Bauinformatik & Geoinformationssysteme der RWTH Aachen.

RECHT BAULEITPLANUNG IN BAYERN
Lentrales Landesportal geht online

Interessen von Grundstiickseigentiimern und stidtebauliche Vor-
haben von Stiddten und Gemeinden geraten sich haufig in die Que-
Prisentiert von: re. In Bayern ist der Zugang zu den Bauleitplanen der Kommunen
jetzt digital moglich - fiir eine einfachere Teilhabe, mehr Akzeptanz
und effizientere Verwaltungsabldufe. Ein ,,Zentrales Landesportal
fiir die Bauleitplanung Bayern® soll es kiinftig allen Biirgern moglich
machen, ,,unkompliziert an stddtebaulichen Planungsprozessen
. e teilhaben® zu kénnen, sagte Bauministerin Kerstin Schreyer (CSU).
Auch um spitere Streitigkeit iden, k t der Betei-
pitere Streitigkeiten zu vermeiden, kommt der Betei
ligung von Grundstiickseigentiimern oder anderen Biirgern mit
Interesse am Planungsprozess eine hohe Bedeutung zu. Das neue
GRUNDVERSORGUNGSVERORDNUNG Landesportal soll zu einer grofSeren Akzeptanz von gemeindlichen
Adressat der Realofferte bei Strombezug Planungen fithren. Zum Portal: https://geoportal.bayern.de

BGH, Urteil v. 27.11.2019 - VIIl ZR 165/18; §§ 133 B, 157 C BGB,
§ 2 11 StromGVV

Werner Dorf3,

Der ortliche Grundversorger verlangte von dem Ei-
gentimer einer vermieteten Liegenschaft mit meh-
reren Wohnungseinheiten den Ausgleich fur erfolgte
Stromlieferungen und die Kosten fir den vergeblichen
Versuch der Versorgungsunterbrechung. Der tatsach-
liche Stromverbraucher konnte nicht in Anspruch ge- I

nommen werden. Der BGH bestdtigte die Entschei- c L 0 UDBRIXX.
dungen der Vorinstanzen und konkretisierte erneut IMMOBILIEN. DIGITAL. MANAGEN.
die Zuordnung des Stromlieferangebots im Rahmen
der Realofferte und den Vertragsschluss durch kon-
kludentes Handeln des Abnehmers. Bei eindeutiger
Zdhlerzuordnung richtet sich das Versorgungsangebot
nur an den tatsachlichen Verbraucher und auch nicht
hilfsweise an den Gebaudeeigentimer. Der Strom-
liefervertrag kommt zustande durch die tatsachliche
Stromentnahme aus einem dem Stromzahler nach-
geordneten Verteilnetz innerhalb des Gebaudes. Er
grindet auf dem konkludenten Verhalten des Strom-
verbrauchs und erfordert im Rahmen der Grundver-
sorgung nicht den férmlichen Vertragsabschluss.
PRAXIS Fir die immobilienwirtschaftliche Praxis zeigt
die Entscheidung erneut die herausragende Bedeu-
tung eindeutig zugeordneter Mess- und Zahlkreise in
Verbindung mit tatsachlichem Energieverbrauch vor
Ort. Im Zusammenhang mit der Ausgestaltung kinf-

Optimieren Sie lhr

tiger CO,-Bepreisung werden diese Konflikte noch an Immobilienmana gemen t
Bedeutung gewinnen, da der einzelne Nutzer hinter . . .

den Mess- und Zahleinrichtungen mit seinem kon- mit digitalen Prozessen und
kreten individuellen Verbrauchsverhalten konfrontiert Workflows vomE&loudbrixx
werden soll. :

www.cloudbrixx.de
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Die digitale Transformation der Immobilien-
wirtschaft ist hierzulande in vollem Gange.
Allerdings noch mit viel Luft nach oben.

Doch wie weit sind im Vergleich die Kollegen
im Ausland? Was lasst sich von ihnen lernen? -
Ein Streifzug durch Europa.

ie Idee fiir sein Unternehmen ist in New York entstan-

den, weiterentwickelt hat Marley Fabisiewicz das Pro-

jekt in Warschau, gegriindet wurde SpaceOS schlief3-

lich in Dublin. ,,Irland ist insgesamt sehr flexibel und

unternehmerfreundlich, Entrepreneurship wird einem
hier leicht gemacht®, erzahlt der Unternehmenschef. SpaceOS
verspricht ein Rundum-Management fiir Flex Offices, von der
Buchung bis zum Mieten. Betreiber und Eigentiimer von Ge-
werbeimmobilien erhalten dariiber ein einfach zu bedienendes
Managementsystem, Nutzer eine App, mit der sie ihren Alltag
organisieren kénnen.

Fabisiewicz® Beispiel zeigt, wie die Digitalisierung der oft als
behibig titulierten Immobilienwirtschaft innerhalb kurzer Zeit
Agilitat und Flexibilitdt eingehaucht hat. Europaweit — und na-
tiirlich nicht nur dort - verdndern sich die Prozesse rund um das
Entwickeln, Bauen, Vermarkten und Betreiben von Immobilien
rasant. Und auch wenn die Europdische Union mit ihren aktuellen
Gesetzgebungsprozessen — von der Datenschutzgrundverord-
nung bis zu verbindlichen Nachhaltigkeitskriterien — die Wett-
bewerbsbedingungen angleicht und internationale Standards
moglich macht, bleiben in jedem Land gewachsene Eigenheiten
bestehen.

Die andere Seite des Gartenzauns
kann in Sachen Digitalisierung ganz
inspirierend sein

Dadurch sieht auch die Digitalisierung der Branche in je-
dem Land anders aus, werden Schwerpunkte unterschiedlich
gesetzt, einige sind in gewissen Bereichen schon weiter als an-
dere. Grund genug, mal iiber den europiischen Gartenzaun zu
schauen, was die Nachbarn in Sachen Digitalisierung so treiben
und wo sich vielleicht dazulernen, abgucken und zusammen-
arbeiten lasst. Manchmal kann - mit Blick auf den heimischen %




www.haufe.de/immobilien 11.2020 51

5 %

der Immobilienunternehmen in
Deutschland sehen sich auf dem
Weg zur digitalen Exzellenz
aktuell auf der vorletzten Stufe,
der ,Etablierungsphase”, in der
viele Daten schon digital und
strukturiert vorliegen, wichtige
Prozesse ohne Medienbriiche
vonstattengehen und die
Vernetzung gut vorankommt.
2019 sagten das erst 29 Prozent.

(ZIA/EY Real Estate Digitalisierungsstudie 2020)
|
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Martin Rodeck ist Chef
des Immobilienentwick-
lers Edge Technologies.

| TITELTHEMA

INTERVIEW MIT MARTIN RODECK

Die Mutter aller digitalen

Vorzeigeprojekte

Herr Rodeck, auf die Frage
nach internationalen Leucht-
tiarmen fiir innovative Gebaude
erhéalt man immer die gleiche
Antwort: ,The Edge” in Amster-
dam. Warum eigentlich? wir
haben dort zum ersten Mal Digita-
lisierung in ein Haus buchstablich
hineingelassen. Damals, im Jahr
2014, war das noch keine Selbst-
verstandlichkeit. Wir haben es
zum zentralen Punkt gemacht. Das
Entscheidende war, die Haustech-
nik mit der digitalen Technik kom-
munizieren zu lassen, genau diese
Verbindung hatte bislang gefehlt.
Spatestens als Bloomberg einen
Film Uber The Edge drehte, wurden
wir mit Anfragen dberrannt.

Warum ist das Gebdude nicht in
Berlin entstanden? Damals ware
ein solche Innovation in Deutsch-
land nicht verwirklicht worden.

Wir Deutschen wollen immer alles
bis zur Perfektion vorbereiten,
wahrend Niederlander bereit sind,
Dinge in der Praxis auszupro-
bieren. Bei dieser Offenheit und
der Furchtlosigkeit vor einem
moglichen Scheitern haben uns die
Niederlander einiges voraus.

Wie sind Sie mit diesen Er-
fahrungen umgegangen? Wir
haben sie zum Standard gemacht.
Aus ,The Edge” wurde ,EDGE” als
internationale Marke. Gleichzei-
tig haben wir gemerkt, dass wir
Nutzer in den Mittelpunkt unserer
Uberlegungen stellen missen: Im

Zuge des Fachkraftebedarfs wird
es fur Unternehmen essenziell, mit
quten Arbeitsorten zu werben. Mit
dem Rickenwind aus dem ersten
Projekt ist es leichter geworden,
anderswo Innovationen maoglich
zu machen, auch in Deutschland.
Gleichzeitig lernen wir bei jedem
Gebaude neu und unterwerfen un-
sere Projekte immer wieder dem
Check: Was lohnt sich, wo missen
wir anpassen?

Was lohnt denn ein Hinter-
fragen? Es ist zum Beispiel kein
Problem, Losungen fir mobile End-
gerate zu entwickeln, mit denen
sich Arbeitsplatze individuell steu-
ern lassen. Die Frage ist nur, wie
sinnvoll so etwas in Groraumbu-
ros ist. Ein anderer Aspekt ist, dass
der Energiebedarf vieler Gebdude
in Zeiten mit wenig Nutzung, also
etwa nachts, unwesentlich unter
dem bei hoher Nutzung liegt. An
diesen Stellschrauben missen wir
drehen.

Was bleibt an weiteren Heraus-
forderungen? Der Gebaudebe-
stand! Mit EDGE NEXT haben wir
dazu ein eigenes Produkt auf den
Markt gebracht - eine integrierte
Losung, mit der sich die Leistung
von bestehenden Birogebduden
optimieren l3sst. Der Impuls dazu
kam Ubrigens maRgeblich von
Kunden, die sich fir unsere neuen
Gebdude interessieren: Sie fragten
nach einer entsprechenden Losung
fur ihren Bestand.

Plattformldsung fiir
die gesamte Immobilie

,Deutschlands groRtes Problem ist, dass wir
immer noch tber Digitalisierung sprechen
und nicht Gber Innovation”, sagt Matthias
Muench, Regional Manager fur den DACH-
Bereich bei Yardi Systems. Beim Denken
gesamter Prozesse sei man vor allem

in den USA den anderen voraus: Die
Plattformlosungen, die Yardi rund um die
Immobilie anbietet, seien dort weitaus
akzeptierter als hierzulande. In der Regel
geht es bei den Softwarelésungen um Kom-
plettservices beispielsweise fir Coworking
Spaces oder digitale Assistenten fur den
Wohnungskauf, die ins System integriert sind
und von der Buchung eines Zeitfensters bis
zur Online-Besichtigung mit ,Alexa” Dienstlei-
stungen aus einer Hand ermaoglichen.

Innovative Beispiele aus

Wettbewerbsdruck — das Gespréch iiber den Gartenzaun hinweg
vielleicht sogar leichter fallen. Dazu passt etwa die Feststellung
von Homeday-Chef Steffen Wicker, dass er zwar in regelmaf3igem
Austausch stehe mit Unternehmenschefs in Italien und Spanien,
die ebenfalls im Online-Maklerwesen aktiv sind. Mit der inner-
deutschen Konkurrenz teile man jedoch keine Erfahrungen oder
Problemstellungen und sei folglich nicht im Dialog.

Auch wenn sich SpaceOS-Chef Fabisiewicz zwar EU-weit
einheitliche und digitale Regularien und Prozesse wiinschen
wiirde, so schitzt er diejenigen Léander, die sich gegeniiber biiro-
kratischen Erleichterungen und Flexibilitat in den Verwaltungs-
abldufen aufgeschlossen zeigen. ,,In Dublin brauchten wir keinen
Notar fiir die Griindung, Rechtsanwilte haben ausgereicht®, be-
richtet er iiber seine Motivation fiir einen Start in Irland. Sémt-
liche formalen Prozesse wiirden einfacher gehandhabt und seien
damit kostengiinstiger.

Ein Vorreiter auf diesem Gebiet sind auch die Niederlande.
»Das Land hat baurechtlich in den vergangenen Jahren viel dere-
guliert und entriimpelt®, sagt die Chefin der RICS Deutschland,
Sabine Georgi. Die verschlankten Prozesse erhohten nicht nur das
Tempo bei Planung und Bauen, sondern verhelfen auch Innova-
tionen schneller an den Start und ermdglichen es, Anderungen
im Ablauf unkomplizierter einzuweben.

Allein per Mausklick zu den eigenen vier Wianden kann man
etwa schon in Finnland und Schweden kommen: Dort bietet bei-
spielsweise das Start-up Blok den vollstindig digitalen Immobi-
lienkauf an - von der ersten Kontaktaufnahme bis zur Unter-
zeichnung des Kaufvertrags. Einen Notar benotigt man auch in
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Digitale Zwillinge

aus Weltraumtechnik
Die European Proptech Association
orientiert sich Richtung Weltall: Der
Verband will durch eine Koopera-
tion mit der Europdischen Raum-
fahrtagentur ESA entsprechende
Navigations- und Satellitendaten
fiir Bau- und Planungsprojekte
nutzen. PropTechs, die sich mit virtu-
eller Realitat beschaftigen, kannten
so beispielsweise digitale Zwillinge
von Gebduden darstellen. Die ESA
will PropTechs auRerdem finanziell
unterstutzen.

aller Welt

Fotos: Profile Picture - EDGE; Frank Beck Fotografie

Finnland nicht; und fiir die digitale Vertragsabwicklung konnen
die Marktteilnehmer eine zentrale Internetplattform (dias.fi) nut-
zen. Allerdings zeigt dieses Beispiel auch, wie schwer sich digitale
Prozesse eins zu eins iiber Lindergrenzen hinweg kopieren lassen,
denn in Finnland etwa kauft man in der Regel nicht die Woh-
nung, sondern Anteile an dem Gebédude, die der Wohnungsgrofie
entsprechen.

Die nordischen Lander machen vor,
wie eine Vielzahl von Innovationen durch
mehr Datenfreiziigigkeit entsteht

Generell begiinstigt die unbeschwerte Einstellung zu Daten
und deren Nutzung das Verwirklichen von Innovationen im Nor-
den Europas: Anders als in Deutschland hegen die Menschen dort
wenig Misstrauen gegeniiber Behorden und legen ihre Daten of-
fen. Uber eine einfache Online-Personensuche lisst sich beispiels-
weise in Schweden herausfinden, wie grofl ein bewohntes Haus
ist und wann es von wem gekauft wurde. Das verbessert die Da-
tenlage — die Voraussetzung fiir jedes PropTech-Geschéftsmodell.

»Norwegen ist ein Markt, der dank der Datenverfiigbarkeit
weltweit mit am meisten digitalisiert ist®, erklaren die Griinder
von Spacemaker, einer preisgekronten Plattform aus dem Baube-
reich mit Hauptsitz in Oslo. Fiir Spacemaker-Chef Havard Hau-
keland sind die skandinavischen Lander weltweit fithrend bei
der Integration des Building Information Modeling (BIM) »

Verena Rock ist Professorin
an der TH Aschaffenburg,
unter anderem fiir die
Digitalisierung in der
Immobilienwirtschaft.

INTERVIEW MIT PROF. DR. VERENA ROCK

S0 schldgt sich Immobilien-
Deutschland im EU-Vergleich

Frau Rock, wo steht die deut-
sche Immobilienwirtschaft

in Sachen Digitalisierung im
internationalen Vergleich?

Wir sind auf jeden Fall noch in
einem sehr frihen Marktstadium.
Im Vergleich zu Landern wie der
Schweiz, GroRbritannien oder den
skandinavischen Landern bauen
wir hohe Markteintrittsbarrieren
auf, die es anderswo nicht immer
gibt. Dies sind vor allem mangeln-
de Immobilienmarktdatentranspa-
renz, eine heterogene Immobili-
enwirtschaft, sprachliche Barrieren
und ein hohes Sicherheitsbedrfnis
der etablierten Immobilienmarkt-
akteure.

Wie viel hat das mit unserer
Mentalitat zu tun? In Deutsch-
land gibt es ein weit verbreitetes
Misstrauen gegeniber Daten-
nutzung, das sich auf Unterneh-
mensebene fortsetzt. Deutsche
Immobilienmarkte sind weiter
vergleichsweise intransparent, wo-
durch sich natdrlich fr erfahrene
Akteure auch Chancen ergeben.
Immobilienunternehmen denken
immer noch stark in Datensilos,
was Markttransparenz verhindert
und es Start-ups schwer macht, ih-
ren Innovationen zum Durchbruch
zu verhelfen. Wenn ich keine
Daten habe, kann ich weder Kinst-
liche Intelligenz noch Algorithmen
sinnstiftend einsetzen. Hinzu
kommt, dass Immobiliendaten

teuer sind - so entwickelt sich
eine Art Hoheitsdenken. Zudem
spielt die mittelstandisch gepragte
Wirtschaftsstruktur eine Rolle, die
schwer zu durchdringen ist.

Was reizt Investoren und Prop-
Techs trotzdem am deutschen
Markt? Deutschland suggeriert
nach wie vor eine Sicherheit

for Immobilieninvestments und
wirtschaftliche Stabilitat. Das zieht
auch Start-ups nach sich, die ihre
Losungen in einem stabilen Markt-
umfeld erproben wollen.

Wie weit reicht dieses In-
teresse? Bis in die USA und
nach Asien? Man beobachtet
zunehmend Ansatze der groen Di-
gitalunternehmen wie Google und
Microsoft in Deutschland. Beispiele
sind Smart Home und Property Ma-
nagement, Gebdudedatenmodelle
oder Standortanalysetools. Diese
Player denken das Thema Digita-
lisierung von Beginn an grofs und
international. Wegen der Fragmen-
tierung des deutschen Immobilien-
marktes ist beziehungsweise war
es aber nicht leicht durchzudringen.
Um hier am Ball zu bleiben, sollte
die deutsche Immobilienbranche
aus meiner Sicht bei Digitalisie-
rung und Datenstandards schnell
enger zusammenrGcken und sich
auf einen kleinsten (homogenen)
gemeinsamen Nenner einigen.
Sonst wird es schwer.
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Digital Innovatives ber den EU-Nachbarn

ENJPZ

ENJPZ

Zah\
Individualisierte Pop-up Stores

Die Briten um SookSpace wandeln kurzfristig leerste-
hende Einzelhandelsflachen in individuelle Shops um,
die stundenweise gemietet werden kdnnen. Die Nutzer
bespielen Bildschirmmodule an den Wanden mit eigenem
Design und Videos und schaffen sich so einen Markenshop
- dank der digitalen Technik weitaus kostengunstiger als mit
konventioneller Einrichtung. AuBerdem sind Nutzerwechsel
schnell maglich. Das Start-up breitet sich derzeit in gréBeren
britischen Stadten aus.

Z1

Arbeitsplatze per Abo

WorkClub aus London bietet hybride Arbeitsplatze auf
Basis einer monatlichen Mitgliedschaft. Unternehmen und
Selbststandige kénnen sich Besprechungsréume genauso wie
,Laptop-freundliche Orte” spontan mieten; gleichzeitig erhalten
sie Zugang zu einem Netzwerk und diversen Dienstleistungen,
sodass auch rdumlich voneinander getrennte Kollegen digital
zu einem Team werden. Betreibern und Anbietern von ent-
sprechenden Buropldtzen steht eine Managementsoftware

zur Verfigung. Das PropTech ist bislang vor allem auf dem
britischen Markt aktiv.

il
Mieter-Extranet fiir 60.000 Mieter

Ein franzosisches GroBunternehmen aus der sozialen Wohnungswirtschaft mit 60.000 Wohneinheiten im Bestand

hat ein Mieter-Extranet entwickelt und eingefiihrt. Uber das Portal kinnen Mieter rund um die Uhr und auf allen mobilen
Endgeraten ihre personlichen Daten einsehen und verwalten, online bezahlen oder etwa eine Reparatur in der Wohnung anfor-
dern. Die zugrunde liegende Losung ,Aareon Smart Platform” nutzen auch andere Kunden in Frankreich. Nach und nach soll sie

in weiteren Landern eingefiihrt werden. Bei der Entwicklung der offenen Plattform arbeitet

Aareon unter anderem eng mit Kunden zusammen. Diese kdnnten genauso wie PropTechs \
und andere Partner eigene IT-Losungen fir das Immobilienmanagement konzipieren, entwi-

ckeln und direkt in das digitale System ,Aareon Smart World” integrieren. Dabei geht es zum

Beispiel um Software fur Kundenbeziehungs- und Lieferantenmanagement, Smart-Building-

Systeme oder spezialisierte Tools fir Aufzugsmanagement oder Notbeleuchtung.

2 U
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Individuell und komplett vernetzt im Biiro

Das Burohaus EDGE Olympic der OVG-Tochter EDGE liegt zwischen dem
Amsterdamer Zentrum und dem Flughafen Schiphol. Beim Komplett-
umbau des alten Biirogebaudes arbeiteten Architekten und Pro-
jektentwickler mit nachhaltigen Baustoffen, nach dem Cradle-to-
Cradle-Prinzip und mit der BIM-Methode, im Zuge deren auch ein
Materialpass des Gebdudes erstellt wurde. Neben der offenen, fle-
xiblen Architektur, die diverse Arbeitsformen zuldsst, bieten digitale Tech-
niken die individuelle Steuerung des Arbeitsplatzes an. Das Smartphone
dient dabei als Schlissel und Fernbedienung. EDGE Olympic ist im Bereich
Gesundheit/Wohlbefinden mit dem WELL-Platinum-Zertifikat ausgezeich-
net worden, fur die Nachhaltigkeits-Aspekte mit BREEAM Excellent.

PropTech-EU-Plattform fiir Nachhaltigkeit

Recht frisch ist ein VorstoR aus den Niederlanden, bei dem es uber
den Klimaschutz hinaus um Nachhaltigkeit geht: ,,PropTech for
good” will Start-ups aus der Bau- und Immobilienwirtschaft
vernetzen, die Nachhaltigkeit in 6kologischer, wirtschaftlicher
und sozialer Dimension mit ihren technologischen Errungen-
schaften forcieren wollen. Die Initiative geht auf PropTechNL-Grin-
der Menno Lammers zuriick. Man misse Uber Grenzen zusammen-
arbeiten, um wirklich etwas zu erreichen, sagt er. Lammers mochte
eine neue Philosophie in der Immobilienwirtschaft entwickeln: Nach-
haltiges Wachstum solle als Ziel den Aktiondrsgewinnen ebenbirtig
werden.

—

,Packstation” fiir kleine Handler

Das spanische Start-up Mayordomo bietet einen ,,Smart Locker” als zentrale Anlaufstelle fiir samt-
liche Lieferdienste - von Paketen bis zu Waschereien und Floristen. Jedes Produkt und jeder Service
kénne auf direktem Weg zum Kunden gebracht werden, verspricht Unternehmensgriinder Tomas Selva. Damit
konnten sich kleine Dienstleister einen erheblich groeren Kundenkreis erschlieSen. Die zum Beispiel im Ein-
gangsbereich von Gebduden aufgestellten Boxen sichern zudem in Krisenzeiten die kontaktlose Abwicklung von
Liefergeschaften. Barcelona als Grindungsort findet Selva wegen der hohen Anzahl an Unternehmenskunden
und ,early adaptors” bei zugleich niedrigeren Kosten als in London oder Berlin ideal.
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Kiinstliche Intelligenz fiir mehr Mieterservice

Seinen Kl-basierten virtuellen Assistenten , Neela” testete Aareon mit
einem Pilotkunden in Schweden. Das Ziel: den Mieterservice deutlich
verbessern. Die Basisversion ermaglicht es Mietern, Gber Chat mit ihrem
Immobilienunternehmen rund um die Uhr zu kommunizieren, etwa bei Scha-
densmeldungen oder Finanz-, Vertrags- und Nachbarschaftsangelegenheiten.
Zum Start wurden etwa 150 immobilienspezifische Fragen formuliert. Je mehr
solcher Anfragen Neela erhalt und beantwortet, desto schneller lernt der
Algorithmus. Mit der Zeit kann der Assistent eigenstandig immer mehr Aufga-
ben der Mieterkommunikation Gbernehmen. In den Ausbaustufen soll Neela
Nutzern Orientierungshilfen, Schulungen und Support bieten und schlie(Slich als
,Intelligent Personal Assistant” zum zentralen Anlaufpunkt fir alle Beteiligten -

Mieter wie Dienstleister - werden.

1|
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KI vereint Baubeteiligte

Das mehrfach preisgekronte Prop-
Tech Spacemaker aus Oslo setzt am
frithen Bauprozess an. Mit Hilfe von
Kanstlicher Intelligenz werden Projekt-
entwickler, Architekten, Stadtplaner und
weitere am Bau Beteiligte vernetzt,

um den idealen Entwurf fir eine ge-
plante Bebauung zu finden und diesen
bei Einbeziehung neuer Parameter
schnell verdndern zu kénnen. Neben
konkreten Grundsttcksdaten flieen
gesetzliche Vorgaben, Umweltfaktoren
und physische Daten ein. Spacemaker
beschaftigt inzwischen mehr als 100
Mitarbeiter und ist in mehreren Landern
aktiv. Unlangst hat man mit der Buschl
Unternehmensgruppe ein erstes Projekt
in Deutschland gestartet.
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Lentrale Office-Orga

Das irisch-polnische Start-up
SpaceOs bietet Eigentiimern,
Betreibern und Nutzern von
Coworking- und Gewerberdumen
eine Plattform fiir die Komplett-
organisation des Arbeitsalltags.
Zu den Kunden zahlen Commerz Real,
Immofinanz und Sage.

Per App Energiehunger
der Mieter ziigeln

Die Wohnungsbaugesellschaft
Dansk Almennyttigt Boligselskab
mindert mit einer digitalen Anwen-
dung den Rebound-Effekt nach
einer energetischen Sanierung.

In der Regel andern Bewohner ihr
Verhalten, wenn sie von einer héheren
Energieeffizienz ausgehen, und ver-
brauchen mindestens so viel Energie
wie zuvor. In einer Siedlung nahe
Kopenhagen erhalten die Bewohner
Uber die von der danischen noventic-
Tochter KeepFocus konzipierte App
Zugriff auf ihren aktuellen Verbrauch
und weitere Informationen zu Strom,
Wasser und Warme in ihrer Wohnung.
Zudem kénnen sie sich mit anderen
Wohnungen im Viertel vergleichen. Das
Einsparziel konnte so erreicht werden,
die Werte lagen deutlich iber denen
fruherer Projekte.

Blockchain in der Verwaltung

Schweden hat in den vergangenen Jahren in einem Pi-
lotprojekt die Nutzung von Blockchain in der Verwaltung
erprobt. Man habe testen wollen, ob mit der Technik Kauf-
und Verkaufsprozesse effektiver gemacht werden kénnten,
erklart der Innovationschef der Lantmateriet (Vermessungs-
amt), Mats Snall. Unter anderem arbeitete die Behorde dafir
mit dem Start-up Chromaway zusammen. Bei einer erfolg-
reichen realen Kaufabwicklung seien Kaufer, Makler und Bank
integriert worden. Das Projekt ist abgeschlossen. ,Wir warten
auf gesetzliche Anderungen, die digitale Absprachen fir Eigen-
tumsuabertragungen maoglich machen”, erklart Snall.

Wohnungskauf per Mausklick

Das finnische Start-up blok.ai wirbt mit

dem rein digitalen Wohnungskauf. ,Bei uns
muss man nicht zur Bank oder anderswohin”,
erklart CEO Rudi Skogman. Kaufer und Verkaufer
unterzeichneten online mit ihrer BankID, und die
Banken kimmerten sich um die Finanztransakti-
on. Notare oder Anwalte seien in Finnland beim
Wohnungskauf nie nétig. Dort kauft man in der
Regel ,nur” Anteile an einer Immobilie, die einem
ein Nutzungsrecht garantieren. ,NatUrlich ist es
fir uns am einfachsten, auf ahnlich strukturierten
Markten aktiv zu werden”, sagt Skogman. ,Wir
sehen jedoch auch Gelegenheiten aulerhalb
Nordeuropas, weil wir glauben, dass andere
Lander Uber kurz oder lang zu unserem Technolo-
gieverstandnis aufschlieBen werden.”

Bauen mit BIM

Der Strabag-Konzern hat angekiin-
digt, erstmals ein Krankenhaus in
Polen komplett nach der BIM-5D-
Arbeitsweise (Building Information
Modeling) zu bauen. Das garantiere
Kosten- und Planungssicherheit, was bei
infrastrukturell bedeutenden Projekten
der offentlichen Hand besonders wichtig
sei, heillt es vom Konzern. Ein weiterer
Vorteil liege in der Transparenz fur alle
Prozessbeteiligten. Das 27-Millionen-
Euro-Projekt fur die Klinik Biela ski in
Warschau umfasst den Neubau eines
Gebaudes mit funf oberirdischen und
einem unterirdischen Geschoss auf
12.000 gm, den Umbau bestehender
Gebdude sowie die Errichtung eines
Verbindungstrakts.
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in Bauprozesse — was fiir sein Geschiftsmodell entscheidend sei.
Mit Interesse hat er zur Kenntnis genommen, dass die Bundes-
regierung kiinftig BIM fiir Infrastrukturprojekte vorschreiben
will. Damit werde Deutschland zu einem der Mirkte, in die es
sich zu expandieren lohne, so Haukeland.

Der Energieausriister noventic, der unter anderem mit einer
dénischen Tochter in Nordeuropa aktiv ist, verweist in diesem
Zusammenhang auf die effizienteren Moglichkeiten, Energie-
einsparziele zu erreichen — weil Verbrauchsdaten stiindlich aus-
gewiesen werden konnten, wihrend dies in Deutschland nur
monatlich moéglich sei. Die nordischen Liander haben zudem
frithzeitig ihre Infrastruktur auf das digitale Zeitalter ausgerich-
tet, wie Julia Arlt, Global Digital Real Estate Leader bei PwC,
erklért. ,Ohne schnelles Internet nutzen die besten Tools nichts®,
sagt die in Wien anséssige Digital-Expertin. ,,Da war Skandina-
vien einfach frither mit dabei.“ Zusammen mit den baltischen
Landern haben sich die Niederlande einen Namen als Wegwei-

ser fiir Transparenz und entsprechende Datenverfiigbarkeit ge-
macht. ,,Bei der Immobilienbewertung haben die Niederlander
die Nase weit vorn und Modelle im Einsatz, die schon relativ gut
funktionieren’, sagt RICS-Country-Managerin Georgi. Das gelte
besonders fiir die Massenbewertung fiir Wohnungen. Die Situ-
ation bei den Nachbarn im Nordwesten werde indes durch eine
hohe Selbstnutzerquote begiinstigt, was die Datenlage ebenfalls
deutlich verbessere, so Georgi weiter.

,»Wir sind ein kleines Land mit einer langen Kultur des Handels
und des Unternehmertums, erginzt Menno Lammers, Initiator
des dortigen Verbands PropTechNL. Niederldnder seien unkom-
pliziert und probierten gern etwas aus. ,Wenn man hier erfolgreich
war, kann man versuchen, es auf andere Lander zu transferieren.“
Er sieht interessante Entwicklungen etwa in Asien, Afrika und
Lateinamerika; insgesamt sei in den Niederlanden der Blick oft in
die USA gerichtet: Von deren Progressivitit und Mut zum Risiko
konnten Europder immer noch lernen, so Lammers weiter.




Das gelte fiir den gesamten angelsdchsischen Raum, bekriftigt
PwC-Expertin Julia Arlt. Sie verweist auf den in London ansés-
sigen Venture Capitalist AO PropTech mit 250 Millionen Euro im
Schlepptau und Wagniskapitalgeber Fifth Wall aus den USA, der
in seinem neuen Fonds mehr als 100 Millionen Euro fiir Europa-
Investitionen mitbringt. Insgesamt freilich gibt es ihrer Ansicht
nach in Europa zu wenig Risikokapital besonders fiir PropTechs
in der Wachstumsphase. Wie sich der Brexit auswirkt, bleibe ab-
zuwarten, sagt Arlt: ,,Ein No-Deal-Brexit kann den Strom krea-
tiver Menschen und des Kapitals umleiten.“

Die Kapitalausgaben fiir Start-ups liegen dem Chairman der
European PropTech Association (EPTA), Dirk Paelinck, zufolge
auch in Frankreich und in den Nijederlanden iiber dem europa-
weiten Durchschnitt. Er glaubt indes, dass die Vorstofie der EU
im Zuge des Green New Deals die Investitionen in PropTechs
europaweit anschieben werden. ,,Innovation kennt keine Gren-
zen. Was gut ist, wird sich verbreiten®, sagt auch Arlt. Geld werde
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dann dorthin flieflen, wo Griindergeist am besten gefordert wird.
Wiahrend in Frankreich und etwa in Spanien die PropTech-Szene
gut etabliert ist und Wachstumschancen am ehesten bei der Digi-
talisierung im Bereich Investieren und Finanzieren gesehen wer-
den, rat EPTA-Chairman Paelinck zu einem Blick in Richtung
Osteuropa. ,,In Ruminien und Bulgarien gibt es iberproportio-
nal viele junge Menschen mit einem technischen Hintergrund®,
erklirt Paelinck. Viele von ihnen orientierten sich beruflich im
Bau- und Sanierungsbereich und brichten eine hohe Affinitit
zu Digitalem mit.

SpaceOS-Griinder Fabisiewicz bestitigt diese Dynamik fiir
Polen. Den nichsten Standort indes will er in Berlin eréffnen.
Deutschland ndmlich sei nicht nur ein attraktiver Investitions-
markt, sagt er. ,Die Anziehungskraft von Berlin fiir internationale
Talente ist unschlagbar.” «

Kristina Pezzei, Berlin

VERNETZE
DOCH EINF
IN DIE ZUK

Haufe axera. Kann heute schon morgen.

Das Cloud-ERP-System fiir die Wohnungswirtschaft.
Jetzt informieren unter www.axera.de/das-cloud-erp

Haufe axera
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Wenn nicht jetzt, wann dann?!

ie Corona-Pandemie, so lautet der

aktuelle Markttenor, sei der Treiber

der digitalen Transformation in Im-
mobilienunternehmen schlechthin. So
zwinge sie Unternehmen, sich verstarkt
mit der Digitalisierung auseinanderzu-
setzen. Auch von Unternehmensvertre-
tern ist zu horen, dass die Digitalisierung
einen Schub durch Corona erfahren habe.
IT-Systemhéuser im Umfeld der Immobi-
lienwirtschaft haben gut zu tun, und auch
PropTechs berichten tiber einen Zuwachs
an Anfragen. Trotzdem stellt sich die Fra-
ge, ob die beschleunigte Entwicklung auf
einen grundsatzlichen Musterwechsel in
den Unternehmen oder mafigeblich auf
veranderte Rahmenbedingungen und
fehlende Mitarbeiterprasenz vor Ort zu-
riickzufithren ist. Ein Blick auf das, was
digitalisiert wird, gibt Aufschluss.

HARD- UND SOFTWARELANDSCHAFT

Digitalisierungsinitiativen waren und
sind 2020 tiberwiegend geprégt von allem,
was Arbeitsfahigkeit erhélt und gleichzei-
tig Social Distancing ermdglicht. Mit Be-
ginn des Lockdowns lag der Schwerpunkt
darauf, raumlich verteilt arbeitende Teams
mit Kommunikationsmedien auszustat-
ten, um weiterhin produktiv zusammen-
zuarbeiten. Im Homeoffice wurde deut-
lich, dass zunichst die Voraussetzungen
zum ortsunabhéngigen Arbeiten geschaf-
fen werden mussten. Tools und Technolo-
gien wie Zoom und Teams gewannen an
Relevanz und erméglichten ortsungebun-
denes Arbeiten.

Schnell wurde deutlich, wo in der
Prozesslandschaft blinde digitale Flecken
existieren, die eine nahtlose digitale und
mobile Prozessunterstiitzung der Remo-
te-Arbeit behindern. Folgerichtig elektri-

fizierte man analoge Prozesse wie etwa der
Vermietung und Kiindigung (360°-Rund-
ginge, Aufnahme von Daten und Doku-
menten, Protokollierung, Unterschrift).

Das Infragestellen von
Prozessen und [T-Anwen-
dungen steht bei den
Digitalisierungsbemi-
hungen kaum im Fokus

Vor dem Hintergrund digitaler Ver-
netzung erlangte auch das Thema Daten-
schutz durch Covid-19 zusitzlich Auf-
merksamkeit. Die Gewéhrleistung von
Datenschutz beim ortsungebundenen
Arbeiten ist fester Bestandteil der Aufga-

Wichtige Trends in der IT-Architektur
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Die Herausforderungen an ein
iibergeordnetes IT-Architektur-
konzept werden steigen. Es ist

zu vermuten, dass die Zahl der
Datenquellen und Datentypen
weiter wachsen wird. Zudem sind
gegenseitige Abhangigkeiten
und Unterstiitzung von Services,
Versionierung und Kompatibilitat,
Protokollierung, Uberwachung und
Debugging zu organisieren.

INTERNET DER DINGE

Die digitale Prasenz physischer Assets und
damit Digital Twin und loT-Anwendungen sind
weiter auf dem Vormarsch. In der Immobi-
lienwirtschaft werden Sensoren und Smart
Meter nicht mehr nur bei Modernisierung und
Neubau beriicksichtigt, sondern auch im Be-
stand nachgeristet. Die Herausforderung wird
zukinftig darin bestehen, Sensoren und Smart
Meter in das Internet of Things zu integrieren,
die entstehenden Daten zu Informationen
und zum Digital Twin zu formen und etwa fir
die Steuerung vorausschauender Wartung zu
nutzen.

DATENZENTRIERTHEIT

Grundsatzlich 1asst sich ein Perspektivwechsel beobachten:
weg von Applikationen und Funktionalitdten fur verschie-
dene Nutzer hin zu einer datenzentrierten Perspektive.
Das kontinuierliche Herstellen von Transparenz hinsichtlich
Daten, Datenstrome, Daten erzeugender/andernder und
nutzender Prozesse ist dabei eine zentrale Management-
aufgabe. Sie schafft die Grundlagen fur die Implemen-
tierung von KI, Machine Learning und Automatisierung,
denen kurz- und mittelfristig eine wachsende Bedeutung
zugesprochen wird. Investitionen in Qualitat und Sicherheit
von Daten wurden durch die Umsetzung der DSGVO opera-
tiv beschleunigt und richten sich jetzt auf alle Daten nicht
mehr nur als Ressource, sondern als kritisches Unterneh-
mensqgut und Vermogenswert.
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Auch die Corona-Pandemie schiebt die Digitalisierung an. Doch hinter vielen Malinahmen
stecken blofs Anpassungsprozesse an aktuelle Regulierungen. Die auf Zukunft ausgerichtete
Digitalisierungsstrategie bleibt eher die Ausnahme. Leider!

benstellungen in Projekten. Nicht zuletzt
war die befristete Absenkung der Umsatz-
steuer umzusetzen.

Ebenfalls getrieben durch gesetzliche
Vorgaben wurden etwa Losungen fiir das
Empfangen und Versenden von Rech-
nungen nun um die Formate XRechnung
und ZUGFeRD erweitert. Weitere Schritte
hin zur Digitalisierung von Gesamtpro-
zessen wie Purchase-to-Pay durch E-Kata-
loge, E-Bestellungen und E-Lieferscheine
sind im Immobilienbereich seltener anzu-
treffen. Auch Umsetzungen einer fortge-
schrittenen oder gar qualifizierten elektro-
nischen Signatur (QES) sind gegenwirtig
die Ausnahme. Die Beispiele zeigen, dass
der Digitalisierungsschub in grof3en Tei-
len auf einem Anpassungsprozess an sich
verandernde Rahmenbedingungen be-
ruht. Dabei stehen die Sicherstellung der

Arbeitsfahigkeit und das stérungsfreie
Laufen der Prozesse im Vordergrund.
Das grundlegende Infragestellen von
Prozessen und IT-Anwendungen steht
bei den dargestellten Digitalisierungsbe-
mithungen weniger im Fokus. Ein Effekt
dabei ist, dass die Technologien nur in we-
nigen Fillen ihre volle Wirkung entfalten
konnen:

» Datenmanagement Fragen der Da-
tenqualitdt und Objektivitit sowie der
Méglichkeit zur Herstellung/Gewahr-
leistung selbiger werden oft nachgelagert
bei der Einfithrung neuer Tools gestellt.

» Pfadabhangigkeit Prozesse werden
weiterentwickelt und nicht im Grund-
satz hinterfragt. Dies ist bei vielen be-
reits IT-unterstiitzten Prozessen zu
beobachten (Unumkehrbarkeit der In-
vestitionen).

—
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CLOUDBASIERTE SYSTEME

Der Trend zu zukunftsfahigen, skalierbaren
und effizienten Multi-Cloud-L6sungen ist
ungebrochen. Cloud-Technologien helfen
Daten zu analysieren, anwendungs- und
unternehmensibergreifend zu kommunizie-
ren und zusammenzuarbeiten. Edge- oder
Fog-Computing erganzen diese Losungen und
bringen die Intelligenz néher an den Ort der
Entstehung. Die Funktionen riicken dorthin,
wo sie benétigt werden: an den Sensor, das
Asset oder die Anlage.
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HYBRIDE STRUKTUREN
Vieles spricht dafir, dass Unterneh-
men auf Mischstrukturen setzen
werden, die optimale Losungen fur
spezifische Anwendungsszenarien
kombinieren. IT-Infrastrukturen in
Unternehmen werden dann sowohl
gekapselte Softwarekomponenten,
die eine klar definierte Geschafts-
fahigkeit abbilden, als auch in sich
geschlossene, proprietare Anwen-
dungen miteinander verbinden.

=

Durch den Lockdown sind die ge-
planten Strategie- und IT-Projekte weit-
gehend zum Erliegen gekommen oder
wurden zeitlich und finanziell neu geord-
net. Digitale Technologien und Arbeits-
methoden, die bislang tiberwiegend die
Geschiftsmodelle iiberregional tétiger
Unternehmen erméglichten, sind zum
Standard geworden. Die Implementie-
rung und der Rollout wurden héufig vor
der Reife der IT-Strategie und der Or-
ganisation fiir diese Schritte ermdglicht
und sind unter Hochdruck und selten
unter optimalen Bedingungen erfolgt.
Doch nun stehen Unternehmen vor der
Herausforderung, die neue Normalitédt
vorzudenken.

Strategische Uberlegungen zur digi-
talen Souverdnitit, der Resilienz und Si-
cherheit riicken jetzt in den Fokus. Viele
Projekte werden nun wieder angestofien
und Investitionen in bestehende Systeme
getdtigt. Unklar ist, ob diese Systeme den
veranderten Anforderungen der Zukunft
Gentige tun und Investitionen damit
nachhaltig sind.

Es braucht die Gesamt-
perspektive, um die
IT-Systeme und -Infra-
strukturen richtig auf
die Zukunft auszurichten

Die kritische Reflexion des bisher
Erreichten, die Auseinandersetzung mit
den Moglichkeiten und Anforderungen
entscheiden dariiber, ob sich Technolo-
gien und Arbeitsmethoden vom Mittel
zur Aufrechterhaltung hin zur nachhal-
tigen Unterstiitzung des Geschaftsbetriebs
entwickeln lassen. Das Big Picture zu be-
trachten hilft, die IT-Systeme und -Infra-
strukturen auf zukiinftige Anforderungen
auszurichten. »
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MEGATREND

Nachhaltigkeit

EU Green Deal und Smart Meter
Rollout: Nachhaltigkeit ist nicht
nur in der Gesellschaft, sondern
auch in der Politik und damit auch
in der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft angekommen.
Gleichqgultig ob Nachhaltigkeits-
standards, Energieeffizienzklassen
oder ESG-Kriterien: Das Thema
Nachhaltigkeit ist vom Kon-
sumtrend zum Wirtschaftsfaktor
geworden. In Kombination mit der
Digitalisierung ergeben sich neue
Maglichkeiten.

Die digitale Energiewende wurde
durch eine Reihe von Gesetzen
gestarkt, die Anforderungen und

Optionen for Immobilienunterneh-
men beinhalten. Beispielsweise
werden mit dem Smart Meter
Rollout und der Installation eines
Smart Meter Gateways als digitale
Kommunikationsschnittstelle im
Gebaude erste Voraussetzungen
fur den digitalen Messstellen-
betrieb geschaffen. Auf Basis die-
ser Technologie l3sst sich zukinftig
die Vernetzung von nahezu allen
physischen Vermdgensgegenstan-
den im und auBerhalb der Gebau-
de in einem System integrieren
(digitale Zwillinge). Damit ist die
Digitalisierung der Energiewende
ein wesentlicher Treiber von loT-
Anwendungen (Internet of Things)

rund um das Gebaude (Smart
Building).

Fur Immobilienunternehmen
bedeutet dies die Integration zu-
satzlicher Daten(-arten) und neue
Anforderungen an Erfassung und
Auswertbarkeit, um beispielsweise
(0,-Bilanzen, aktives Energie-
management, vorausschauende
Wartung, Anlagenmanagement
oder Energiereporting umzusetzen.
Daneben wurden die requla-
torischen Voraussetzungen for

die CO,-Bepreisung geschaffen,
die ebenfalls neue C0,-/ener-
gierelevante Reportingstandards
hervorbringen wird. Durch den

jongst auf den Weg gebrachten EU
Green Deal lassen sich zusatzliche
Anforderungen vermuten.

Die Diskussion um Smart-City-
Konzepte zeigt, dass bei Immobi-
lienunternehmen - und insbeson-
dere Wohnungsunternehmen - die
Themen Nachhaltigkeit, Energie
und E-Mobilitét konvergieren. Es
geht etwa um die Vernetzung der
Nachbarschaften, digitale Zwillinge
und Ladesauleninfrastruktur fur
Elektromobilitat: Die IT-System-
landschaft der Unternehmen wird
perspektivisch die Vorausset-
zungen dafur und fir vieles mehr
schaffen massen.

Interdependenz: Einfluss von Nachhaltigkeit auf Datenpunkte im loT-Netzwerk
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Unstrittig ist, dass die Pandemie lang- | Zeiten von Covid-19 wahrnehmbaren Di- AUTOREN
fristige Auswirkungen auf die Arbeitswelt | gitalisierungsinitiativen sind allein durch
haben wird. Doch auch andere Heraus- | Wiederherstellung der Arbeitsfihigkeit Michael Deeg

forderungen und Trends bestehen weiter-
hin (siehe links Kasten Nachhaltigkeit).

und der prozessualen Unterstiitzung des
mobilen Arbeitens gekennzeichnet. Ein

ist Geschafts-
fihrer bei dem

Hamburger
Wenn Unternehmen jetzt ihre Strategien | grundsitzlicher Musterwechsel im Sinne Beratungshaus
aufeine neue Normalitit ausrichten, kon- | sich verdndernder digitaler Zielbilder ist Analyse &

nen sie die Herausforderung als Chance
nutzen. Gesellschaftliche Megatrends
konnen hierfiir wichtige Hinweise geben.

Megatrends bedeuten auch fiir Im-
mobilienunternehmen gednderte Rah-
menbedingungen. Im Ergebnis kann dies
angepasste Strategien, Geschiftsfelder
und -modelle, Produkte und Dienstleis-
tungen, Prozesse und Strukturen sowie
neue Technologien bedeuten. Viele der in

weniger zu beobachten. Positiv ist den-
noch, dass die aktuelle Situation zur Be-
seitigung digitaler blinder Flecken beitragt
und die digitale Durchdringung bestehen-
der Prozesse stirkt. Denn das steigert auch
die Hoffnung, dass die Digitalisierungs-
initiativen 2021 nicht blof$ von Corona
veranlasst sein werden. «

Michael Deeg und Maren Kluge

Konzepte immao.
consult GmbH.

Maren Kluge
ist Senior
Consultant bei
der econosoft
Unternehmens-
beratung GmbH
in Grafschaft-
Vettelhoven.
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Waisenkind Wasserstoff

Griner Wasserstoff riickt in
den Fokus der offentlichen
Wahrnehmung. Auch in der
Immobilienwirtschaft sieht
man erste zarte Pflanzchen.

Wasserstoff Fehlanzeige

Im Gesetzeswortlaut des neuen GEG kommt der Begriff
Wasserstoff” nicht vor. Einzig in § 43 I Nr. 2 findet sich
ein Hinweis auf eine ,Brennstoffzellenheizung” im Zusam-
menhang mit Vorschriften zur Kraft-Warme-Kopplung.
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Eine nationale Wasserstoffstrategie sollte auch die Versorgung von Immobilien einschliefsen.
Doch in den Branchenordnungsrahmen kommt dieses Schlisselelement fir die Energiewende
bislang nicht vor. Ein Projekt zeigt, was rechtlich, technisch und wirtschaftlich nicht fehlen darf.
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ie Erzeugung und der Einsatz von

Wasserstoff fiir die Energieversor-

gung von Immobilien unterschied-
licher Nutzung wurde bis vor wenigen
Jahren nur sehr zuriickhaltend untersucht.
Das gilt ebenso fiir seine Verwendung in
raumlich verbundenen Mobilitatskonzep-
ten. Auch im Rahmen der so genannten
Energie- und Wirmewende spielte diese
Thematik bislang allenfalls eine unterge-
ordnete Rolle. Erste Ansitze in der Praxis
boten zunichst kleinere Brennstoffzel-
lenheizungen, begleitet von staatlichen
Forderprogrammen. Erst seit etwa einem
Jahr wird die Wasserstoffthematik auch
in den Fachkreisen der Immobilienwirt-
schaft verstirkt angesprochen. Einzelne
Pilotprojekte stoflen nun bereits auf bun-
desweite Beachtung. Das tut auch not,
bezeichnet doch mittlerweile das Bundes-
ministerium fiir Wirtschaft und Energie
den Wasserstoff als Schliisselelement fiir
die Energiewende.

Innovative Quartiers-
ansdtze identifizieren
Regelungsliicken. Es qilt,
passende Ordnungsrah-
men zu entwickeln

Wie also sehen aktuell die bestehen-
den rechtlichen Bedingungen der Umset-
zung der Wasserstoffstrategie bei der er-
weiterten energetischen Bewirtschaftung
von Immobilien aus? Welche unterschied-
lichen Nutzungen bis hin zu Mobilitits-
konzepten werden bereits beriicksichtigt?
Eines jedoch sei gleich zu Anfang festge-
stellt: Erzeugung, Verteilung und Nutzung
von griinem Wasserstoff stellen besonde-
re Anforderungen an die Branche. Und
diese sind in dem gegenwartig giiltigen
ordnungsrechtlichen Rahmen noch un-
zureichend abgebildet.

,Klimaneutralitat ist langfristig nur unter Einbezie-
- hung solarer Wasserstoff-Wirtschaft méglich. Hierbei

Innovative Quartiersansitze wie die
Neue Weststadt Esslingen bieten im Zu-
sammenhang mit staatlicher Forderung
Gelegenheit, Regelungsliicken zu iden-
tifizieren. Es gilt, kiinftige Rahmenbe-
dingungen fiir vergleichbare Projekte zu
entwickeln. Gegenwirtig stehen vor allem
Aspekte der Wasserstoffverwendung im
Industrie- und Verkehrssektor im Fokus.
So war der Immobiliensektor in der kons-
tituierenden Sitzung des Nationalen Was-
serstoffrates denn auch unterreprasentiert.
Der Schwerpunkt dieser Organisation
liegt bisher im Bereich der Versorgungs-
wirtschaft, der Anlagenhersteller und der
Wasserstofflogistik — etwa der Abfiillung
und dem Transport von Wasserstoff.

Dabei kann auch die Inmobilienwirt-
schaft mit konkreten, bereits in Umsetzung
befindlichen Projekten unter Einschluss
von Wasserstofftechnologien aufwarten.
In der besagten Neuen Weststadt Esslin-
gen ,EsWestP2G2P - Power-to-Gas-to
Power* ist geplant, vorrangig die Abwar-
me aus der Erzeugung von griinem Was-
serstoff im Rahmen der Elektrolyse in den
Neubauten zu nutzen. Der dort erzeugte
Wasserstoff selbst soll Dritten zur Verfii-
gung gestellt werden. So entsteht auf dem
benachbarten Grundstiick der Stadtwerke
Esslingen eine Wasserstoffverladestation

2 wird Wasserstoff kiinftig ein Schlisselelement zur
Erreichung der Energie- und Klimaschutzziele. In
Esslingen erarbeiten wir in der Praxis umsetzbare
und in die Breite Ubertragbare Losungen fir die
Wasserstoffnutzung in urbanen Rdumen.”

Univ.-Prof. Dr. Norbert Fisch, Steinbeis-Innovationszentrum fir
Energie-, Gebaude- und Solartechnik, Wissenschaftliche Projektlei-
tung ,EsWestP2G2P”

fir den kiinftigen Einsatz in der energie-
intensiven Industrie. Weiterhin geplant
sind auch die Versorgung und der Aufbau
von Wasserstofttankstellen fiir die Betan-
kung wasserstoffbetriebener Pkw.

Das sind wichtige Ansitze. Denn in
der offentlichen Wahrnehmung stand
bisher die unmittelbare Verwendung von
dezentral erzeugtem Wasserstoft im Vor-
dergrund. Die unvermeidliche Abwirme
in Verbindung mit der Erzeugung dagegen
fand wenig Beachtung. Doch genau dieser
Aspekt steht bei der Versorgung des neuen
Esslinger Quartiers im Vordergrund. Die
bei der Wasserstofferzeugung entstehende
Abwirme betrdgt auch beim Einsatz mo-
dernster Erzeugungsanlagen etwa 30 Pro-
zent der primdrseitig eingesetzten Ener-
gie. Und ebendieser Sachzusammenhang
spricht eindeutig fiir den verstarkten Ein-
satz dezentraler Erzeugungsanlagen. Diese
gehoren in den unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang der Gebédude innerhalb
des Quartiers. Denn dort entsteht kiinftig
Verbrauch. Die Abwirme kann bequem
zur Raumheizung und Trinkwarmwasser-
bereitung genutzt werden. Dieser Ansatz
ermoglicht die Anhebung des Wasserstoft-
nutzungsgrades von 55 bis 60 Prozent auf
80 bis 85 Prozent. Daneben ermdglicht die
Einbindung von Adsorptionskiltean- »
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PRAXISBEISPIEL NEUE WESTSTADT

Das innovative Stadtquartier auf dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs in Esslingen
praktiziert Sektorkopplung unter Einbeziehung von Strom, Warme, Kalte und Mobilitat.

Neue Weststadt in
Esslingen Block D -
kinftig: Erzeugung
von griinem Wasser-
stoff im Quartiers-
zentrum bei unmit-
telbarer Nutzung
der Abwarme aus
der Elektrolyse

Energiezentrale im Zentrum des Quartiers: Bereits bewohnte Blocke B und C in der Neuen Weststadt Esslingen -
In einem unterirdischen Bauwerk bildet dort erfolgt die Warmeversorgung jeweils vorrangig dezentral mit
der Elektrolyseur das Kernstiick - hier wird Biomethan-Blockheizkraftwerken. Der erzeugte Strom wird gemein-
kiinftig mittels erneuerbaren Stroms griiner sam mit dem Strom aus PV-Modulen bedarfsabhangig im Rahmen

Wasserstoff erzeugt. von Mieterstrommodellen in den Gebduden selbst verwendet.



Fotos: WDO

lagen in den Sommermonaten die Bereit-
stellung von Kiihlenergie fiir die Geb4aude
vor Ort.

Die energiewirtschaftsrechtliche Ge-
setz- und Verordnungsgebung betont
fiir die Energiewende und kiinftige CO,-
Reduzierung regelmiflig die Prinzipien
der Technologieoffenheit und den markt-
wirtschaftlich-wettbewerblichen Ansatz.
Doch in der Praxis wurden bisher ein-
zelne Formen der Energieerzeugung und
Verwendung faktisch privilegiert. Dies
ging auf Kosten innovativer Alternativen.
Beispielsweise ist das der Fall bei der Fo-
kussierung auf batteriebetriebene Fahr-
zeuge im Rahmen der E-Mobilitdt. Seit
etwa einem Jahr riickt zwar der griine
Wasserstoff verstarkt in den Fokus der 6f-
fentlichen Wahrnehmung, jedoch finden
selbst Leuchtturmprojekte wie das Projekt
»EsWestP2G2P“ innerhalb der Immobili-
enwirtschaft noch wenig Beachtung.

Es fehlt eine Reform
der rechtlichen Rah-
menbedingungen fir
die leitungsgebundene
Warmeversorgung

In zahlreichen Gesprichen, auch mit
Vertretern der Immobilienwirtschaft,
zeigte sich ein zum Teil aufFélliges Ausmaf3
an Unkenntnis hinsichtlich der physika-
lisch-technischen Zusammenhinge bei
der Verwendung und dem Einsatz von
Wasserstoff. Ebenso herrscht regelmifig
eine deutliche Verunsicherung beziiglich
der relevanten ordnungsrechtlichen Rah-
menbedingungen. Gesetze, Verordnungen
und technische Regelwerke benennen die-
ses Themenfeld gegenwirtig noch nicht
ausreichend. Oftmals stellt sich die Frage,
ob und wie vorhandene Regelungen auf
die Erzeugung, die Verteilung und den
Einsatz von Wasserstoff angewendet wer-
den sollen.

So findet sich im neuen Gebdude-
energiegesetz (GEG) trotz mehr als drei-
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einhalb Jahren der Beratung im Rahmen
des Gesetzgebungsverfahrens weiterhin
kein Hinweis auf die Wasserstoftthematik.
Der Begriff ,,Wasserstoff “ kommt im Ge-
setzeswortlaut des neuen GEG nicht vor.
Einzig in § 43 I Nr. 2 findet sich ein Hin-
weis auf eine ,,Brennstoffzellenheizung®
im Zusammenhang mit Vorschriften zur
Kraft-Warme-Kopplung.

Erlauben wir uns einen kleinen Sei-
tenblick: Seitdem etwa die Markte fiir
die leitungsgebundene Versorgung mit
Elektrizitat und Erdgas liberalisiert sind,
unterliegen die dortigen Netznutzungs-
entgelte der staatlichen Regulierung durch
die Bundesnetzagentur oder die jeweiligen
Landesregulierungsbehorden. Ausdriick-
lich vorgesehen und géngige Praxis ist in
diesem Kontext die Netznutzung oder
Durchleitung durch Dritte auf der Grund-
lage allgemein giiltiger Netznutzungsent-
gelte. Auch die Konzessionsabgaben fiir
die Nutzung von offentlichem Verkehrs-
raum fiir die Leitungsfithrung wurden
geregelt. Eine vergleichbare Reform der
rechtlichen Rahmenbedingungen im Zu-
sammenhang mit der leitungsgebundenen
Wirme- oder Kilteversorgung fand hin-
gegen bis heute nicht statt.

Eine serigse Wirtschaft-
lichkeitsberechnung
kann projektspezifisch
nicht erfolgen

So vollzieht sich die Nah- und Fern-
wirmeversorgung auf der Grundlage der
veralteten AVBFernwirmeV und somit
unter Bedingungen, die im Wesentlichen
40 Jahre alt sind. Eine mogliche Durch-
leitung, Netznutzung im Wettbewerb »

(uink-ipe | zum rems v JFS)

www.neue-weststadt.de
Zahlreiche weiterfiihrende Informationen
zum Leuchtturmprojekt ,EsWestP2G2P”

MONTANA

Voller Energie

Mit MONTANA
bin ich bestens
versorgt!"

$
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,Die Schaffung eines koharenten Handlungsrahmens fir die kiinftige
Erzeugung, den Transport, die Nutzung und Weiterverwendung von
Wasserstoff ist ein erforderlicher und richtiger Schritt. Das gilt ebenso fur
die notwendigen requlatorischen Grundlagen beim Auf- und Ausbau einer
Wasserstoffinfrastruktur. Wasserstoff und seine Folgeprodukte sollten
jedoch auch im Gebdudesektor eingesetzt und angerechnet werden
konnen - ganz im Sinne des Prinzips der Technologieoffenheit. Auch fir
kiinftige Mobilitatslosungen kann diese Technologie als mdgliche
Erganzung zur Elektromobilitat wertvolle Dienste leisten - idealerweise
im Rahmen der nationalen Wasserstoffstrategie.”

Dr. Andreas Mattner, Prasident des Zentralen Immobilien Ausschusses ZIA

oder Beimischung (Letzteres wie bei Erd-
gas) wird in dieser veralteten Verordnung
nicht erwéhnt. Wiederum abweichende
Rahmenbedingungen gelten fiir leitungs-
gebundene Versorgung mit Trinkwasser.

Dieses zusammengedacht, stellt sich
bei einem innovativen Wasserstoffprojekt,
wie in Esslingen, die sehr praxisrelevante
Frage, wie etwa der rohrleitungsgebun-
dene Wasserstofftransport in diese bereits
bestehende rechtliche Struktur einzuord-
nen ist. Falls das nicht méglich sein sollte,
bedarf es neuer wasserstoffspezifischer
Regelungen. Die Bundesnetzagentur hat
aktuell diese Fragestellung aufgegriffen.
Sie fithrte eine Anhorung der betroffenen
Wirtschaftsverbande durch. Zutreffend
betonte der Prisident der BNetzA, Herr
Jochen Homann, in diesem Zusam-
menhang die Bedeutung der Nationalen
Strategie Wasserstoff als ein zentrales
energiepolitisches Thema: ,Wir haben
einige zentrale Fragen identifiziert und

freuen uns nun auf die Riickmeldungen
des Marktes.“ Sowohl aus der Sicht der
Verbraucher, aber auch aus der der Inve-
storen sind sichere Rahmenbedingungen
der kiinftigen Wasserstoffinfrastruktur
von entscheidender Bedeutung.

Auch das Leuchtturmprojekt in Esslin-
gen ist von diesen Fragestellungen betrof-
fen, da sich die geplanten Trailer-Abfiill-
stationen und mdogliche spatere Wasser-
stofttankstellen auf der Liegenschaft der
ortlichen Stadtwerke befinden werden.
Diese ist von dem eigentlichen Quartier
durch eine o6ffentliche Strafle getrennt.
Die Rohrleitung fiir den im Quartier er-
zeugten Wasserstoff muss somit zwingend
offentlichen Verkehrsraum unterqueren.
Weiterhin ist geplant, {iberschiissigen
griilnen Wasserstoff in das vorhandene
Erdgasverteilnetz einzuspeisen. Hier
stellt sich die Frage, bis zu welchem pro-
zentualen Anteil eine solche Beimischung
technisch méglich ist. Es ist zudem unklar,

in welchem Umfang eine solche erfolgen
darf, ohne dass die Eigenschaft eines Erd-
gasverteilnetzes in Frage steht. Unklar ist
auch, wie dltere Gasheizkessel im Bestand
auf eine solche Beimischung reagieren. In
diesem Projekt wird die Beimischung da-
her zunidchst auf 2,5 Prozent begrenzt.

In der traditionellen leitungsgebun-
denen Versorgung mit Elektrizitdt und
Gas liegen praktische Erfahrungen, etwa
im Bereich der Durchleitung, bereits
seit Jahrzehnten vor. Fiir die leitungsge-
bundene Wasserstoffversorgung fehlen
bislang wesentliche Vorgaben, um eine
seriose Wirtschaftlichkeitsberechnung
projektspezifisch vornehmen zu kénnen.

Die Stadtwerke Esslingen sind Pro-
jektpartner der ,,EsWestP2G2P“ und wei-
sen zutreffend auf weitere aktuelle Rege-
lungsliicken und Missstdnde im Rahmen
der EEG-Forderung hin. Im Ergebnis
bleibt festzuhalten, dass Projekte wie die
Neue Weststadt Esslingen der Gesetz- und
Verordnungsgebung den Handlungsbe-
darf klar aufzeigen. «

Werner Dorf3/Lea Teige, Frankfurt a.M.

AUTOREN

Werner Dorf
ist Rechtsan-
walt mit den
Schwerpunkten
Energie- und
Immobilienrecht
in Frankfurt/Mm.

Lea Teige

ist wissenschaft-
liche Mitarbei-
terin der Kanzlei
ejur. Themen
u.a.: Energie-
marktpreise
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Herr Steinbach, warum ist die Position
eines CDOs in Immobilienunterneh-
men notwendig? Weil der Wandel
koordiniert erfolgen muss. Das gilt
grundsitzlich fiir alle Unternehmen,

die sich den Herausforderungen der
Digitalisierung stellen. Eine unterneh-
mensweite Roadmap, die Ziele und Weg
definiert, ist unerlésslich. Durch eine
zentrale Funktion ist gewdhrleistet, dass
die Umsetzung tibergreifend erfolgt und
die Ziele kontinuierlich gepriift werden.

Und welche Ziele verfolgen Sie?

Wir stellen geeignete Plattformen und
Infrastrukturen bereit. Wir priifen neue
Technologien und stellen die Digital
Awareness der Mitarbeiter sicher. Da-
ritber hinaus antizipieren wir Verande-
rungen im Geschiftsmodell und in der
Erwartungshaltung der Kunden.

Was tun Sie, um fehlende digitale
Kompetenzen in der Belegschaft zu
beseitigen? Das muss differenziert gese-
hen werden: Vergleichen Sie einmal die
Digitalkompetenz der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter von heute mit der von
vor zehn Jahren. Dann erhalten Sie ein
positiveres Bild. Denn wer nach 1985 ge-
boren wurde, ist ein Digital Native und
hat keine Beriihrungséngste mit Techno-
logie. Eine andere Frage ist, wie mit tech-
nologischen Moglichkeiten umgegangen
wird. Erkenne ich die Méglichkeiten,
meine Produktivitit zu verbessern oder
fiir den Kunden eine bessere Dienstleis-
tung zu erbringen? Dafiir bieten wir
Tools und Schulungen an.

Was sind die wichtigsten neuen Tech-
nologien, an oder mit denen Sie arbei-
ten? Die interessanteste Technologie ist
derzeit das Machine Learning und damit
die Kiinstliche Intelligenz. In vielen
Branchen wird sie bereits erfolgreich ein-
gesetzt. Auch die Blockchain-Forschung

wurde durch die Corona-Krise extrem
vorangetrieben. Wir erwarten hier eine
deutliche Ausweitung der Anwendungs-
gebiete und Akzeptanz.

Welche Rolle spielen diese Technolo-
gien in absehbarer Zeit? Generell ist
eine solide Datenbasis erforderlich. Nach
wie vor tun sich die Immobilienbranche
und die Verwaltung in Deutschland mit
dem Thema Daten und Standardisierung
schwer. Ein Blick in die Nachbarlander
zeigt, welche Markttransparenz moglich
ist. Hier gibt es bereits sehr interessante
Initiativen zum Thema Standards, die al-
lerdings noch nicht die notwendige Auf-
merksambkeit aus der Branche erhalten.

Wie wichtig sind fiir Sie strategische
Partnerschaften mit PropTechs? Es
finden sich sehr viele gute Ideen im
PropTech-Markt. Vielen fehlt aber die
Chance, sich in der Praxis zu beweisen.
Um diesen Ideen die Moglichkeit zur
Entwicklung zu geben, ist eine Partner-
schaft sinnvoll, die den Austausch von
Marktwissen auf der einen und den tech-
nischen Moglichkeiten auf der anderen
Seite fordert. Wir bieten dafiir mit dem
Colliers Proptech Accelator eine geeig-
nete Plattform. In Deutschland arbeiten
wir bereits mit mehreren PropTechs wie
Realxdata oder Leverton erfolgreich
zusammen.

Wie werden lhrer Meinung nach lhre
Berufsbilder in zehn Jahren aussehen?
Digitalisierung ist kein einmaliges
Projekt, bei der sich die Aufgabe mit
Projektabschluss erledigt hat. Vielmehr
handelt es sich um einen dauerhaften
Prozess, der den technischen Fortschritt
begleitet. Ich gehe davon aus, dass die
Rolle des digitalen Strategen in Zukunft
noch mehr an Gewicht erhélt. «

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 23 HENNING STEINBACH,
Leiter des Bereichs Digital Projects bei
Colliers International in Deutschland

LUR PERSON

Henning Steinbach

leitet seit 2018 den Bereich Digital
Projects bei Colliers International. Er
verfigt Uber eine 20-jahrige Erfahrung
mit Digitalprojekten und Plattformen
im Real-Estate- und Finance-Bereich.
Zuvor war er bei Lapithus Management
als Director IT und bei Delta Access,
dem Hersteller der Immobiliensoftware
argo.web, als Head of Development
tatig.
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FACH- UND FHRUNGSKRAFTE

Buchungsschluss fiir die ndachste Ausgabe ist am 24. November 2020.

ZIELGRUPPE IMMOBILIEN

Immobilienkaufmann (m/w/d)
fiir die Mietenbuchhaltung/
Betriebskostenabrechnung
Grafschaft Moers Siedlungs-

& Wohnungsbau GmbH, Moers
Job-1D 017376440

Projektleiter/Bauingenieur /
Architekt im Wohnungsbau
(m/w/d)

Oberbayerische Heimstatte
Gemeinniitzige Siedlungsgesellschaft
mbH, Haar

Job-ID 017122603

Bau- bzw. Projektleiter (m/w/d)
Wohnungsbau-Genossenschaft

, Treptow Nord“ eG {iber Domus-
Consult Wirtschaftsberatungs-
gesellschaft mbH, Berlin

Job-1D 017283722

Bau- und Anlagenbauprojekte
Zweckverband Bodensee-Wasser-
versorgung, Stuttgart

Job-ID 017282526

Kfm. Geschéftsfiihrer (m/w/d)
Wohnstdttengenossenschaft
Siegen eG, Siegen

Job-ID 017310067

Geschiftsfiihrer (m/w/d)
WSG Wohnungs- und
Siedlungsgesellschaft mbH,
Diisseldorf

Job-ID 017352017

Abteilungsleitung (w/m/d)
Baumanagement Bund

Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW,
Norvenich

Job-ID 017282975

Fachgebietsleiterin/
Fachgebietsleiter (m/w/d)
Betriebskostenmanagement/
Mietenmanagement
Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben, Bonn

Job-1D 017264539

Leiterin / Leiter (w/m/d)

des Fachbereichs Immobilien-
bewertung

Bau- und Liegenschaftsbetrieb
NRW, Diisseldorf

Job-1D 016961419

Teamleitung (m/w/d)

regionaler Objektbetrieb

BG BAU - Berufsgenossenschaft der
Bauwirtschaft Bezirksverwaltung
Nord, Hannover

Job-1D 017571217

Job-ID eingeben und bewerben! Sie mochten eine Stellenanzeige

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de aufgeben?

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

Ilhr Ansprechpartner:
Michaela Freund

Tel. 0931 2791-777
stellenmarkt@haufe.de

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
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Digitalisiert euch!

Denn Nachhaltigkeit geht uns alle an

Der groRe Knall wird kommen. Und zwar mit einer

derartigen Wucht, dass sich kein Unternehmen langer
vor ihm wegducken kann. Ausldser werden allerdings
nicht branchenfremde Unternehmen sein, sondern

die requlatorischen Zwdnge.”

Alexander UbaCh'UtEImOM ist seit 2016 CEO der auf die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft spezialisierten blackprint
Booster GmbH. Zudem ist er Mitgrinder und Vorsitzender des Vorstands der German PropTech Initiative e.V.,, die digitale Unternehmen in der
Immobilienwirtschaft miteinander vernetzt und Interessierten einen zentralen Anlaufpunkt fir die PropTech-Szene bietet.

helfen, Kernaufgaben in unserem tiglichen Geschaft wie

die Kommunikation mit Mietern oder die Buchhaltung
deutlich effizienter zu l6sen. Unternehmen kénnen so nicht nur
Kosten sparen, sondern sich auch gegen den Fachkréftemangel
wappnen. Und wer mithilfe neuer Technologien systematisch
die im Unternehmen anfallenden Daten auswertet, kann durch
neue Angebote sogar die eigene Wertschopfung erweitern. Fiir
einen klugen Kaufmann sollten dies iiberzeugende Argumente
fiir eine stdrkere Digitalisierung sein. Eigentlich. Doch einen
iiberwiegenden Teil der Bau- und Immobilienunternehmen
konnte das anscheinend bislang nicht {iberzeugen.

Es ist schon erstaunlich. Die Digitalisierung kann dabei

Wirkliche Anstrengung war das nicht,
was viele Branchenfirmen in puncto Nach-
haltigkeit bisher unternommen haben

Zwar hat die Covid-19-Pandemie der Digitalisierung in
unserer Branche einen Schub verliehen, denn viele Unterneh-
men haben die Moglichkeiten neuer Technologien erst wih-
rend des Lockdowns wirklich zu schitzen gelernt. Trotzdem:
Obwohl die Corona-Krise uns allen die Wichtigkeit und Not-
wendigkeit einer grofieren Innovationsbereitschaft vor Augen
gefiithrt hat, ist der digitale Urknall bislang ausgeblieben. Was
wir aktuell beobachten, ist eher ein laues Sommergewitter. Da
kann man schon ernsthaft ins Griibeln kommen. Was muss

denn noch passieren, damit unsere Branche in puncto Digita-
lisierung endlich richtig in Fahrt kommt?

Die gute Nachricht ist: Er wird kommen, der grofie Knall. Und
zwar mit einer derartigen Wucht und so flichendeckend, dass
sich kein Unternehmen lénger vor ihm wegducken kann. Aus-
16ser werden allerdings nicht — wie teilweise befiirchtet — bran-
chenfremde Unternehmen sein, die die Immobilienwirtschaft
erobern. Was die handfesten Vorteile der Digitalisierung in
normalen wie auch in Krisenzeiten allein nicht bewegt haben,
werden nun stattdessen die Nachhaltigkeitsanforderungen der
Européischen Union und der Vereinten Nationen bewirken.
Oder, um es noch deutlicher zu sagen: die regulatorischen
Zwinge, die damit einhergehen werden.

Die Kriterien Environment, Social und Governance, kurz ESG,
oder, um es noch etwas priagnanter zu formulieren, Nachhaltig-
keit auf allen Ebenen, sind nicht neu. Bei der Zertifizierung von
Gebduden etwa spielt der Nachhaltigkeitsfaktor mit Blick unter
anderem auf Energieeffizienz schon langer eine Rolle. Aber seien
wir mal ehrlich: Als wirkliche Anstrengungen kann man das,
was viele Unternehmen aus der Bau- und Immobilienbranche
in puncto Nachhaltigkeit auf Unternehmens-, Asset- oder aber
Finanzierungsebene bislang unternommen haben, wohl kaum
bezeichnen. Nachhaltigkeit war bislang vor allem ein Trend, be-
feuert durch sich wandelnde gesellschaftliche Erwartungen, die
in Protestbewegungen wie ,,Fridays for Future® ihren Ausdruck
fanden. Der Druck war schlicht nicht grof$ genug.

Das dndert sich nun. Zum einen wird durch die neue Offen-
legungs- und die Taxonomie-Verordnung der EU und die
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damit verbundenen Anforderungen an ESG-Reports ab dem
kommenden Jahr der Druck deutlich groler. Auch, weil die
Prasidentin der EU-Kommission Ursula von der Leyen den
europdischen Green Deal zur Chefsache gemacht hat und mit
Vehemenz die Erreichung der vollstindigen Dekarbonisierung
bis 2050 verfolgt. Zum anderen stellt die Agenda 2030 der UNO
kiinftig hohere Anforderungen an Unternehmen verschie-
denster Branchen. Auch diesem globalen Aktionsplan und
seinen 17 Nachhaltigkeitszielen fiir in jeder Hinsicht nachhal-
tige Stadte und Gemeinden wird sich die Bau- und Immobilien-
wirtschaft nicht entziehen konnen.

Die Bau- und Immobilienwirtschaft
muss zu anderen Wirtschaftszweigen
aufschlieBen - und zwar schnell

Gesetzesanderungen in der Bau- und Immobilienbranche sind
oft durch Lobbyarbeit und Klientelpolitik geprigt — die Ergeb-
nisse sind daher meist nur fiir einen Teil der Marktteilnehmer
sinnvoll. Im Fall der neuen ESG-Regulatorik ist das anders.
Denn Nachhaltigkeit geht uns alle an. Sie betrifft unser aller
Gesundheit und Wohlergehen, das kiinftiger Generationen und
das unseres Planeten. Wofiir, wenn nicht dafiir, lohnt es sich,
gemeinsam anzupacken?

Ob Energiewirtschaft oder das produzierende Gewerbe:
Andere Wirtschaftszweige sind uns in ihren Nachhaltigkeits-
bestrebungen teils weit voraus. Die Bau- und Immobilienwirt-
schaft muss aufschliefen, und zwar schnell. Wir sind zu grof3
und zu wichtig, um hinterherzulaufen. Wenn wir passiv auf
die regulatorischen Rahmenbedingungen warten, verspielen
wir unsere Chance, die CO,-neutrale, nachhaltigere Zukunft
selbst zu gestalten, und werden unserer Verantwortung nicht
gerecht. Ich bin iiberzeugt: Die Digitalisierung der Bau- und
Immobilienbranche kommt Hand in Hand mit dem Druck zu
mehr Nachhaltigkeit. Denn die heutige Technologie birgt viel
Potenzial fiir positive Veranderungen.

Betrachten wir die Anforderungen, die auf uns zurollen, des-
halb weniger als Zwang, sondern begreifen wir sie als Chance.
Die Bau- und Immobilienwirtschaft hat vielversprechende
Moglichkeiten, sich durch intelligente Digitalisierungsstra-
tegien auf eine Zukunft vorzubereiten, in der Nachhaltigkeit
eines der wichtigsten Prinzipien sein wird. Die Unternehmen,
die das jetzt erkennen und handeln, werden die Speerspitze der
Bewegung bilden. Denn sie werden beweisen, dass sie unsere
Branche zu einem Besseren verandern kénnen. «
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Termine
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www.adi-akademie.de

25.11.2020
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9:30 - 15:30 Uhr, 30 Euro (inkl.
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Telefon 0711 489825 10
www.zukunftaltbau.de/
herbstforum

30.11.2020

Die Neuregelung im WEG
10:00 - 12:00 Uhr, 109 Euro™/
149 Euro™, IVD-Institut,
Telefon 089 29082021
www.ivd-sued.net

03.12.2020
Provisionsteilung beim
Immobilienverkauf

10:00 - 12:00 Uhr, 200 Euro, EBZ
Akademie, Telefon 0234 9447-575
www.ebz-akademie.de

01.12.2020

Symposium Finanzierung
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www.heuer-dialog.de
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Online-Sachverstandigen-
Kongress

9:00 - 13:15 Uhr, 139 Euro”/
199 Euro™, IVD-Institut,
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www.sugema.de
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Das neue Gebdudeenergie-
gesetz - GEG
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Telefon 02641 9130-1093
www.sprengnetter.de
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Mietrecht 2020
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wirtschaft, Telefon 030 23085521
www.bba-campus.de
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Telefon 0711 489825 10
www.zukunftaltbau.de/
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Diisseldorfer Verwaltertage
Dusseldorf, 137 Euro®/175 Euro™,
BVI Bundesfachverband der
Immobilienverwalter,

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

Prasenz-Seminare
19.-20.11.2020

Buchfiihrung in der
Immobilienwirtschaft
Munchen, 398 Euro, gtw,
Telefon 089 45234560
www.gtw.de

23.-24.11.2020
Gewerbliches Mietrecht
Dusseldorf, 2.000 Euro,
Euroforum Deutschland GmbH,
Telefon 0211 88743 359
www.euroforum.de/
veranstaltungen

26.-27.11.2020

21. Fachtagung: Wohneigen-
tum in der Verwalterpraxis
Manchen, 540 Euro®/595 Euro™,
vhw e.V,, Telefon 030 390473-610
www.vhw.de

01.12.2020

Symposium Finanzierung
Frankfurt am Main, 900 Euro, Heuer
Dialog, Telefon 0611 97326921
www.heuer-dialog.de

08.-09.12.2020
E-mmobilia 2020

Berlin, ab 295 Euro, VDIV Manage-
ment GmbH, Telefon 030 30096790
www.vdiv.de

26.-27.11.2020
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wissen fiir Neu- und Wieder-
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Frankfurt a.M./Konigstein,

1.060 Euro, Haufe Akademie,
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www.haufe-akademie.de/
immobilien
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Betriebskostenabrechnung

bei Wohnraum
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immobilien
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Erscheinungstermin:
Anzeigenschluss:

IMMOBILIENFONDS
Die Krisenlehren

Bei offenen Immobilienpubli-
kumsfonds soll sich mehreren
Studien zufolge die Rendite
halbieren — von gut drei auf
etwa eineinhalb Prozent. Der
Umbau von Portfolien ist nicht
so schnell zu realisieren. Wel-
che Strategie verfolgen die Ver-
mogensverwalter? Wie sieht es
in puncto Mittelzufliisse und
Liquiditatsausstattung aus?

WEITERE THEMEN:

» Studieren auf Abstand — Corona-adaptiertes Lernen in Deutschland
» Die Branche und die Chatbots - eine Beziehung intensiviert sich
» Trends in der Messtechnik — ein Energie-Update
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Erscheinungstermin:
Anzeigenschluss:

ENERGIEMANAGEMENT

Die Prozesse
zusammendenken

Energiemanagementstrategien
und -systeme miissen sich an
den modernen Energiemix
anpassen. Optimierter Mess-
stellenbetrieb allein ist zu
wenig. Wie gelingt portfolio-
weites Zusammendenken der
Prozesse? Welche Vorausset-
zungen sind infrastrukturell,
materiell und personell nétig?
Welche neue Technik nun be-
reits marktreif und wirtschaft-
lich sinnvoll einsetzbar ist.

PlafSmanns
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Damnoni (Kreta)

5101, 24240

Sarah Schlesinger

Mein liebster Urlaubsort ist die versteckte Bucht Damnoni. Sie liegt im unent-
deckten Siiden Kretas. Dort schweift der Blick iiber felsige Berge, den Sandstrand
und das kristallblaue Wasser. Die in den Hang gebaute Wohnanlage passt sich
wunderbar der Landschaft an. Das tun auch die einzigen anderen Gebaude weit
und breit: die drei Tavernen der S6hne von Stavros. Der hat schon in den 1970er
Jahren die Getrinke fiir die Hippies im Bergbach gekiihlt. Wann waren Sie dort?
Das erste Mal in meinen eigenen Jugendtagen. Damals habe ich immer mittags auf
den Donut-Mann gewartet. Auch eine Dekade spéter gibt es ihn noch. Heute sind
es meine Kinder, die punktlich um zwélf auf ihn zuspringen. Wie lange waren

Sie dort? Jedes Mal zwei Wochen in den Herbstferien. Wie sind Sie auf diesen
Ort gestoBen? Meine Eltern haben ihn bei Hapimag gefunden. Auf Landkarten

ist die Bucht kaum verzeichnet. Es gibt ja keinen richtigen Ort. Die Zufahrtsstrafle
ist aus Kies. Beschilderungen sucht man vergeblich. Was hat Sie angezogen? Viel
Raum fiir Spaf8. Die Wohlfiihlatmosphire. Das leckere Essen. Die atemberaubende
Natur. Mit wem waren Sie dort? Regelmiflig mit Eltern und Familie. Was waren
thre Aktivitdten dort? Sandburgen bauen und schwimmen. Ausfliige ins Fischer-
dorf Plakias nebenan. Oder Trips quer iiber die Insel. Was hat lhnen am meisten
Freude bereitet? Mit wenigen, dafiir besonderen Menschen zu sein. Und das
Joggen iiber die felsigen Klippen im Sonnenuntergang. Welches Erlebnis ist Ihnen
am starksten im Gedachtnis geblieben? Zur Bucht Damnoni fiihrt eine Schlucht
mit 250 Meter hohen Felswénden. Es ist ein Wahnsinnsgefiihl, mit dem Auto durch
ihren hohlenartigen Eingang zu fahren. Und kurz darauf blickst du aufs Meer. Wa-
rum wiirden Sie anderen Branchenkollegen empfehlen dort hinzufahren? Die
Anlage ist infrastrukturell top. Drum herum herrscht von Schafglocken abgesehen
absolute Stille. Man trifft nur angenehme Mitmenschen. Es ist eine wahre Auszeit
mit Genussfaktor. Wiirden Sie selbst diesen Ort noch einmal besuchen? Immer
wieder. Bis wir die Grofeltern sind. Wenn Corona nicht dazwischenfunkt, geht es in
diesem Herbst wieder hin. Wir haben seit einem Jahr gebucht.

JFriher habe ich immer
mittags auf den Donut-
Mann gewartet. Auch
eine Dekade spater gibt
es ihn noch. Heute sind
es meine Kinder, die
punktlich um zwdlf auf
ihn zuspringen.”

,Lur Bucht Damnoni fiihrt eine
Schlucht mit 250 Meter hohen Fels-
wanden. Es ist ein Wahnsinnsgefiihl,
mit dem Auto durch ihren hohlen-
artigen Eingang zu fahren. Und kurz
darauf blickst du aufs Meer.”

STECKBRIEF

Sarah Schlesinger

ist Managing Director bei blackprint Booster.
Aus dem Shoppingcenter-Bereich kommend
grundete sie ein eigenes Start-up. Seit 2019
treibt sie fur den blackprint Booster Digitalisie-
rung und PropTech in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft voran.
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Qualitatsmanagement
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ISBN
978-3-648-12705-6
Buch: 49,95€ [D]
eBook: 44,99 € [D]
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eBook: 52,99 € [D]

VON DER PLANUNG BIS ZUR AUSWERTUNG

Durch die zunehmende Bedeutung der Globalisierung und Digitalisierung
werden Qualitatsdenken und -orientierung zu festen Bestandteilen des unter-
nehmerischen Handelns. Dieses Buch bietet einen verstandlichen Einstieg
in die Themen und Rahmenbedingungen des Qualitdtsmanagements (QM)
in der Immobilienwirtschaft. Dabei legt es den Fokus auf die Mieter- und
Kundenorientierung und geht auch auf die Norm DIN EN ISO 9001:2015 ein.

+ Qualititsmanagementsysteme: Aufgaben, Begriffe, Vorteile, Ziele Jetzt versandkostenfrei bestellen:
+ Phasen des Qualitatsmanagements: Ziele, Malnahmen, Instrumente www.haufe.de/fachbuch

+ Forderung des Qualitdtsbewusstseins der Mitarbeiter 0800 5050 445 (Anruf kostenlos)
+ Mit Praxisbeispielen, die die erfolgreiche Umsetzung zeigen oder in lhrer Buchhandlung
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