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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

die Unternehmerin Iris Schöberl zeigte es mit ihrer Keynote 
anlässlich einer ZIA-Veranstaltung auf der Expo Real: Die „Re-
tardierungserlebnisse“, die sie mit Kommunen hatte, wenn es um 
die Nutzungsänderung von Immobilien ging, hatten Slapstick-
Charakter. Einerseits kein Vorwurf an die, die in ihren Abtei-
lungen oft am Limit arbeiten!

Andererseits, das machte der Präsident des Deutschen Verbands, 
Mike Groschek, im Interview (Seite 22) deutlich: Ein Staat, der 
in bestimmten Kommunen Flaschenhals ist und der es – immer 
das Totschlagargument fehlender Kapazität bemühend – dau-
erhaft nicht vermag, die Frist für die Erteilung einer Baugeneh-
migung auf ein erträgliches Maß zu beschränken, ein Staat, der 
dem Bauen also dauerhaft im Wege steht, betreibt Miss-Leistung.  

Kennen Sie das Konstrukt eines Beliehenen? Der Schornsteinfe-
ger ist so einer, dem vom Staat aus Aufgaben zugewiesen worden 
sind. Diese erbringt er in eigenem Namen. Natürlich wäre es 
über das Ziel hinausgeschossen, dafür zu plädieren, Baugeneh-
migungsverfahren künftig zu privatisieren. Wenn das aber in 
Gänze nicht geht, so ist der Staat doch dazu verpflichtet, Struk-
turen zu schaffen, die ein Handeln ermöglichen. Das Argument, 
bestimmte Aufgaben müssten hoheitlich bleiben, weil das immer 
schon so war, sollte einer anderen Zeit angehören.

Ihr

Der „Beliehene“ als Lösungsansatz

„Das beliebte Argument, be-
stimmte Aufgaben müssten dau-
erhaft hoheitlich bleiben, weil 
das immer schon so war, sollte 
einer anderen Zeit angehören.“
Dirk Labusch, Chefredakteur

Die wesentlichen Aus-
schnitte des Interviews 
mit Mike Groschek finden 
Sie online in der aktuellen 
L’Immo Podcast-Folge. 
Hier der QR-Code zum 
Lesen und Hören.
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Grün ist die neue Maßeinheit

Immobilien spielen in der EU-Agenda zur Klimaneutralität eine zentrale 
Rolle. Kapitalanleger sollen bis zum Jahr 2050 gigantische Beträge in nach-

haltige Gebäude investieren und mit guten Renditen belohnt werden. 
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NEUE TÖNE: MIETER NACH DER WEG-REFORM  
Das neue Wohnungseigentumsgesetz statuiert erstmalig 
eine Beziehung zwischen der Eigentümergemeinschaft und 
den Mietern. Daraus folgen Rechte und Pflichten für beide.

30 IOT-TECHNOLOGIEN IM BESTAND  
Das Internet of Things ermöglicht ohne großen Bestands-
umbau Energieeinsparungen von bis zu 20 Prozent. 
Gleichzeitig wird der Gebäudewert nachhaltig gesteigert.

58
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Klimaschutz als Chance
In seiner 15. Marktstudie widmet sich das CC PMR der Frage, wie sich der Klimawandel auf die Immobilienwirtschaft auswirkt und  
welche Potenziale sich daraus ergeben. Unter anderem wurden 219 Expertinnen und Experten der Immobilienwirtschaft dazu befragt.

ADIRA.DE 

Erstes Internetportal für den barrierefreien Wohnungsmarkt

Das Internetportal adira.de ist deutsch-
landweit die erste Plattform für barrie-
refreien und rollstuhlgerechten Wohn-
raum. Der Name kommt von „adiri 
(posse)“, lateinisch für „zugänglich 
sein“. Auf dem Portal können User bar-
rierefreien beziehungsweise rollstuhl-
gerechten Wohnraum anbieten oder 
finden. Adira schlägt eine Brücke von 
Menschen mit Behinderungen, die der-
zeit nur schwer passenden Wohnraum 
finden zur Immobilienwirtschaft, die 
ihren barrierefreien und rollstuhlge-
rechten Wohnraum bisher nur schwer 
an Menschen mit entsprechendem Be-
darf vermittelt bekommt. Dabei wird 
die Barrierefreiheit beziehungsweise 
Rollstuhlgerechtigkeit der eingestellten 
Wohnungen direkt bei der Dateneinga-

be automatisch vor Veröffentlichung ge-
prüft. Das Portal ist sowohl für Suchende 
als auch für Anbieter von Wohnraum 
kostenfrei. Das Portal ist ein Projekt des 
Blinden- und Sehbehindertenverbandes 
Niedersachsen e.V. (BVN) und wird von 
der Stiftung „Aktion Mensch“ mit der 
Höchstsumme von rund einer Million 
Euro gefördert.
Die Idee zum Portal für einen barriere-
freien Wohnungsmarkt ist in einer Ar-
beitsgruppe entstanden, die sich im Jahr 
2019 mit der neuen Niedersächsischen 
Bauordnung (NBauO) beschäftigt hat. 
Diese statuiert, dass bei einem Neubau 
mit mindestens vier Wohnungen alle 
diese Wohnungen barrierefrei nach DIN 
18040-2 sein müssen. Und jede achte 
Wohnung rollstuhlgerecht.

Klimaschutz: Eine 
Mietsteigerung  
von rund 5,2 %  
wird akzeptiert.

Bürowelten: Den Arbeit-
nehmern sind erträgliche 
Raumtemperaturen das 
dringlichste Anliegen. Städte: Klima erfordert 

neue Lageklassen und 
Bewertungsmodelle.

Chancen für neue  
Immobilienprodukte 
und Dienstleistungen. 
Erlöse und Kosten steigen.

Gestaltung des Veränderungs-
prozesses: Es fehlt an Analysen 
und strategischen Zielen.

+5,2%

BAUEN WIRD IMMER TEURER
Die Preise für den Neubau konventionell 
gefertigter Wohngebäude lagen im August 
2021 um 12,6 Prozent über dem Niveau des 
Vorjahresmonats, wie das Statistische Bundes-
amt in Wiesbaden mitteilt. Ein noch stärkerer 
Anstieg der Baupreise wurde demnach zuletzt 
im November 1970 mit einem Plus von 13,1 
Prozent gegenüber dem entsprechenden Vor-
jahresmonat gemessen. Im Mai 2021 – dem 
vorherigen Berichtsmonat der Statistik – waren 
die Preise im Vorjahresvergleich lediglich um 
6,4 Prozent gestiegen.

6,4

12,6

Mai
2021

August
2021

Preise für den Neubau 
konventionell gefertigter 
Wohngebäude gegenüber 
Vorjahresmonat  
(in Prozent)
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JETZT BEWERBEN: DW-ZUKUNFTSPREIS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT 2022
„Immobilien, Quartiere und Städte nach der Pandemie“ – unter diesem Motto steht der 19. DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 
2022. Ausgelobt wird der Preis vom Fachmagazin „DW Die Wohnungswirtschaft“ und der Aareon AG. Auf der Website finden Interessierte alle Informa-
tionen zum Motto, Kriterien für eine Bewerbung, Informationen über den Preis sowie die Jurymitglieder und die bisherigen Gewinner. Wohnungs- und 
Immobilienunternehmen können über das Online-Bewerbungsformular ihr eingereichtes Projekt und alle wichtigen Unterlagen, eine Präsentation oder 
Visualisierungen hochladen. Das Online-Bewerbungsformular steht bis zum 31. Januar 2022 offen. Mehr unter:  www.dw-zukunftspreis.de

Hohe Erwartungen von 
Gewerbemietern: 
digital, flexibel und 
klimafreundlich

Stranded Assets auf-
grund von Umweltge-
fahren: Wertverluste 
von 20,5 % erwartet

Klimaneutralität  
im Bestand: erst im 
Jahr 2064 erwartet

2064

-20,5%

Klimaschutz punktet: 
Wertsteigerungen  
der Immobilien von 
8,6 % möglich

+8,6%

Nachhaltigkeit 
ist als Mindset 
ausbaufähig.

Frank Peter Unterreiner

Die Menschen sind hungrig nach Kontakten. Sie wollen sich wiedersehen, vernetzen, sich austauschen, zusammen essen und 
feiern. Es geht natürlich ums Geldverdienen, aber bei Weitem nicht nur. Über Jahre und Jahrzehnte sind Wertschätzung und 
oft auch Freundschaften zwischen Geschäftspartnern entstanden. Wie groß der Nachholbedarf an menschlicher Nähe war, 
dies haben unter anderem die Polis Convention in Düsseldorf, Quo Vadis unplugged in Berlin und jüngst die Immobilienmes-
se Expo Real in München überdeutlich gezeigt.
Die Expo Real war überraschend gut besucht, trotzdem war von dem Gedränge und der Hektik von vor Corona nichts zu  
spüren. Teilnehmerinnen und Teilnehmer berichten von guten, konkreten Gesprächen, einer zwar geringeren Kontaktdichte, 
aber einer Kontaktqualität, die fast schon an die Mipim im südfranzösischen Cannes erinnert – wir können dies so bestätigen.
Mehr Qualität und weniger Quantität, das muss nicht das Schlechteste sein, wenn das auch die Veranstalter 
naturgemäß anders sehen werden. Doch diese haben immerhin die Option eines hybriden Konzepts. Wer 
nur an einem oder mehreren Vorträgen oder Diskussionsforen interessiert ist, schaltet sich virtuell zu. Wer 
als Teilnehmer vor Ort ist, für den sind künftig vielleicht die Pausen und das Abendprogramm wich-
tiger als früher. Der menschliche Austausch, die Nähe und der Flurfunk haben während der Pandemie 
schmerzlich gefehlt, an fachlichen Themen, per Teams, Zoom oder Ähnlichem virtuell präsentiert, gab 
es hingegen ein klares Überangebot.

KOLUMNE

Gefehlt hat die menschliche Nähe
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Grün ist die neue 
Maßeinheit

IMMOBILIENRENDITE

Immobilien spielen in der EU-Agenda  
zur Klimaneutralität eine zentrale Rolle.  
Kapitalanleger sollen bis zum Jahr 2050  
gigantische Beträge in nachhaltige Gebäude 
investieren und mit guten Renditen belohnt 
werden. Die Marktakteure stehen vor  
riesigen Herausforderungen.
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ine Billion Euro „schwer“ ist der „Green Deal“ der Euro­
päischen Union. Das reicht allerdings, das ist jetzt schon 
klar, bei Weitem nicht aus. Experten sprechen von dreistel­
ligen Milliardenbeträgen, die für die Transformation pro 
Jahr aufgewendet werden müssen. Da sind der staatlichen 

Förderung enge Grenzen gesetzt. Deshalb setzt die Politik auf 
privates Kapital von Banken, Versicherungen und Fonds. Inves­
toren kaufen allerdings ungern die Katze im Sack. Und: Bisher 
konnte jedes Unternehmen oder jede Ratingagentur unter dem 
Label „Nachhaltigkeit“ etwas anderes proklamieren. Zwar gab es 
schon bisher qualifizierte Zertifizierungen für „Green Buildings“. 
Mit der am 1. März 2021 in Kraft getretenen „ESG“-Verordnung 
besteht nun zumindest Klarheit darüber, was mit „Nachhaltig­
keit“ im erweiterten Sinne gemeint ist.

Die drei Buchstaben stehen für Environment (also Um­
welt), Soziales und Governance, sprich Unternehmensführung. 
Erstmals werden einheitliche Maßstäbe für nachhaltige Wirt­
schaftstätigkeiten in diesen Bereichen gesetzt, unter anderem 
auf dem Immobiliensektor. Flankiert wird die ESG-Verordnung 
durch die so genannte Offenlegungsverordnung mit umfassenden 
Transparenzvorschriften. Das Herzstück der ESG-Regulierung ist 
die Taxonomie. Es handelt sich um einen Kriterienkatalog, der 
von einer „Technical Expert Group“ erarbeitet wird und Nach­
haltigkeit messbar machen soll (siehe Kasten „Die EU-Regeln“ 
Seite 11). Immobilienobjekte, die vor dem Jahr 2021 errichtet 
wurden, müssen beispielsweise während ihrer Nutzungsphase 
zu den 15 Prozent energieeffizientesten des Landes zählen, um 
als „nachhaltig“ zu gelten. Renovierungen werden als nachhaltig 
angesehen, wenn sie den Primärenergiebedarf um mindestens 
30 Prozent reduzieren. 

Sogar Fonds, die nicht als nachhaltig klas-
sifiziert sind, berücksichtigen bei Anlagen 
oft ökologische und soziale Kriterien

Asset Manager und Finanzierer mit Portfolioverwaltung 
müssen künftig grundsätzlich die Nachhaltigkeitseffekte und -ri­
siken der von ihnen angebotenen oder vermittelten Investitionen 
publizieren. Unternehmen der Realwirtschaft müssen darüber 
informieren, ob und inwiefern sie nachhaltig agieren. Bei Anlage­
produkten wird Nachhaltigkeit von einer freiwilligen Leistung 
„on top“ zu einem tatsächlichen, nachprüfbaren Bestandteil. Ein 
Etikettenschwindel mit dem Label Nachhaltigkeit soll auch auf 
nationaler Ebene durch gesetzliche Regelungen verhindert wer­
den. Beispielsweise hat die deutsche Bundesanstalt für Finanz­
dienstleistungsaufsicht (BaFin) im September 2021 den Entwurf 
einer Richtlinie vorgestellt, die ein „Greenwashing“ von Fonds 
verhindern soll. Fonds, die Nachhaltigkeit für sich reklamieren, 
sollen mindestens 75 Prozent ihrer Mittel in nachhaltige Ver­

mögensgegenstände investieren. Hinzu kommen Höchstgrenzen. 
Beispielsweise dürfen maximal zehn Prozent aus der Energie­
gewinnung oder dem sonstigen Einsatz von fossilen Brennstoffen 
stammen. Prof. Dr. Kerstin Hennig, Head of Institute Real Estate 
Management bei der EBS Business School, Wiesbaden, spricht 
von einer „Zeitenwende, die völlig neue Anforderungen nicht nur 
an Investoren, sondern an alle Marktteilnehmer stellt“.

Für das „S“ und das „G“ im Akronym gibt es zwar noch keine 
„technischen“ Vorgaben im Rahmen der Taxonomie. Aber sogar 
Fonds, die nicht als nachhaltig klassifiziert sind, berücksichtigen 
bei ihren Anlagen oft ökologische und soziale Kriterien sowie 
die Prozesse der Unternehmensführung. „Die Investoren wissen 
sehr genau, was über uns in der Presse berichtet und in den so­
zialen Medien geschrieben wird. Sie wollen wissen, was wir etwa 
im Bereich Governance tun – also beispielsweise wie unser 

Investitions-
volumen 
in Mio. Euro Büro EH Logistik Hotel Sonstige

30.000
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Nicht zertifiziert 

Anteil Green Buildings (in Prozent)

Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH 31.12.2019, NORD/LB Sector Strategy

Anteil Green Buildings 
am  Investitionsvolumen 
nach Nutzungsarten

» 
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Aufsichtsrat besetzt ist, ob unser Führungsteam divers genug ist, 
wie wir die Compliance erfüllen, welche Angebote wir unseren 
Mietern in Corona-Zeiten machen und was wir in der Forschung 
und Entwicklung unternehmen“, berichtet Helene von Roeder, 
Finanzchefin des Wohnungsunternehmens Vonovia. Bei Road­
shows drehe sich heute ungefähr das letzte Viertel jedes Meetings 
um Nachhaltigkeit. Von Roeder: „Solche gesellschaftlichen Fra­
gen sind ebenso relevant wie unser Zahlenwerk.“ 

Laut dem BVI Bundesverband Investment und Asset Ma­
nagement e. V. verwalteten nachhaltige Fonds in Deutschland 
Ende Juni 2021 rund 361 Milliarden Euro. Dies bedeutet eine 
Steigerung um 178 Prozent binnen eines Jahres. Jeder Deutsche 
hat rein rechnerisch im Durchschnitt knapp 4.500 Euro in Nach­
haltigkeitsfonds investiert – entweder direkt oder indirekt, zum 
Beispiel mittels Lebensversicherungen oder Renten. Der Anteil 
nachhaltiger Produkte am Neugeschäft aller Publikumsfonds liegt 
inzwischen bei einem Drittel. Die rund 300 Mitglieder des Glo­
bal Impact Investing Network verwalten in 46 Ländern über 400 
Milliarden US-Dollar an nachhaltigen Vermögenswerten. Mehr 
als zwei Drittel von ihnen sehen darin einen stetig wachsenden 
Markt. Bei Immobilieninvestments geben vor allem eigenkapital­
starke Core-Investoren den Ton an. Pensionskassen hatten laut 
einer Erhebung von BNP Paribas Real Estate im Jahr 2019 mit 
69 Prozent den höchsten Anteil, gefolgt von Staatsfonds (52 

„Bei Roadshows dreht sich heute ein 
Viertel jedes Meetings um Nachhaltigkeit. 
Solche gesellschaftlichen Fragen sind 
ebenso relevant wie unser Zahlenwerk. “
Helene von Roeder, CFO von Vonovia

» 

Nachhaltigkeit als Treiber der Entwicklung des Immobilienmarktes
Wie stark stimmen Sie den folgenden Aussagen hinsichtlich des  
Immobilienmarktes mit Blick auf die nächsten fünf Jahre zu?
(Angaben in Prozent)

20

Anleger werden überwiegend in nachhaltige Immobilienprodukte investieren.

61 11 6 1

19

Neben Fonds mit dem Fokus Klimaschutz werden auch soziale Immobilienfonds stärker in den Fokus rücken.

61 13 4 3

15

Es werden überwiegend nachhaltige Produkte auf den Markt kommen.

60 18 6 1

10

Das Klassifizierungssystem der EU-Taxonomie wird einen erheblichen Einfluss auf das  
Transaktionsvolumen und das Preisgefüge im Immobilienmarkt haben.

44 36 3 7

Starke Zustimmung

Zustimmung

Wenig Zustimmung

Keine Zustimmung

Keine Angabe

Quelle: assets.ey.com
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Zu den bekanntesten und verbreitetsten Zertifizierungssystemen für Neubauten und 
Bestandsgebäude in Deutschland zählt das Gütesiegel DGNB (Deutsche Gesellschaft für 
nachhaltiges Bauen e. V.). Aus dem angelsächsischen Raum kommen die Label BREEAM 
(Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology) und LEED (Lea-
dership in Energy and Environmental Design). Laut einer Erhebung von Jones Lang LaSalle 
hat sich die Anzahl der zertifizierten Gebäude zwischen 2013 und 2019 nahezu vervierfacht. 
Den deutschen Markt führt DGNB mit einem Anteil von 64 Prozent an, gefolgt von BREEAM 
(19 Prozent) und LEED (17 Prozent). Die grundsätzliche Vorgehensweise ist bei allen Labels 
identisch. Es werden verschiedenste ökologische, ökonomische sowie sozial-kulturelle Krite-
rien, aber auch funktionale und technische Aspekte anhand eines Punktesystems bewertet 
und schließlich in verschiedenen Stufen beurteilt, von DGNB etwa mit Bronze, Silber, Gold 
und Platin.

ESG-Verordnung  
(Environment, Social, Governance)
Sie definiert einheitliche Kriterien für als 
nachhaltig zu bezeichnende Wirtschafts
tätigkeiten. Für den Umweltbereich sind 
zwölf Indikatoren definiert, u.a. der Primär-
energiebedarf, die bauliche Verdichtung 
oder die Anlageneffizienz. Im sozialen 
Bereich gibt es zehn Indikatoren. Dazu ge-
hören die ÖPNV-Anbindung, die Schadstoff-
belastung nach innen wie nach außen und 
der Schallschutz. Zu den zehn Governance-
Kriterien zählen Innovationsverhalten und 
Transparenz. Größere Unternehmen sind 
verpflichtet, Nachhaltigkeit als zentrales Kri-
terium ihrer Kommunikation aufzunehmen. 

Taxonomie
Sie soll Nachhaltigkeit im Sinne der 
ESG-Kriterien messbar machen und Ziele 
beinhalten, auf die eine Investition hinwir-
ken soll. In ihrer ersten Fassung hatte sie 
nur die ökologische Nachhaltigkeit zum 
Gegenstand. Die Kriterien dafür wurden von 
einer Technischen Experten Gruppe (TEG) 
erarbeitet:
Planung/Neubau: Der Primärenergiever-
brauch muss um mindestens zehn Prozent 
unter den Niedrigenergieverbrauchsanfor-
derungen für Gebäude nach nationalem 
Recht liegen.
Renovierung von Bestandsimmobilien: 
Bei „großen Renovierungen“ muss die 

EU-Gebäuderichtlinie (EPBD) beachtet oder 
aber durch die entsprechende Maßnahme 
der Primärenergiebedarf um mindestens 
30 Prozent reduziert werden. Einzelmaß-
nahmen gelten dann als nachhaltig, wenn 
sie zur Reduzierung des Energieverbrauchs 
oder der CO2-Emissionen beitragen.
Ankauf von Immobilien: Gebäude, die 
nach 2021 errichtet werden, müssen die 
Kriterien des Neubaus erfüllen. Objekte, 
die vor 2021 gebaut wurden, müssen 
während der Nutzungsphase zu den 15 
Prozent energieeffizientesten des Landes 
zählen.

Offenlegungs-Verordnung
Ab 2022 müssen Finanzmarktteilneh-
mer wie Banken und Versicherungen 
Informationen über die Einbeziehung von 
Nachhaltigkeitsrisiken in ihre Investitions-
entscheidungen auf ihrer Internetseite und 
in vorvertraglichen Informationen über Fi-
nanzprodukte zur Verfügung zu stellen; ein-
schließlich einer Bewertung von möglichen 
Nachhaltigkeitsrisiken auf die Rendite. Dies 
gilt zunächst für Unternehmen mit mehr als 
500 Mitarbeitenden. Zur Unterstützung sind 
die einzelnen Taxonomie-Anforderungen in 
ein Excel-Tool übertragen worden. Anhand 
des Excel-Tools können Unternehmen ihre 
Immobiliendaten einfügen und analysieren 
(https://ec.europa.eu/info/files/sustaina-
ble-finance-teg-taxonomy-tools_en).

DIE SPIELREGELN

Zertifizierungen

Die EU-Regeln
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Prozent) und Versicherungen (49 Prozent). Auch bei Fonds und 
Banken macht der Anteil grüner Gebäude inzwischen fast ein 
Viertel aller neuen Engagements aus. Bevorzugt werden Büroflä­
chen. Von knapp 30 Milliarden Euro, die im Jahr 2019 in diesen 
Markt investiert wurden, floss etwa ein Drittel in Green Buildings. 
Bei Hotels waren es 19 Prozent, in der Logistik 14 Prozent, bei Re­
tailobjekten 13 Prozent. „Hier zeigt sich, dass bei den Investoren 
zunehmend auch eigene Nachhaltigkeitsziele und CSR-Standards 
eine wichtige Rolle spielen, welche nur noch nachhaltige Investi­
tionen erlauben“, so die Analysten von BNP.

Laut dem Finanzanalysehaus Morningstar haben nachhaltige 
Fonds über verschiedene Zeiträume von einem, drei, fünf und 
zehn Jahren besser abgeschnitten als vergleichbare konventio­

nelle. Auf Immobilien ist dies nicht einfach übertragbar, denn 
diese „rechnen sich“ über ihren Lebenszyklus. Aber auch hier ste­
hen die Zeichen auf grün. Die durchschnittliche Wertsteigerung 
nachhaltiger Immobilien könne gemessen am Verkaufspreis oder 
den erzielten Mieten im Durchschnitt sieben Prozent, bei Büro- 
und Verwaltungsgebäuden sogar 8,3 Prozent und bei Geschäfts­
häusern 12,5 Prozent betragen, so die Deutsche Gesellschaft für 
nachhaltiges Bauen (DGNB). Sie ist eine von drei führenden In­
stitutionen, die bereits seit einiger Zeit die Nachhaltigkeit von Im­
mobilien zertifizieren (siehe Kasten „Zertifizierungen“ Seite 11). 
Die DGNB hat von 2009 bis Ende 2019 über 5.000 Objekte begut­
achtet. Der Investmentmanager Jones Lang LaSalle (JLL) beziffert 
den potenziellen Wertzuwachs einer nachhaltigen Büroimmobilie 

Frau Dr. Hennig, ESG – einst 
als vorübergehender Trend 
belächelt – wird Realität. Wie 
tief werden die Veränderungen 
greifen? ESG hat de facto eine 
Schlüsselrolle in der strategischen 
Ausrichtung von Unternehmen 
eingenommen und wird die 
Immobilienbranche grundlegend 
und nachhaltig verändern. Um 
erfolgreich zu bleiben, müssen 
ESG-Faktoren in die strategische 

Entscheidungsfindung, die 
Unternehmenssteuerung, den 
Investmentprozess, das Reporting 
sowie in rechtliche und steuer-
liche Entscheidungen einbezogen 
werden. Komplette Wertschöp-
fungsketten und Wirtschaftszweige 
müssen sich unter dem Einfluss 
von Sustainability neu definieren. 
Ob in der Mobilität, Infrastruktur, 
Energiegewinnung, Versorgung 
oder Entsorgung – überall stehen 
die Zeichen auf Umbruch. Ziel ist 
es, zum einen den Ressourcen-
Verbrauch zu minimieren und die 
Effizienz zu erhöhen, um damit 
Ökonomie und Ökologie unter ein 
Dach bringen.

Sie sehen die Immobilienwirt-
schaft in einer besonderen 
Verantwortung ... Nicht nur 
die Tatsache, dass die Immobi-
lienbranche einen bedeutenden 
Teil des Energieverbrauchs und 
der CO2-Emissionen zu verant-
worten hat und somit über ein 
grundsätzlich hohes Potenzial zur 
Optimierung verfügt, macht die 
ESG-Thematik zu einer besonderen 
Herausforderung. Gerade dort, 
wo Menschen ihren Arbeits- und 
Lebensmittelpunkt haben, den 
größten Teil ihrer Zeit verbringen, 

ist die Nachfrage und der Bedarf 
nach „grünen“ Lösungen beson-
ders hoch. Schon aufgrund ihrer 
Langfristigkeit kommt Immobilien
entscheidungen eine besondere 
Bedeutung zu. Anpassungen 
in den Geschäftsmodellen der 
Immobilienunternehmen werden 
notwendig sein, um Investitionen 
in nachhaltige Produkte, die eine 
ökonomische, ökologische und 
gesellschaftliche Verantwortung 
übernehmen beziehungsweise 
diese unterstützen und fördern, 
„nachhaltig“ umzusetzen. 

Welchen Beitrag leistet die 
Forschung in diesem Verän-
derungsprozess? Das Immo-
bilienmanagement benötigt 
fundamentale wissenschaftliche 
Erkenntnisse über die Rahmenpa-
rameter, um seine Entscheidungen 
zu Veränderungen sicher treffen 
und begründen zu können. Envi-
ronmental, Social & Governance 
(ESG) und nachhaltiges Investieren 
stehen ganz oben auf der Agenda 
der Immobilienbranche. Wir als 
EBS Real Estate Institute beschäf-
tigen uns im Forschungsfeld 
„Sustainability“ unter anderem 
mit ESG und Impact Investing in 
Bezug auf die Immobilienwirt-

schaft. Zentrales Forschungsziel 
des Bereichs Sustainability ist es, 
die Zusammenhänge zwischen 
ökologischen, sozialen und gesell-
schaftlichen Zielen zu analysieren, 
die Umsetzungsmöglichkeiten 
angesichts gesetzlicher Rahmen-
bedingungen und Regulierungen 
zu untersuchen, neue Erkenntnisse 
für die Immobilienwirtschaft zu 
generieren und die Auswirkungen 
der regulatorischen und rechtli-
chen Themen, die bis hin zur stra-
tegischen Unternehmensplanung 
reichen, zu bewerten.

Und die Investoren? Denken 
diese langfristig genug? Wir 
gehen von einer grundsätzlichen 
Umstellung des Investmentverhal-
tens aus, zumal auch die Kunden 
oder Nutzer mit ihren Erwartungen 
und Forderungen eine wichtige 
Rolle spielen. Wer sich als Investor 
nicht auf nachhaltige Investments 
fokussiert, verschläft eine ganz 
wesentliche Entwicklung unserer 
Zeit – einen Paradigmenwechsel 
von der Fokussierung auf die 
ökonomische Rendite hin zur 
Erweiterung des Renditespektrums 
um die ökologische und soziale 
Rendite. Diese wird in der Summe 
die Rendite der Zukunft darstellen.

INTERVIEW MIT PROF. DR. KERSTIN HENNIG

„Rendite muss neu definiert werden“

Professor Dr. Kerstin  
Hennig, Head of Real Estate 
Management Institute/EBS 
Universität für Wirtschaft 
und Recht/EBS Business 
School, Wiesbaden 



13        www.haufe.de/immobilien   11.2021

in Top-Lage auf rund 6,5 Prozent und in Zweit- und Drittlagen 
auf rund 7,5 Prozent. „Ökologische und soziale Nachhaltigkeit 
stehen nicht im Widerspruch zu Rendite und Nachhaltigkeit“, 
so Andreas Lindner, Chefanleger der Allianz Leben, die binnen 
eines Jahres knapp 500 Millionen Euro in nachhaltige Immobi­
lienobjekte investiert hat. „Je energieeffizienter ein Gebäude ist, 
desto wertstabiler und krisenfester ist es auf lange Sicht.“

Oft fehlen schlicht die nötigen Daten, mit 
denen die Taxonomie-Konformität von 
Gebäuden nachgewiesen werden kann

Erkenntnis, Anspruch und Wirklichkeit klaffen allerdings oft 
auseinander. Laut Trendbarometer Immobilien-Investmentmarkt 
2021 der Unternehmensberatung Ernst & Young Real Estate er­
warten von mehr als 100 befragten Marktakteuren zwar mehr 
als 80 Prozent eine hohe Investorennachfrage nach nachhaltigen 
Produkten. Aber 60 Prozent erklärten, dass solche nicht geplant 
seien, und nur knapp die Hälfte der Befragten gab an, für die 
Anforderungen der EU-Taxonomie ausreichend gerüstet zu 
sein. Dr. Christine Lemaitre, Geschäftsführende Vorständin der 

Deutschen Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen (DGNB), kennt 
die Gründe: Es fehlen schlichtweg die notwendigen Daten, mit 
denen die Taxonomie-Konformität von Gebäuden nachgewie­
sen werden kann. Im Rahmen einer Studie, die gemeinsam mit 
Partnern aus Dänemark, Österreich und Spanien durchgeführt 
wurde, gelang dies nur bei einem von 62 Projekten vollständig. 
Bei Wohngebäuden und größeren Immobilien war die Daten­
lage besonders dünn, während Gewerbeimmobilien und klei­
nere, vor allem aber bereits zertifizierte Gebäude über bessere 
Grundlagen verfügten. Bei ihnen war auch der Arbeitsaufwand 
am geringsten. Dieser schwankte zwischen zwei und 25 Stunden. 
„Die Studie zeigt, dass die Branche das Thema Transparenz zu 
lange vernachlässigt hat“, so Lemaitre. Dies sei allerdings auch 
eine gute Nachricht für all diejenigen, die sich schon länger mit 
der Zertifizierung beschäftigt hätten. Deren Vorsprung müssten 
andere erst aufholen. Daten seien das A und O. „Wir empfehlen, 
dass die Unternehmen zentrale Daten-Repositorys aufbauen und 
standardmäßig nutzen.“

Womöglich sind die Anforderungen der Taxonomie zu ambi­
tioniert. Einige der Studienteilnehmer haben das so empfunden. 
Entstehe der Eindruck, dass sich die Anforderungen ohnehin 
nicht erfüllen ließen, fehle auch die Motivation, sich auf den 
Weg zu machen, so Christine Lemaitre. Jan von Mallinck­

Daten und Prozesse im Fokus der Marktteilnehmer
Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?
(Angaben in Prozent)

5

Die Datengrundlage wird sich zeitnah verbessern, sodass fundierte Aussagen bzgl.  
der ökologischen Auswirkungen einer Immobilie/eines Immobilienportfolios möglich sind.

63 20 5 6

11

Die identifizierten Nachhaltigkeitskriterien wurden ins Risikomanagement integriert.

43 27 11 8

5

Unser Unternehmen ist gut auf die Anforderungen der EU-Taxonomie vorbereitet.

42 40 6 7

8

Bei einer Ankaufsentscheidung (Forward Deal) bzw. der Konzeption  
einer Projektentwicklung wird bereits auf die Kriterien der EU-Taxonomie geachtet.

37 33 9 13

1

Vorhandene Prozesse/Daten können zur Errechnung des Prozentsatzes  
wirtschaftlich nachhaltiger Aktivitäten gemäß der EU-Taxonomie herangezogen werden.

43 40 7 9

Quelle: assets.ey.com

Starke Zustimmung

Zustimmung

Wenig Zustimmung

Keine Zustimmung

Keine Angabe

» 
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rodt, Head of Sustainability von Union Investment Real Estate, 
identifiziert mögliche Risiken eher auf nationalstaatlicher Ebene. 
„Die Gefahr von Stranded Assets sehen wir weniger durch die 
neue Taxonomie, sondern durch die Regulatorik einzelner Le­
gislativen.“ Hierzulande sei beispielsweise das Klimaschutzgesetz 
zu nennen, dessen Bestimmungen jederzeit auch mit Sanktions­
androhungen verbunden werden könnten. Er verweist auf Bei­
spiele in den USA, Großbritannien und den Niederlanden. Was 
auch immer die neue Regierungskoalition in Berlin vereinbart: 
Es ist immer gut, auf den Markt zu hören. „Projektentwickler 
kommen nicht darum herum, ihre Großprojekte zertifizieren 
zu lassen, um diese anschließend erfolgreich vermieten zu kön­
nen oder um den gestiegenen Anforderungen der zunehmend 
nachhaltig agierenden Investoren zu begegnen“, schlussfolgert 
der Report Green Buildings der Deutschen Hypo vom Mai 2021.

Ein Beispiel gibt Vonovia. Das Unternehmen hat mit einer 
„Wesentlichkeitsanalyse“ bei Stakeholdern wie Mieterverbänden, 
Wissenschaftlern und Politikern deren Anforderungen an Nach­
haltigkeit ermittelt. Der ESG-Index soll künftig gleichberechtigt 
neben anderen Kennzahlen stehen und die Vergütung des Vono­
via-Vorstands auch davon abhängen, wie gut die Anforderungen 
in den ESG-Dimensionen erfüllt sind. Das Corporate Responsibi­
lity Interface Center (CRIC) e. V., dem renommierte Immobilien- 
und Kapitalmarktunternehmen angehören, hat gemeinsam mit 

seinem Mitglied KlimaGut Immobilien einen Leitfaden heraus­
gegeben, der die systematischen Schritte bei der richtigen Wahl 
eines Finanzierungspartners aufzeigt. Zentrale Punkte sind die 
Anlageziele und die Anlagestrategie des Investors in Bezug auf 
Risikobereitschaft, Objektmerkmale, Renditeerwartungen und 
Anlagehorizont. „Nachhaltigkeit entsteht jedoch erst, wenn der 
gesamte Lebenszyklus in den Blick genommen wird“, heißt es. So 
sei etwa zu fragen, ob die Investitionsstrategie darauf gerichtet sei, 
Steuern zu sparen oder Fördergelder zu nutzen.

Vonovia hat mit einer „Wesentlichkeits-
analyse“ bei Stakeholdern deren Anforde-
rungen an Nachhaltigkeit ermittelt

Häufig werde beobachtet, dass Immobilieneigentümer zugun­
sten von Renditesteigerungen die Instandhaltung vernachlässig­
ten und die Leistungsfähigkeit der Mieter überforderten. Eine 
nachhaltige Immobilie müsse aus sich heraus tragfähig sein. Nicht 
zuletzt deshalb sei die Mittelherkunft von Interesse; dies auch vor 
dem Hintergrund, dass in der Immobilienwirtschaft Schwarzgeld 
eine ernst zu nehmende Rolle spiele. Grundsätzlich sollten die 
beteiligten Akteure wie Banken und weitere Investoren deshalb 
– wie die anderen am Projekt beteiligten Unternehmen – einer 
CSR-Analyse unterzogen werden. «

Manfred Godek, Monheim 

In den letzten Jahren haben Marktteilnehmer verschiedene  
Definitionen für den Begriff „Grüne Immobilien“ entwickelt, 
darunter die dem Verband deutscher Pfandbriefbanken angehö-
renden Institute. Grundsätzlich wird aber am Energieverbrauch/-
bedarf angesetzt. Ein Green Building kann in einem ersten Schritt 
durch den Energieausweis identifiziert werden, wenn damit der 
folgende Maximalbedarf/-verbrauch nach Hauptnutzungsart  
nachgewiesen wird:

  60 kWh/(m²*a) für Wohngebäude 
  30 kWh/(m²*a) für Lager-/Logistikgebäude
110 kWh/(m²*a) für Produktions- und Lagergebäude beheizt
  70 kWh/(m²*a) für Kaufhäuser, Einkaufszentren
  95 kWh/(m²*a) für Handelsgebäude (z.B. Discounter oder Warenhaus)
  95 kWh/(m²*a) �für Hotels bis 3 Sterne 
105 kWh/(m²*a) für Hotels mit 4 und 5 Sternen
110 kWh/(m²*a) für Bürogebäude ohne Klimaanlage
135 kWh/(m²*a) für Bürogebäude mit Klimaanlage 

GRÜNE ZAHLEN
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„Die Gefahr von Stranded Assets sehen 
wir weniger durch die neuen Taxonomie-
Regeln, sondern vielmehr durch die  
Regulatorik einzelner Legislativen.“
Jan von Mallinckrodt, Head of Sustainability von Union Invest-
ment Real Estate 
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duktivität und bietet eine einzige Quelle 
für die Daten. Darüber hinaus bietet 
eine derartige Technologie eine zentrale 
Kommunikation mit bestehenden und 
potenziellen Investoren. Asset Manager 
werden in der Lage sein, Kapitalanrufe 
und Ausschüttungen für Investoren zu 
verwalten, einfach Korrespondenz zu 
versenden, Aktivitäten zu verfolgen und 
Aufgaben schnell zu erfüllen sowie eine 
bessere Zusammenarbeit bei neuen Inve­
stitionen zu ermöglichen. Internationale 
Investoren erwarten jemanden, der über 
spezifische Marktkenntnisse verfügt, und 
nicht jemanden, der nur externe Dienstlei­
ster kontrolliert und verwaltet. 

 Die richtige Technologie kann einen 
größeren Mehrwert für Investoren 
schaffen und zu einem erhöhten An­

legervertrauen führen. Im Laufe der Zeit 
wurden Unternehmen jedoch mit Tech­
nologielösungen überfordert, die nicht 
zusammenarbeiten und dazu geführt 
haben, dass mehrere Anwendungen ver­
wendet worden sind, um gleiche Aufgaben 
auszuführen, Informationen zu sammeln 
und Daten auszutauschen.

Laut dem Wirtschaftsprüfungs­
unternehmen KPMG geben 32 Prozent 
der Immobilienunternehmen an, dass 
der Einsatz unterschiedlicher Systeme mit 
mangelnder Integration ihr größtes Hin­
dernis bei der Datenerfassung darstellt. 
Für viele Asset Managerinnen und Mana­
ger hat die Verwendung mehrerer Systeme 
schwerwiegende Auswirkungen auf Effizi­
enz und Fähigkeit, nach relevanten Daten 
und Dokumenten zu suchen. Für Skalier­
barkeit ist es entscheidend, vollständig 
überprüfbare Prozesse, Workflows und 
Daten zu haben, bei denen eine einzelne, 
verknüpfte Lösung benötigt wird.

Asset Management ist viel mehr als 
die Verwaltung und Kontrolle von Pro­
perty und Facility Managern. Daten sind 
viel wichtiger geworden, außerdem ist der 
gesamte Prozess der Datenerfassung ent­
scheidend. 

Die erste E-Mail, wie wir sie heute 
kennen, wurde 1971 von Ray Tomlinson 
verschickt und jetzt, 50 Jahre später, ist 
dies immer noch die häufigste Techno­
logie, die zur Kommunikation innerhalb 
eines Unternehmens verwendet wird. Die 
Herausforderung, mit welcher wir durch 
unterschiedliche Systeme konfrontiert 
sind, ist die mangelnde Kommunikation 

» 

innerhalb der Plattformen – wenn ein Pro­
blem auftritt, muss man einen Screenshot 
machen und per E-Mail versenden. Der 
Empfänger loggt sich dann bei einer Soft­
ware ein, tut dasselbe und mailt wiederum 
einen Screenshot zurück – dieser Prozess 
ist heute nicht mehr zeitgemäß.

Asset Management ist 
viel mehr als Verwaltung 
und Kontrolle der Arbeit 
von Property und Facility 
Managern

Kommunikation ist im Asset Manage­
ment essentiell – E-Mails sind dafür jedoch 
nicht mehr der richtige Schlüssel. Auch 
der Wechsel zu Kommunikationstools wie 
Microsoft Teams ist zwar ein erster Schritt, 
bietet jedoch trotzdem keine ganzheitliche 
Sicht auf Dienstleister, Gebäude und Co. 
Diese können in Microsoft Teams zwar 
gespiegelt werden, aber es ist immer noch 
ein separates System – und bei Problemen 
müssen immer noch Screenshots hin und 
her geschickt werden.

Investoren verlangen immer mehr 
Daten, seien es Betriebsdaten oder ESG-
Daten, und die Kommunikation ist wich­
tiger denn je, weil die Daten wichtiger 
geworden sind. Die Verwendung einer 
einzigen verbundenen Lösung, die einen 
Kommunikationsthread enthält, hilft, sich 
von E-Mails und anderen Kommunikati­
onstools zu lösen, sodass es möglich wird, 
innerhalb derselben Plattform zu kom­
munizieren, von der aus auch gearbeitet 
wird. Dies steigert die Effizienz und Pro­

Commercial Asset Management –  
eine moderne Herausforderung
Viele Asset Manager arbeiten ineffizient und haben keinen Überblick über relevante  
Dokumente, weil sie mit verschiedenen technischen Systemen arbeiten. Für eine bessere  
Skalierbarkeit ist es entscheidend, überprüfbare Prozesse, Workflows und Daten zu haben. 

 32%
der Immobilienunternehmen 
geben laut dem Wirtschaftsprü-
fungsunternehmen KPMG an, 
dass der Einsatz unterschied-
licher Systeme mit mangelnder 
Integration ihr größtes Hindernis 
bei der Datenerfassung darstellt.



Einzelne Assetklassen haben sich verän­
dert, sei es der Bürosektor durch die ge­
stiegene Nachfrage an Coworkingflächen 
oder die Herausforderungen im Handel, 
die es vor Corona schon gab, aber welche 
durch die Pandemie noch deutlicher wur­
den. Ein anderes Beispiel ist die Big-Box-
Logistik oder kleinere Hubs in der Stadt, 
die vielleicht in Zukunft Drohnen für Lie­
ferungen nutzen. Jede Anlageklasse ist zu 
etwas Besonderem geworden, weshalb es 
wichtig ist, Spezialisten zu haben, die sich 
auf die Herausforderungen, aber auch auf 
die Chancen dieser Anlageklassen kon­
zentrieren.

Ein gutes Beispiel dafür wäre ein Mie­
terportal, das sowohl für Büros, Logistik 
als auch für den Einzelhandel genutzt wer­
den kann. Dadurch wird es möglich, den 
Mietern einen besseren Service zu bieten, 
da sie Tickets und Anfragen direkt über 
das Portal stellen und von ihrem Mobil­
telefon aus darauf zugreifen können. Der 
Vermögensverwalter wird dann benach­

richtigt und kann die Probleme beheben 
oder Wartungsarbeiten planen, um einen 
abgerundeten Service zu bieten.

Die Anlageklassen haben sich verän­
dert, und die Investoren benötigen Asset 
Manager, die sich einer bestimmten As­
setklasse widmen und in diesen Bereichen 
einen fokussierten Service auf hohem Ni­
veau bieten können.

Entscheidungen für 
Investitionen müssen  
auf Daten basieren

Investitionsentscheidungen müssen 
auf Daten basieren. Es gibt heute viele 
Möglichkeiten, zum Beispiel mit Prop­
Techs, um eine Immobilie zu bewerten. 
Traditionell konzentrierte sich dies jedoch 
hauptsächlich auf die Lage. Heute werden 
jedoch mehr Informationen als nur der   
Standort gebraucht, um eine Immobilie 

effektiv zu bewerten. Je mehr Daten es 
gibt, desto besser lässt sich der wahre Wert 
einer Immobilie beurteilen.

Bessere Daten verbessern die opera­
tive Leistung, helfen bei der Erreichung 
von ESG-Zielen und rationalisieren den 
Geschäftsbetrieb. Asset Manager müs­
sen eine erreichbare Datenstrategie im­
plementieren und die richtige Techno­
logieplattform nutzen, um umsetzbare 
Erkenntnisse zu gewinnen, Ziele zu er­
reichen und das Geschäft effektiver zu 
skalieren. 

In der Vergangenheit hat die Branche 
über Daten gesprochen und immer gesagt, 
dass Daten wichtig sind – aber niemand 
hat erklärt, warum die Daten wichtig sind 
oder was damit getan werden kann, um 
fundiertere Entscheidungen zu treffen. 
Was viele Menschen heute noch über 
Daten denken, basiert darauf, dass Daten 
nicht so leicht verfügbar waren. Ausge­
wählt wurde, was für relevant erachtet 
wurde, der Rest wurde ignoriert. Fo
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Die Technologie hat Werkzeuge zur 
Verfügung gestellt, um Plattformen wie 
einzelne vernetzte Lösungen zu nutzen, 
bei denen alles in Echtzeit an einem Ort 
gesammelt wird. Dies bietet einen verbes­
serten Überblick, der die Notwendigkeit 
manueller Prozesse beseitigt, eine ein­
fachere Berichterstattung ermöglicht und 
eine „Single Source of Truth“ liefert, so­
dass keine unschlüssigen Ergebnisse mehr 
herauskommen.

Es kann entmutigend sein, ein Be­
triebsmodell anzupassen oder zu überar­
beiten, um Daten besser zu nutzen, aber 
mit dem Push ins Internet benötigt man 
eine flexible Umgebung, die leicht skalier­
bar ist. Plattformlösungen werden ständig 
weiterentwickelt, um die Nachfrage des 
Marktes zu erfüllen, was für die Förderung 
des Wachstums und die Kommunikation 
zwischen Eigentümern und Investoren 
von entscheidender Bedeutung ist. Die Art 
und Weise, wie Asset Manager Daten sam­
meln, anzeigen und verwenden, muss sich 

ändern, da jedes Datenelement effektiv ist 
und dazu beitragen kann, Geschäftsent­
scheidungen zu verbessern. Unternehmen 
müssen eine Strategie haben, die versteht, 
dass bessere Managemententscheidungen 
getroffen werden können, wenn die ver­
fügbaren Daten vollständig, korrekt und 
in Echtzeit vorhanden sind.

Damit eine stabile Ausschüttung er­
reicht werden kann, werden Daten benö­
tigt. Die Herausforderung besteht heute 
manchmal schon darin, die Größe eines 
Portfolios zu kennen. Dies liegt daran, 
dass die Daten in mehreren Tabellenkal­
kulationen gespeichert werden, die von 
mehreren Personen gepflegt werden und 
die diese auf unterschiedliche Weise ver­
wenden. Ja, es ist möglich, diese Tabellen­
kalkulationen zu kombinieren, aber weil 
diese anders strukturiert sind, gäbe es am 
Ende immer noch keinen klaren Über­
blick über die Daten.

Art und Weise, wie Asset 
Manager Daten sammeln 
und verwenden,  
muss sich verändern

Um stabile Renditen zu erzielen, 
müssen Asset Manager verstehen, was in 
einem Gebäude vor sich geht. Was ist das 
Risiko? Wie ist der Instandhaltungsstatus 
des Gebäudes?

Mit Predictive Maintenance weiß man 
fünf Jahre im Voraus, dass der Aufzug an 
einem bestimmten Datum ausgetauscht 
werden muss. Dies ermöglicht, im Voraus 
Sanierungen zu planen. Dazu ist es aber 
notwendig, auf diese Daten zugreifen zu 

können, um eine ganzheitliche Sicht auf 
das gesamte Facility Management zu er­
halten. Die modernen Herausforderungen 
beim Asset Management sind der Zugriff 
auf Daten und die eingesetzte Technolo­
gie. Die Zukunft der Daten ist expansiv, 
und da sich die Technologie weiterentwi­
ckelt, müssen Asset Manager bereit sein, 
sich daran anzupassen und ihre Arbeits­
weise zu ändern, wenn sie mit der Zukunft 
der Immobilien Schritt halten wollen.

Einzelne vernetzte Lösungen bieten 
genaue und transparente Informationen, 
die leicht zugänglich sind, die Investitions­
partner zusammenbringen, die Kommu­
nikation verbessern und das Vertrauen der 
Anleger stärken. Dies steigert die Produk­
tivität und liefert die genauen benötigten 
Echtzeitdaten sowie prägnante Berichte 
und detaillierte Dokumentation. Inves­
toren können die Informationen abrufen, 
die sie brauchen, das steigert den Wert der 
Partnerschaft.

Durch die richtige Technologie kön­
nen Asset Manager insgesamt von einer 
verbesserten Entscheidungsfindung und 
einer verbesserten Geschäftsleistung pro­
fitieren, unabhängig von der Größe des 
Unternehmens und den Zielen. «

Matthias Thomas Münch, Mainz

Matthias Thomas Münch 
ist seit 2017 bei Yardi und  
für den Vertrieb in der  
D-A-CH-Region verantwort-
lich. Er betreut neben strate-
gischen Neukunden auch Key 
Accounts der Bestandskun-
den. Vor seiner Zeit bei Yardi 
war er bei KPMG und TH Real 
Estate (heute Nuveen).

AUTOR

Daten, so weit das Auge reicht: 
Investoren verlangen immer 
mehr Details. Und weil die Daten 
wichtiger denn je sind, wird 
auch die Kommunikation immer 
entscheidender. 
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Endlich wieder persönlich

Stände überraschten mich damit, dass sie 
nicht nur die Aktivierung meiner Luca-
App forderten, sondern mir „by the way“ 
noch Fieber maßen. Alles bunt, so wie im 
wahren Leben.

NACHHALTIGKEIT: EIN GEFÄSS, DAS GE-
FÜLLT WERDEN WILL Ich saß im Presse-
center der Expo Real, als mich jemand 
ansprach, dass er einen exklusiven Beitrag 
für mich hätte zum Thema Nachhaltigkeit. 
Nachhaltigkeit? Exklusiv? Sollte da etwas 
Verborgenes ans Licht kommen? Nach-
haltigkeit ist das neue „Brot und Butter“, 
etwas, was jeder braucht, um überhaupt 
mitreden zu können, aber auch ein Gefäß, 
das gefüllt werden will. „Grün“ war das be-
herrschende Thema auf der Messe, und da 
jeder um die Schwammigkeit des Begriffs 
Nachhaltigkeit weiß, machte sich ein jedes 
Unternehmen daran, zu verdeutlichen, 
man wolle in näherer Zukunft diesen Be-
griff fürs eigene Unternehmen konkreti-
sieren. Wir sind in einer Übergangsphase, 

 Der Unternehmer Andreas Wende 
fragte mich, was die größte Überra-
schung der Expo Real gewesen sei. 

Unerwartete Frage. Die Dominanz der 
Nachhaltigkeit? Nicht wirklich überra-
schend. Dass es noch Visitenkarten gibt? 
Hatte ich nicht ganz so erwartet. Das Er-
starken des Aufkommens weißer Turn-
schuhe bei Männern? Ja, wenngleich wir 
alle so langsam über die 40 kommen und 
der Welt zeigen wollen, was für Hechte wir 
noch sind. Auch das scheint mir aber eher 
ein allgemeines Phänomen zu sein.

Ich fand dann aber doch etwas: die 
sehr pragmatische und realitätsnahe Aus-
legung des Sicherheitskonzepts. Ich hat-
te mich auf ganz anderes eingestellt: auf 
Kontrollen über Kontrollen beim Betre-
ten und Verlassen jedweder Sektion, jedes 
Konferenzraumes. Letzteres hat es auf der 
Expo schon gegeben, als man nachmes-
sen wollte, wie die Frequenz der einzelnen 
Besuche sei. Dieses Jahr nicht. Meistens 
herrschte Gelassenheit. Nur einzelne Fo
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Nach einem Jahr erzwun-
gener Corona-Pause zeigte 
sich doch, was die Branche 
aneinander findet, wenn 
sie sich wieder begegnet. 
Alles war nicht so voll wie 
noch vor zwei Jahren und 
die Treffen nicht so Schlag 
auf Schlag getaktet. Drei 
verschriftlichte Eindrücke 
zu einem hochkomplexen 
Geschehen.     

Grün: Jeder will, nur wie?

Aussteller aus 29 Ländern
1.198

Teilnehmer aus 52 Ländern
19.200 
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BNP Paribas. Susanne Hügel von CBRE 
unterstrich zum wiederholten Male, wie 
die „Datentransparenz die Konkurrenz in 
der Branche erheblich verschärfen“ wer-
de. Und ZIA-Präsident Andreas Mattner 
forderte diese Transparenz auch für die 
digitale Verwaltung im Lande, damit die 
„Genehmigungsverfahren endlich schnel-
ler“ würden.    

Dann viele Einzelgespräche, die in 
diesem Jahr nochmal intensiver waren 
– wohl aufgrund des geringeren Dichte-
stresses. Ein paar ausgewählte Gedanken 
daraus: Der grüne Projektentwickler Ste-
fan Röschert etwa kritisierte, dass die Kli-
maberechnungen bislang oft den Initial
energieaufwand in der Energiebilanz von 
Baustoffen – etwa der seltene Metalle ent-
haltenden Sensoren – nicht mit berück-
sichtige. Sein Bestreben ist es, heute nut-
zungsneutral den „Altbau der Zukunft“ zu 
schaffen. Die Digitale Krankenakte eines 
Aufzuges will Ludwig von Busse, CEO 

Weniger Aussteller sowie Teilnehmerinnen und Teilnehmer sagen nichts über die Qualität 
der Expo Real aus. Ein pragmatisches Hygienekonzept, ein gutes Konferenzprogramm und 
viele weiße Turnschuhe machten die Expo Real zu einem bunten Erlebnis. 

» 

das wurde sichtbar. An den Lösungen wird 
zurzeit gearbeitet, aber viele Unternehmen 
haben erst gerade Nachhaltigkeitsmana-
ger oder Nachhaltigkeitsbeauftragte im 
Asset Management inthronisiert. 

Die grüne Immobilie wird insofern ein 
Muss, als nicht grüne (fraglich ist noch, 
was das genau heißt) schon in näherer 
Zukunft kaum noch handelbar sein und 
somit als „Stranded Assets“ gelten werden. 
Der Druck kommt dabei, wie so oft, vom 
Kunden und vom Markt und wird mög-
licherweise auch von der Politik geschürt 
werden. „Erfolgreich“ ist das Thema nach 
wie vor nicht, so eine auf der Messe veröf-
fentlichte Studie des Competence Centers 
Process Management Real Estate. Unter-
nehmen sind überaus gut darin, Kunden-
zufriedenheit herzustellen und finanziell 
passable Ergebnisse zu liefern. Die Nach-
haltigkeit als erfolgswirksames Kriterium 
von Unternehmen landete auf dem letzten 
Platz. Hier ist also noch einiges zu tun.

Ja, auch darüber war man sich letztlich 
einig: Das Büro hat eine Zukunft. Nur ist 
nicht so ganz klar, welche. Fast sämtliche 
Unternehmen, mit denen ich auf der Expo 
sprach, berichteten, dass sie selbst mit ei-
ner Flächenreduktion planten, teilweise in 
einer Zahl von bis zu 30 Prozent.

Ein interessanter Gedanke kam von 
Alexander von Erdély, CEO Germany des 
Immobilienunternehmens CBRE: Man 
müsse nicht immer etwas Neues erfinden, 
die Kombination von Altem sei oft besser. 
Und er nannte das Beispiel Quartiersent-
wicklung in Verbindung mit ESG und den 
Themen Arbeit, Freizeit und Logistik. 

Alles in allem: Die Freude darüber, 
sich wieder zu versammeln, war allge-
genwärtig. Virtuelle Konferenzen und 
Begegnungen haben uns durch die Coro-
na-Zeit gerettet. Aber sie werden niemals 
ein vollständiger Ersatz für persönliche 
Begegnungen sein. 
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«

Dirk Labusch, Freiburg

 Welch eine Freude: endlich wie-
der  lebendige Leute im gleichen 
Raum. Expo Real war wieder. Und 

Dr. Gertrud Traud, Chefvolkswirtin der 
Helaba, skizzierte gleich in ihrer Eröff-
nungskeynote die von der Politik auf-
grund der Corona-Pandemie künstlich 
herbeigeführte letztjährige Rezession. 
Aus dieser folge nun eine Gezeitenwende: 
Denn die höhere Inflation werde bleiben 
und den auch in der Immobilienbranche 
nunmehr weithin herrschenden Boom, 
der durch den künstlichen Nachfrage-
stau und zusätzliche Konjunkturpakete 
angeheizt wurde, nicht groß behindern. 
Denn viel Geld geht derzeit in den Im-
mobiliensektor und den nachhaltigen 
Umbau des Bestandes. Doch auch wenn 
man den Preisanstieg verböte, ginge die 
Übernachfrage nicht weg. Die Corona-
Krise sei die gelungene „Feuertaufe für 
die Digitalisierung“, urteilte anschlie-
ßend im Panel Claus Thomas von der 

Wohlwollende Neugier 
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KOMMENTAR

Viel Sinnsuche
Am Vorabend der Expo Real war ich 
eingeladen auf einem Dinner. Am 
Anfang des Abends versuchte der 
Geschäftsführer eines großen Makler
unternehmens mit der Bemerkung 
Aufmerksamkeit zu erregen, er habe 
die gleiche Rolex wie Christian Lindner. 
Da war es wieder, das geliebte Stereo-
typ. Ich verdrehte kurz die Augen und 
fragte mich, was mich an den nächsten 
Messetagen wohl erwarten würde. 
Schon auf der Dinnerspeech ging es 
jedoch um anderes. Der Redner sprach 
über die Änderung von Perspektiven 
und von ESG. Auf der Messe selber 
begegnete ich ständig – vielleicht ge-
zwungenermaßen – gesellschaftlichen 
Themen. Der Projektentwickler Instone 
stellte seine Tochter nyoo vor, mit der 
er das Engagement für bezahlbares 
Wohnen erhöhen will. Sämtliche 
Unternehmen kümmern sich um Nach-
haltigkeit. Das hat mit Kalkül zu tun. 
Vielleicht aber auch ein bisschen mit 
einer großen Suche. Die Rolex ist vom 
Sinn immer nur ein Teil.

Dirk Labusch, 
Chefredakteur Immobilienwirtschaft

von Simplifa, erstellen, um dann mit einer 
elektronischen Box, die sogar die Töne des 
Liftes auswertet und in 15 Minuten in je-
dem Lift installiert ist, den Aufzugsbetrieb 
zu kurieren – zumindest in puncto Sicher-
heit, Kosten- und CO2-einsparung.   

Der Datenraumhersteller Drooms 
– seit bald 20 Jahren am Markt – hat 
investiert. Er hat sich nach den Worten 
der beiden Gründer Jan Hoffmeister und 
Alexandre Grellier an DocEstate – einem 
Spezialisten für digitalisierte Behörden-
abfragen – beteiligt, um diesen Teil des 
Genehmigungsprozesses schneller und 
bequemer zu machen sowie wirtschaft-
licher zu gestalten. Eine Vollintegration 
in Drooms solle innerhalb der nächsten 
drei Jahre erfolgen. 

Christof Winkelmann, Vorstand der 
Aareal Bank, unterstrich für den Green 
Finance Market nochmal das Problem 
mit der schlechten Datenlage und den feh-

«

Jörg Seifert, Freiburg

lenden Standards. Ausschließlich Grüne 
Bonds? Das funktioniere nicht, meinte 
er. Dennoch will die Aareal Bank noch 
in diesem Jahr ihren ersten grünen Bond 
auflegen, um dabei zu helfen, von den 
hohen Emissionen in der Branche herun-
terzukommen. Dabei sänken die Margen 
zugunsten der Gebäudequalität. Doch der 
Verfall der Werte sei ja gestoppt. 

Instone Real Estate präsentierte seine 
bereits zweieinhalb Jahre in Köln ansäs-
sige Tochterfirma nyoo, die sich auf die 
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum 
durch konsequente Standardisierung des 
Projektentwicklungs- und Bauprozesses 
spezialisiert hat. Lediglich acht bis zwölf 
Euro Miete pro Quadratmeter Wohnflä-
che seien dadurch auch in Topstädten 
möglich, erklärte sichtlich erfreut nyoo-
Geschäftsführer Stefan Dahlmanns.  

Die Branche dürstete nach 
Austausch, und zumindest 

am ersten Expo-Tag spielte 
auch das Wetter mit. Die 

nach der 3G-Regel eingelas-
senen Messebesucherinnen, 

-besucher und -aussteller 
konnten somit drinnen wie 

draußen kommunizieren.
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plementierung von nachhaltiger Mobilität 
eine zentrale Rolle spielt. Die vielen guten 
Gespräche auf der Messe rund um diese 
Themen machen sie für mich zu einem 
persönlichen Erfolg und beflügeln mich. 
Die Assoziation mit dem Klassentreffen 
kann ich definitiv bestätigen. Gleichzei-
tig nehme ich für mich den Auftrag mit, 
Frauen in der Immobilienwirtschaft sicht-
bar zu machen. Damit beim nächsten Mal 
hoffentlich endlich eine Schlange vor den 
Damentoiletten vorhanden ist. In diesem 
Fall würde ich mich darüber freuen …

ANZE IGE

 Mein erstes Mal auf der Expo Real. 
Im Vorfeld hörte ich viele Assozia-
tionen: Klassentreffen der Branche, 

legendäre Standpartys, Menschenmengen 
und natürlich vertrauliche Gespräche übers 
Business. Sie wurden immer gepaart mit 
einem leicht verklärten Lächeln genannt. 
Da es auch das erste Mal nach der Corona-
Zwangspause sein sollte, wusste natürlich 
niemand, ob die Messe an frühere Erfolge 
anknüpfen konnte. Deshalb war es auch im 
Vorfeld immer ein vorsichtiges Abklopfen 
bei den Businesspartnern, ob sie denn auch 
wirklich nach München kommen würden. 
Als dann immer mehr Hinweise zur Expo 
Real und den Standnummern in den E-
Mail-Signaturen und LinkedIn-Posts auf-
tauchten, fühlten wir uns sicher genug, die 
Bahntickets (immerhin mit Stornierungs-
option) zu buchen. 

Am ersten Messetag beglückte Mün-
chen dann mit strahlendem Sonnen-
schein, viele Gäste hielten sich draußen 
auf, die Menschenmenge in den Gängen 
war entsprechend überschaubar. Die Mas-
ken wurden recht konsequent getragen. 
Mit weiterem Fortschreiten der Messe ließ 
aber diese Konsequenz gerne auch einmal 
nach – vor allem an den großen Ständen 
verfiel die Stimmung schnell in eine „Post-
Corona-Euphorie“, die die Hygienemaß-
nahmen in den Hintergrund treten ließ. 
Die Veranstalter reagierten entsprechend 
mit Durchsagen, mit eher mäßigem Erfolg. 
Das fiel auch anderen Gästen auf, in den 
Gesprächen wurde deutlich: Die Wieder-
sehensfreude war groß, ebenso die Erleich-
terung darüber, etwas Freiheit zurückzu-
gewinnen. Dennoch schwang immer auch 
ein mulmiges Gefühl mit, bei so vielen 
Menschen, teilweise ohne Maske oder Ab-
stand. Hoffen wir, dass das 3G-Konzept 
seine Wirkung zeigt. 

MÄNNERDOMÄNE IMMOBILIENWIRTSCHAFT 
– BITTE WUNDERN! Einer der ersten Sätze, 
die ich in den Hallen hörte, war: „Bitte 
nicht wundern, hier sind sehr viele Män-

ner.“ Hinzu kam noch die scherzhafte Er-
gänzung, dass dies wohl der einzige Ort 
sei, an dem vor den Damentoiletten mal 
keine Schlange sei. 19.200 Menschen wa-
ren zu Besuch auf der Messe, davon die 
große Mehrheit männlich. Wo waren die 
Frauen? Zum Glück nahm ich gleich an 
der Auftaktveranstaltung teil, die durch 
drei Frauen im Panel bereichert wurde. 
Auch traf ich beim ZIA und an einigen an-
deren Ständen Frauen in Executive- und 
Senior-Positionen. Doch was bleibt, ist der 
Eindruck, dass die Immobilienwirtschaft 
immer noch eine männerdominierte 
Branche ist. Es gab genügend Panels und 
Stände, bei denen ausschließlich Männer 
vertreten waren. 

Ich wünsche mir sehr, dass sich noch 
mehr Frauen für die Branche begeistern 
und sich dort durchsetzen können. Denn 
eines hat die Messe ganz deutlich gezeigt: 
Die Immobilienwirtschaft hat gerade 
jetzt einen nachhaltigen Effekt auf unsere 
Lebensrealität und unsere Zukunft. Alle 
reden von ESG, welches eben auch die-
ses S für „Social“ enthält. Daher sollte die 
Branche ebenfalls die soziale Realität und 
Diversität abbilden. 

SPANNENDE THEMEN FÜR DIE ZUKUNFT Was 
mich fasziniert hat, waren die Themen der 
Messe. Die Branche ist im Umbruch und 
sieht sich vor großen Herausforderungen. 
Es scheint allen klar zu sein, dass es so wie 
bisher nicht mehr weitergehen kann. Das 
gibt Raum für Innovationen, vor allem im 
Bereich Digitalisierung und Nachhaltig-
keit. Vorgestellt wurde unter anderem das 
neue Logistikzentrum von Weleda, wo nur 
20 Prozent der Grundstücksfläche vom ei-
gentlichen Gebäude genutzt werden, der 
Rest bleibt Natur – das klingt fast nach 
Märchenwald.

Nun kann leider nicht jedes Gebäu-
de von Wäldern und Wiesen umgeben 
sein, aber es ist spannend zu sehen, wie 
mit Künstlicher Intelligenz das Energie-
management optimiert wird oder die Im-

Neu auf dem Klassentreffen der Branche 

«

Katharina Schiller, Hamburg
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Worauf sollte bei den Koalitionsver­
handlungen besonders Wert gelegt 
werden? Hier müssen tatsächlich einige 
Weichen gestellt werden, gerade dann, 
wenn man sich sogar für acht Jahre 
politisch verabreden will. Ganz wichtig 
wird sein, sektorübergreifend zu arbei-
ten. Wichtig ist auch eine Kombination 
von Mobilität und Gebäudesanierung. 
Und Anreize insbesondere für die  
Einzelimmobilienbesitzer im Be-
stand zu schaffen und sie, jenseits von 
ordnungspolitischen Zwangsmaßnah-
men, dazu zu bewegen, tatsächlich zu 
sanieren.

Was wäre denn der kleinste gemein­
same Nenner, auf den sich eine neue 
Koalition einigen müsste? Aus Sicht 
des Deutschen Verbandes wäre das 
Baukostenproblem am ehesten dadurch 
in den Griff zu bekommen, dass man 
über Baulandmobilisierung spricht 
und Vorkaufsrechte für die Kommunen 
einräumt. Die letzte Baulandkommission 
ist im Grunde auf halber Strecke stehen 
geblieben. Außerdem müssen wir darauf 
drängen, dass die ehrgeizigen Neubau-
ziele auch erreicht werden. Deshalb 
wäre meines Erachtens das Einrichten 
eines permanenten Wohnbaugipfels 
die richtige Antwort auf die mangelnde 
Wohnraumversorgung. Das müsste ein 
Prinzip von Bund, Ländern und Ge-
meinden werden.

Wie stehen Sie zu einem eigenen 
Bundesbauministerium? Ein Woh-
nungsbauministerium, das nur ein 
Türschild hat, nutzt nichts. Ein solches 
Ministerium muss mit Kompetenzen 
und Haushaltsmitteln ausgestattet sein. 
Im Zweifel ist ein kombiniertes Ministe-
rium mit einer einflussreichen Führung 
wichtiger als ein Bauministerium mit je-
mandem, der nichts zu sagen und nichts 
zu zahlen hat.

Herr Groschek, was ist bei Ihnen von 
der diesjährigen Expo Real hängen 
geblieben? Insbesondere eine sehr in-
tensive Diskussion, bei der zwei Punkte 
eine große Rolle gespielt haben: die infla-
tionäre Nutzung des Begriffs „Quartier“ 
und die Durchgrünung der Gesellschaft. 
Kritische Töne in Bezug auf Nachhaltig-
keit, die es früher immer gegeben hat, 
sind wirklich verschwunden …

Hat ein bisschen gedauert, bis diese 
den Weg in die Immobilienbranche 
gefunden hat. Das hat auch mit dem 
Urteil des Bundesverfassungsgerichts 
zu tun. Künftig kann jedes einzelne 
Unternehmen verklagt werden, wenn 
rechnerisch nachgewiesen werden kann, 
dass die Klimaneutralität bezogen auf 
das Unternehmen nicht erreichbar ist.

„�Bauantragsfristen von einem Jahr 
sind eine Zumutung“

Was hat es mit der inflationären Nut­
zung des Quartiersbegriffs auf sich? 
Energetisches Sanieren im Bestand ist 
nur dann sinnvoll, wenn man es aufs 
„Quartier“ bezieht und nicht auf die 
einzelne Immobilie. Parallel dazu gab 
es schon lange die Diskussion über 
den Wert neuer Nachbarschaften. Aus 
dieser Diskussion ist inzwischen ein 
Quartiers-Label geworden, das häu-

fig missbraucht wird. Jede 
Immobilienentwicklung, die 
mehr als ein Gebäude um-
fasst, wird heute als Quartier 
deklariert. Ich glaube, dass 
wir hier eine gesetzliche 
Klärung brauchen.

Eines der großen Themen 
des Deutschen Verbands ist 
die Moderierung der Ener­
giewende. Was ist hier Ihr 
Petitum? Wir werden stark 
über die Energieversorgung 
kommen und uns von dem 
Gedanken lösen müssen, dass 
das Dämmen alleine einen 
Klimafortschritt bringt. Denn 
Produktion und Entsorgung 
von Dämm-Materialien sind 
nicht klimafreundlich. Wir 
müssen uns an den CO2-
Einsparzielen orientieren 
und keinesfalls am einzelnen 
Immobilienwert.

Sind die CO2 reduzierenden 
Anpassungsmaßnahmen 

kostenneutral zu erreichen? Wer die-
sen Eindruck erweckt, wird Schiffbruch 
erleiden. Über die Kostenverteilung 
ist noch nicht entschieden. Im Woh-
nungsbereich wird der Staat einen Teil 
zu leisten haben, der Vermieter, aber 
auch der Mieter. Entweder über höhere 
Mietkosten oder über eine Anpassung 
des Raumbedarfs.

„�Ein Wohnungsbauministerium, das 
nur ein Türschild hat, nutzt nichts.“ 
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Dirk, bekommst du 
die Zeilen noch gefüllt?

Nicht in jedem Interview, auf dem „Klartext“ steht, wird solcher gesprochen.  
Anders hier. Was gar nicht geht, und worauf es ankommt: Ein Gespräch mit dem  
Präsidenten des Deutschen Verbands, Mike Groschek.

Welche Rolle könnte die Bundes­
anstalt für Immobilienaufgaben BIMA 
spielen? Sie muss als Bundeseinrichtung 
bei der Wohnraumbeschaffung mit 
gutem Beispiel vorangehen. Das müssen 
qualitative Beispiele sein und nicht 
quantitative.

Was halten Sie davon, das Bauge­
nehmigungsverfahren ganz oder 
teilweise zu privatisieren, wenn eine 
Kommune nicht über genügend Ka­
pazitäten verfügt? Der TÜV oder der 
Notar nimmt eine staatliche Aufgabe 
wahr, ist aber privat. Alle Instru-
mente, die zur Beschleunigung von Ver-
fahren führen, sind zu begrüßen. Wenn 
wir es ernst meinen mit Planungs- und 
Baubeschleunigung, dann müssen wir 
neue Wege gehen und dürfen nicht 
darauf verweisen, bestimmte Aufgaben 
müssten hoheitlich bleiben, weil es 
immer schon so war. 

Ist das ein Plädoyer für eine Privatisie­
rung staatlicher Leistungen? Das nicht, 
aber der Staat hat natürlich die Pflicht, 
so leistungsfähig gegenüber Bürgerinnen 
und Bürgern zu agieren, wie diese 
dem Staat gegenüber Steuern zahlen. 
Bauantragsfristen von einem Jahr und 
mehr sind eine Zumutung, eine Unver-
schämtheit und eine staatliche Missleis
tung. Die entsprechenden staatlichen 
Stellen müssen sich fragen lassen, wie sie 
hier Defizite abbauen können, um Ziele 
auch zu erreichen und sich nicht durch 
Zielabweichungen im Grunde selbst ad 
absurdum zu führen.

Wie wird sich der Deutsche Verband 
entwickeln? Wird es neben Wohnungs­
wesen und Städtebau weitere Schwer­
punkte geben? Ja, wir wollen künftig 
die Raumordnung intensiver angehen. 
Es ist so viel die Rede von den Gegensät-
zen bei Stadt und Land, Ost und West. 

Aber es passiert herzlich wenig. Hier 
wollen wir der neuen Regierung helfen, 
Konzepte praktisch umzusetzen. Auch in 
Kombination mit dem Thema Mobili-
tätswandel.

Das bedeutet eine arbeitsreiche 
Zukunft. Der Wandel im Bereich der 
Interessenvertretung ist sehr stark. Die 
großen Lobbyverbände und -strukturen 
verlieren an Bedeutung. Viele Unterneh-
men und Akteure nehmen ihr Schicksal 
selbst in die Hand. Sie begreifen, dass 
themen- oder projektbezogene Alli-
anzen und Bündnisse, denen sie selbst 
beitreten, immer wichtiger werden. 
Der Deutsche Verband ist aber dem 
Gemeinwohl verpflichtet, das ist seine 
Lobby-Verpflichtung, und deshalb wird 
er – davon bin ich überzeugt – noch an 
Bedeutung gewinnen. 
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 Begriffe wie Künstliche Intelligenz (KI) oder Maschinelles Lernen finden zunehmend 
Eingang in die Immobilienwirtschaft. Data Science stellt sehr hohe, vielfältige, aber 
auch spannende Anforderungen an die handelnden Personen – kurzum: Es handelt 

sich um einen Bereich mit deutlichem Zukunftspotenzial für neugierige Köpfe. Drei 
Themenbereiche sind dabei relevant: 
› �Fachwissen (zum Beispiel Expertise aus der Immobilienbewertung),
› �Kenntnisse aus den Bereichen Mathematik und Statistik,
› �Fertigkeiten aus dem Gebiet der Informatik.

Zudem fungieren Data Scientists als Vermittler zwischen den Welten, da im Re-
gelfall jede Disziplin eigene Begrifflichkeiten und unterschiedliche Lösungsansätze 
verwendet. Gesucht sind dafür Know-how-Träger, die alle drei dargestellten Facetten 
abdecken.

GEODÄTEN KÖNNEN ANFORDERUNGEN AN DATA SCIENTISTS BEDIENEN Geodätinnen und 
Geodäten verfügen aufgrund ihrer Ausbildung über Wissen in allen drei Bereichen. 
Schließt sich an das Studium ein Referendariat an, erweitert sich das Know-how auch 
auf Bereiche der öffentlichen Verwaltung. Damit können Geodäten als Bindeglied fun-
gieren, zum Beispiel zwischen der Immobilienwirtschaft und den Gutachterausschüssen.

Möchte man mittels Data Science neue Erkenntnisse gewinnen, so sind Daten die 
Basis – ohne Daten kein Data Mining. Allerdings ist hier nicht die Menge der Daten 
maßgeblich, sondern ihre Qualität. Die Input-Qualität entscheidet letztendlich über die 
Output-Qualität. Die Kunst besteht darin, nicht unendlich viele Daten auszuwerten, 
sondern die richtigen Daten zu analysieren.

Ein typisches Beispiel aus der Immobilienbewertung ist das Thema, ob tatsächliche 
Verkaufsdaten von Einzeltransaktionen vorliegen oder ob man den Wert einer Immobilie 
auf der Basis von Angebotspreisen aus Internetportalen ableitet. Die Auswertung von 
Angebotspreisen kann eine Lösung sein, wenn tatsächliche Transaktionsdaten nicht, 
in nur geringer Anzahl oder nur mit zeitlichem Versatz vorliegen. Besser wäre es, die 
tatsächlichen Transaktionsdaten auszuwerten. Insofern ist die Einbindung der Daten 
aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse wichtig.

Maßgeblich ist zudem die Relevanz der Daten. Zu hinterfragen ist, ob und in wel-
chem Maße bestimmte Daten zur Qualitätssteigerung der Ergebnisse beitragen. Fließen 
viele Datenarten in die Analysen ein, ohne dass sie das Ergebnis wesentlich beeinflussen, 
so erhöhen sie Komplexität sowie Rechenaufwand und erschweren die Interpretierbar-
keit der Ergebnisse, begünstigen aber nicht die Ergebnisqualität. Die pure Anzahl von 
Datenpunkten ist daher kein Qualitätskriterium.

GUTACHTERAUSSCHUSS-DATEN ERHÖHEN QUALITÄT DER MARKTTRANSPARENZ Mittels Data 
Science lässt sich die Brücke schlagen, um die tatsächlichen Transaktionsdaten in den 
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschüsse schneller und noch besser zugänglich 
zu machen. Pilotprojekte sind hier ein erster Ansatz, um Machbarkeit und Mehrwerte 
zu evaluieren. Innerhalb der RICS fokussiert sich die Professional Group Geomatics 
auf die Digitalisierung der Immobilienbranche und pflegt auch einen engen Austausch 
mit dem InGeoForum.

Data Scientists fungieren als Vermittler zwi-
schen den Welten, meint Carla Seidel FRICS: 
Jede Disziplin bringe andere Begrifflichkeiten 
und unterschiedliche Lösungsansätze mit. 

Mit Data Science die Immobilien-
bewertung der Zukunft gestalten

«

Carla Seidel FRICS, Leiterin Professional Group Geomatics RICS Deutschland,  
Certified Data Scientist Specialized in Data Analytics

Immobilienbewertung  
Mit Hilfe von Data Science 
lässt sich die Bewertung 
einer Immobilie deutlich 
verbessern. Wichtig dabei ist 
jedoch die Qualität der Daten 
– es kommt auf das Know-
how der Analysten an.
rics.org/de

Informatik

Data 
Science

Mathematik 
& Statistik

Fachexpertise
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Der europäische Wohnimmobilienmarkt und seine Trends, Erkundungen auf dem schmalen 
Grat zwischen Property- und Facility-Management sowie die Heizkostenverordnung und ihre  
Handlungsfelder waren im vergangenen Monat Themen in den L’Immo-Podcasts.

Taten statt Warten:  Europäische Immo-
Trends und Klimaschutz im Gespräch

DR. MARTIN  
SOBOLL   
(Geschäftsführer Preti-
umPlus Real Estate Ma-
nagement Property und 
Facility Management)

Erkundungen  
auf schmalem Grat 
Property und Facility Management sind mitunter 
schwer voneinander abzugrenzen, denn die 
Übergänge sind fließend. Im L‘Immo-Podcast 
spricht darüber Dr. Martin Soboll, Geschäfts-
führer der PretiumPlus Real Estate Manage-
ment. Im Fokus von Sobolls Tätigkeit stehen 
Immobilien von Family Offices, kommunale 
Immobilien, Konzernimmobilien und Immobilien 
institutioneller Anleger. Neben Werterhalt und 
-steigerung treten nun auch verstärkt ESG-Ziele 
in den Fokus seiner aktuellen Dienstleistungen. 
Die besondere Kunst besteht laut Martin Soboll 
darin, materielle und immaterielle Risiken 
transparent und beherrschbar zu machen. 
Gastgeber Jörg Seifert beleuchtet im Gespräch 
mit ihm, wie das im Einzelnen geht, wo dabei 
die Fallstricke liegen und wo die Unterschiede 
und Gemeinsamkeiten zwischen Property und 
Facility Management zu verorten sind.

WILLIAM ERTZ (Senior Director Fund Management Invesco Real Estate)

Marktdynamik rund um europäische Wohnimmobilien 
Wohnimmobilien liegen auch bei Investoren im Trend, die Preise steigen und steigen. 
Deutschlandweit, europaweit. Ist das ein Naturgesetz oder sind dem Anstieg Grenzen gesetzt?  
Suburbanisierungstendenzen sowie ein Investment in B-Städte gibt es nicht nur in Deutsch-
land, sondern auch in anderen europäischen Ländern. Der Markt ist uneinheitlich, aber das 
macht ihn sehr spannend. Und da „grüne“ Investments für beinahe sämtliche Investoren ein 
Must-have sind, werden Stranded Assets, also unverkäufliche Immobilien, immer mehr zum 
Thema. Ein interessantes Learning: Regulierte Märkte müssen nicht unbedingt schlechte Märk
te für Wohnimmobilieninvestments sein. Ein Gespräch mit William Ertz, Senior Director Fund 
Management beim Immobilien-Investmentmanager Invesco Real Estate. 

DR. DIRK THEN (Geschäftsführungsmitglied Holding Gesellschaft  
Noventic GmbH, Geschäftsführer Kalorimeta GmbH)

Taten statt Warten: Klimaschutz jetzt!
Die Heizkostenverordnung wurde Opfer des Wahlkampfs, 
und wer die Kosten einer CO2-Bepreisung trägt, ist weiter 
ungewiss – das hat Folgen. Hinter dem Wort Heizkosten-
verordnung steckt ein spannendes Thema mit großer 
Bandbreite samt Handlungsfeldern auf diversen Ebenen 
– trotzdem hat der vorangegangene Wahlkampf dazu 
geführt, dass Entscheidungen vertagt wurden und die 
Novelle ins Stocken geriet. Wenn man bedenkt, dass die 
EU mit der Energieeffizienz-Richtlinie (EED) den Energiever-
brauch um ein Drittel absenken will, dann braucht es jedoch 
auch bald entsprechende Verordnungen. Es fehlt zudem 
eine rechtliche Grundlage für Investitionen, die dringend 
nötig wären, nicht zuletzt beim Blick auf die Klimaziele. 
Was jetzt zu tun ist, besprechen Dr. Dirk Then und 
Gastgeberin Iris Jachertz in einer neuen 
Folge von L‘Immo.
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Für eine abschließende Beurteilung ist es natürlich noch zu 
früh. Aber ich habe mich mal hingesetzt und aufgeschrieben, 
was sich bei mir und meinem kleinen Team durch die Pande-
mie in den vergangenen beiden Jahren verändert hat. Nichts ist 
im Einzelnen spektakulär. Eigentlich kaum der Rede wert. Aber 
es ist sinnvoll, anhand dieses Beispiels deutlich zu machen, wie 
weit sich die meisten von ihrer Ausgangsposition aus der Zeit 
vor Corona entfernt haben. Dorthin zurückzukehren, wäre ein 
Verlust.
Mir ist gerade zu Beginn der Pandemie klar geworden, dass 
erfolgreiche Veränderungen nur in seltenen Fällen ausschließ-
lich von oben kommen. Deshalb haben wir viel diskutiert. Mit 
allen, die wollten. Denn gesundheitliche Themen betreffen 
jeden besonders persönlich. Auch war die Situation so neu, 
dass keiner auf seine Erfahrungen zurückgreifen konnte. Das 
gemeinsame Überlegen und Entscheiden funktionierte einfach 
besser. 
Die Gespräche in großer Runde waren gar nicht so einfach. 
Deshalb haben wir erstmal geübt. Nach anfänglichen Selbstver-
suchen mit Hilfe von außen. Sabrina Eilers, Coach genau für so  
etwas, hat uns beigebracht, wie wir Konflikte nutzen, um besser 
zu werden. Wie wir friedlicher und freundlicher unsere Positi-
onen verständlich machen können. Ohne einander zu ver-
drießen. Und wie wir Ansprüche formulieren und umsetzen. 
Und wie wir unsere Vorstellungen von achtsamer und schlauer 

 Nach der Erfahrung von drei Lockdowns und vor dem 
zweiten Corona-Winter hat gerade wieder die Expo Real 
stattgefunden. Ohne mich. Ich konnte der Vorstellung, 

mich in den Flieger zu setzen und über drei Tage und Nächte 
zusammen mit tausenden anderen maskierten Zeitgenossen 
auf engstem Raum die nur zu vertrauten Rituale zu zelebrieren, 
nichts abgewinnen. Ich bin draußen.
Ist denn jetzt schon wieder alles so wie vor Corona? Morgens 
aufstehen, zum Flughafen hasten, abheben, weit weg landen, 
Besprechung, Besprechung, Besprechung und dann wieder zu-
rück, spätabends landen und wieder in das heimische Bettchen 
taumeln?
Klar, die Immobilienbranche ist unaufhaltsam wie ein Güter-
zug mit Schneepflug durch die Pandemie gerast. War da was? 
Und schon geht‘s weiter. „The new normal is the old normal.“ 
Eine Reise um die Welt, und schon sind wir wieder da, wo alles 
begann. Haben wir nichts gelernt bei dieser pandemischen 
Weltumsegelung? Sind wir jetzt etwa wieder glücklich, am 
Ausgangspunkt unserer Reise angekommen zu sein? 
Erkenntnisse aus der Corona-Krise hört man in der Immo-
bilienwirtschaft eher selten. Über Veränderungen wird sich 
schon wieder lustig gemacht. Homeoffice wird vielerorts zur 
gescheiterten Idee erklärt und die persönliche Anwesenheit bei 
Projektbesprechungen wieder häufiger eingefordert. Ich kann 
nicht glauben, dass solche Rückschritte erfolgreich sind. Fo
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Projektarbeit auch mit Auftraggebern und Ingenieuren teilen.
Das dezentrale Arbeiten hat uns zu regelmäßigen Gesprächs-
formaten geführt, die uns zusammenbringen. Ich genieße jetzt 
unseren morgendlichen Cortado, den gemeinsamen Kaffee für 
alle um zehn Uhr. Oder unser Salute am Freitag, Drinks und 
Snacks an der Bar. Auch unser Entre-nous, ein monatliches 
Gespräch zu stadtpolitischen Themen, trifft auf reges Interesse.
Dadurch haben wir noch besser zusammengefunden. Das hat 
zur Einrichtung von Arbeitskreisen geführt, die eigenständig 
unsere Themen voranbringen: Nachhaltigkeit (wir werden kli-
maneutral), Entwurf (wer, was, wann, wie), Innovationen (alles, 
was uns besser macht), Qualitäten (Wissen immer da, wo es 
gebraucht wird), Weiterbildung (technisches Wissen, Sozial-
kompetenz, Persönlichkeit) und Wellbeing (Feiern, Fahrräder, 
Monatskarten, Mittagessen). Die Ergebnisse der Arbeitskreise 
werden alle sechs Wochen im Governance Meeting zur Ent-
scheidung gebracht. Alles, „was uns nicht 
schadet“, ist nach verhältnismäßig kurzer 
Diskussion ohne Abstimmung beschlossen 
und wird umgesetzt. Damit landen wir 
nicht beim kleinsten gemeinsamen Nenner, 
sondern fördern Mut durch Entschei-
dungen. 
So haben wir mittlerweile die Geschäfts-
führung mit fünf großartigen Associates 
gestärkt, die Digitalisierung der Buchhal-
tung abgeschlossen und das Steuerbüro mit 
dem Banking, Personalwesen und Con-
trolling vernetzt. BIM ist in allen Projekt-
teams etabliert. Über Revit/Navesworks können Auftraggeber 
unsere virtuellen Modelle selber drehen, wenden, durchlaufen 
und praktischerweise gleich dort kommentieren. Pläne sind 
dadurch überflüssig geworden. Jetzt haben wir auch Pflanzen 
im Büro, Fair-Trade-Kaffeebohnen, und ein Hahn mit um-
weltfreundlichem Filter macht die Wasserflaschen in Kisten 
überflüssig.
Seit August 2021 arbeiten wir am Aufbau der EB_Akademie, 
die Projektleiter und alle, die es werden wollen, unterstützt, 
Wissen und Fertigkeiten zu lernen und auszuprobieren.
Eine Kommunikationsplattform wirkt Wunder und ein 
interner Newsletter sorgt dafür, dass bei allen großen Heraus-
forderungen die kleinen Erfolge nicht vergessen werden. Viele 
Schritte, die aber in der Summe ihre Wirkung entfalten. 
Einiges hat auch nicht funktioniert. Wenn die Hälfte der 
Kolleginnen und Kollegen zu Hause arbeitet, bleiben zu viele 

Führungsaufgaben an denen hängen, die im Büro sind. Oder 
wenn montags und freitags viel weniger Kollegen im Büro sind 
als mittwochs und donnerstags, kann es Probleme geben mit 
der guten Idee des selbstbestimmten Arbeitens.
An verschiedenen Stellen sind wir auch einfach steckengeblie-
ben. Da sind wir ohne Hilfe von außen nicht weitergekommen. 
Dann haben wir Berater hinzugezogen. So geschieht das bei 
der Reorganisation unserer Ordnerstruktur (wie toll, wenn alle 
alles wiederfinden) und der Standardisierung unserer Doku-
mente (dann kann jeder Briefe, Protokolle, Tabellen, Präsen-
tationen etc. gleich richtig schreiben), bei der Weiterbildung, 
der steuerlichen Reorganisation oder dem Weg zur CO2-Neu-
tralität. Wir sind Architektinnen und Architekten und keine 
Fachleute für diese Themen. Veränderungen müssen Spaß 
machen. Wenn Entscheidungen getroffen werden, müssen die 
auch zügig umgesetzt werden. Ansonsten entsteht Langeweile 

und Frust. Und das können wir überhaupt 
nicht gebrauchen.
Ich komme gern in unser Büro. Vom 15. 
Stockwerk aus ist der Blick über die Stadt 
auch im tristen Berliner Winter ein Ver-
sprechen von Weite und Welt. Gut ist eine 
herannahende Regenfront zu beobachten 
oder der Moment, wenn die Sonne wieder 
hervorbricht und die Westfassaden der 
Stadt in warmes Abendlicht taucht. So setze 
ich mich gerne an meinen Schreibtisch 
und entwerfe. Zurzeit ein Stadtquartier in 
Waldenburg, ein Hochhaus in Offenbach, 

ein Holzhybrid-Gebäude in Berlin, ein Entree in Frankfurt, 
Fassadendetails in Hamburg oder eine Türklinke. Ich liebe 
meine Arbeit als Planer, Architekt und Designer. Und auch 
die wuselige Zusammenarbeit mit den Menschen, von denen 
einige schon seit Jahren mit mir gemeinsam unterwegs sind. 
Aber mittlerweile arbeiten wir an 20 Projekten in zehn Städten, 
sind 60 Architekten aus 19 Nationen, verteilt auf vier Standorte, 
zusammen mit 100 Ingenieurinnen und Ingenieuren. Das war 
auch vor der Pandemie nicht viel anders. Nur chaotischer und 
intransparenter. Wir haben unsere Möglichkeiten, Entschei-
dungen zu treffen, viel schlechter genutzt.
Jetzt wollen wir als Büro klimaneutral werden, unsere Akade-
mie aufbauen, digitale Modelle als Bauanträge einreichen und 
wunderschöne holzhybride Hochhäuser ohne Schornsteine 
bauen. Würden wir uns zurücksehnen in die gute alte Zeit vor 
der Pandemie? Keine Spur! Denn die gibt’s nicht mehr. «Fo
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ZUR PERSON Eike Becker leitet seit Dezember 1999 zusammen mit Helge Schmidt das Büro Eike Becker_Architekten in Berlin.  
Internationale Projekte und Preise bestätigen seitdem den Rang unter den erfolgreichen Architekturbüros in Europa. Eike Becker_Architekten arbeiten  
an den Schnittstellen von Architektur und Stadtplanung mit innovativen Materialien und sozialer Verantwortung.

„Würden wir uns zurück-
sehnen in die gute alte 
Zeit vor der Pandemie? 
Keine Spur! Denn die 
gibt’s nicht mehr.“
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Verwaltung & Vermarktung
IVD-CITYREPORT STUTTGART

Investitionsumsätze und In-
standhaltungskosten legen zu

Der Immobilienverband Deutschland IVD 
Süd e.V. hat seinen „CityReport Stuttgart 
Herbst 2021“ vorgestellt. Im Einzelnen be-
richtete Prof. Dr. Stephan Kippes, Leiter des  
IVD-Marktforschungsinstituts, von folgenden 
marktrelevanten Tendenzen:
› �Investitionsdynamik am Immobilien-

markt in Baden-Württemberg wird von 
Corona nicht eingebremst: Wurde im 
von der Pandemie geprägten Jahr 2020 mit 
einem Investitionsvolumen von 45,1 Milliar-
den Euro bereits eine neue Bestmarke erzielt, 
so legen die Immobilienumsätze im ersten 
Halbjahr 2021 weiter zu (+11,2 % gegenüber 
dem vergleichbaren Zeitraum 2020).

› �Zinssätze stark sinkend: Im August 2021 gab 
die Deutsche Bundesbank einen vorläufigen 
durchschnittlichen Zins für grundschuld
gesicherte Darlehen heraus. Bei einer Lauf-
zeit von über zehn Jahren lag der Zinssatz 
im Juni 2021 bei 1,33 % (Vorjahresmonat: 
1,28 %). Die Zinshöhe der Kredite mit einer 
Zinsbindungsdauer von einem bis fünf Jah-
ren lag bei 1,33 % (Vorjahresmonat: 1,59 %).

› �Arbeitslosenzahlen im Sinkflug: In Stutt-
gart sank die Arbeitslosenzahl. Gegenüber 
dem Vorjahresmonat betrug die Verände-
rung -15,9 %. Somit galten im August 2021 
5,1 % der erwerbsfähigen Stuttgarterinnen 
und Stuttgarter als arbeitslos. Auf Bundes-
landebene wurde mit 3,9 % ebenfalls eine 
sinkende Arbeitslosenquote registriert (Ar-
beitslosenzahl fällt um -16,0 % geringer als 
im Vorjahresmonat). 

› �Kosten für regelmäßige Instandhaltung 
am stärksten gestiegen: Im Vergleich zu 
2015 ist der höchste Anstieg der Wohn
nebenkosten für regelmäßige Instandhal-
tung (+17,9 %) zu verzeichnen, gefolgt von 
den Kosten für Wasserversorgung (+12,3 %) 
und Müllabfuhr (+11,8 %). Die Kosten für 
Strom, Gas und andere Brennstoffe (+3,6 %) 
und für die Abwasserentsorgung (+1,7%) 
nahmen vergleichsweise moderat zu.Gr
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Makler: Kein Vorteil für Käufer 
durch Provisionssplit
Mit dem neuen Gesetz zur Maklercourtage sollten Immobilien­
käuferinnen und -käufer entlastet werden. Dieses Ziel sehen 
Immobilienprofis klar verfehlt – manches Büro sieht sich im 
Zugzwang und passt die Provision an, wie der Marktmonitor 
Immobilien 2021, eine Studie von immowelt.de und der Hoch­
schule für Wirtschaft und Umwelt in Nürtingen-Geislingen, zeigt. 
Weniger Aufträge und mehr Verwaltung kommen hinzu. Größe­
rer administrativer Aufwand für Immobilienprofis und keinerlei 
Erleichterung für Käufer: Rund ein halbes Jahr nachdem der 
Provisionssplit beim Immobilienkauf eingeführt worden ist, gibt 
es ein ernüchterndes Fazit. Mehr als zwei Drittel (68 Prozent) der 
Makler in Deutschland sehen die Zielsetzung der neuen Regelun­
gen (eher) nicht erreicht. 20 Prozent der im Mai 2021 befragten 
Makler sehen das Vorhaben als teilweise erfolgreich an, nur 
zwölf Prozent beurteilen das Gesetz als erfolgreich. 

68%
der Makler in Deutschland  
sehen die Zielsetzung  
der neuen Regelungen  
nicht erreicht

20%
der befragten  
Makler sehen das  
Vorhaben als teilweise 
erfolgreich an

12%
  �beurteilen das Gesetz 
als erfolgreich

MAKLER 

COURTAGE
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SACHVERSTÄNDIGE MAHNEN: BRANDSCHUTZ BEACHTEN BEI ANSCHAFFUNG VON E-AUTO UND LADESTATION
Das Elektroauto kommt und mit ihm die Ladestation. Das schafft neue Risiken: Während herkömmliche Autos auf Parkplätzen und in 
Tiefgaragen nur abgestellt werden, sind E-Autos dort an das Stromnetz angeschlossen. Damit entstehen neue Brandgefahren. Der Bun­
desverband öffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverständiger e.V. (BVS) empfiehlt sensible Rauchmelder, eine Brandschutz­
begehung und die Einbeziehung der Gebäudeversicherung. 

Aktuelle Urteile

RECHT

MAKLERRECHT � S.42

42 Vergütungsanspruch: Kein Geld für
     Makler bei leichtfertigen Fehlinfor-
     mationen

WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT� S.43

43 �Urteile des Monats: I – Ausgliede­
rung eines zum Verwalter bestellten 
einzelkaufmännischen Unternehmens 
II – Verwalterbestellung: Einholung 
von Angeboten  

44 �Verwaltungskompetenz: Verlagerung 
durch Beschluss  
Person eines Verwaltungsbeirats: 
Keine besonderen Anforderungen 
Bauliche Veränderung: Erstellung 
abweichend vom Aufteilungsplan 

45 �Untergemeinschaft und Gesamt-
gemeinschaft: Genehmigung der 
Jahresabrechnung                               

     (und weitere Urteile)

MIETRECHT � S.46

46 �Urteil des Monats: Mieterhö­
hungsverlangen – Beifügung eines 
zugänglichen Mietspiegels Neuer 
Mietvertrag: Umlage von sonstigen 
neu entstandenen Betriebskosten  

47 �Vereinbarungssache: Vermieter und 
Mieter können Wohnfläche festlegen  
Gebrauchsspuren: Vorliegen einer 
renovierten Wohnung Legionellen-
belastung: Mietminderung aufgrund 
latenter Gesundheitsgefahr 

Ja, er war überbordend und passte sich in 
seinen Ausmaßen dem Veranstaltungsort 
Estrel an, einem der größten Kongresszen-
tren Deutschlands. Ich hätte ein Stück weit 
damit gerechnet, dass digitale, technische, 
energetische Themen nach den pande-
miebedingten Ausfällen stärker gespielt 
würden. Aber nein, und das ist geradezu 
beruhigend: Der Fokus lag einmal mehr 
auf Recht. Daran dürfte sich Zeit meines 
Lebens nichts ändern. Hängt aber viel-
leicht auch an der WEG-Reform. 
Das Nachhaltigkeitsthema ist in der Bran-
che angekommen. Das wurde deutlich bei 
der Preisverleihung zum Immobilienver-
walter des Jahres. Hier traten 2021 Unter-
nehmen gegeneinander an, die sich mit 
besonderen grünen Maßnahmen hervor-
getan hatten. Der vom VDIV angebotene 

Kurs zum Klimaverwalter 
könnte hier einen Schub 
gegeben haben. 
Haufe war in diesem Jahr 
Innovationspartner und 
präsentierte den Schwer-
punkt „Menschenfreund-
liche Digitalisierung“ und 
das Thema „New Work“ 
(Arbeiten in neuen Struk-
turen), das auch für Verwalterinnen und 
Verwalter immer wichtiger wird.
Besonders hängen geblieben ist mir eine 
kurze Veranstaltung während der Mit-
tagspause, in der es um so genannte „Er-
fa-Gruppen“ ging. Hier wurde deutlich, 
was ein Verband leisten kann, indem er 
die Mitglieder machen lässt. Einige von 
ihnen treffen sich mehrfach im Jahr und 

reden über Probleme und Lösungen. So 
kommt der Verband selbst an Themen, 
die den Verwaltern auf der Seele brennen. 
Das kann dann schon mal gehen bis hin zu 
Anregungen für neue Gesetzesinitiativen. 
Und sollte es so sein, dass fast alle dort an-
gesprochenen Themen rechtlicher Natur 
sind, so könnte dieses Format vielleicht 
auch noch ausgebaut werden … (La)

DEUTSCHER VERWALTERTAG

„Die Mitglieder machen lassen“

60,3%
Deutschlands größter Wohnungs-
konzern Vonovia konnte sich mit 
60,3 Prozent die Mehrheit bei 
seinem Konkurrenten Deutsche 
Wohnen sichern. Das Bestandsvo-
lumen bei Vonovia wächst somit 
auf mehr als eine halbe Million 
Wohnungen, lässt der Wohnungs-
riese in einer konzerneigenen 
Pressenachricht verlauten.
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Mieter nach der WEG-Reform

 So häufig die vermietete Eigentums­
wohnung in der Praxis auch anzu­
treffen ist – rechtlich stellt sie einen 

Sonderfall dar. Sie verbindet zwei an sich 
unabhängige Rechtskreise, nämlich das 
Verhältnis von Mieter zu Vermieter einer­
seits und das von Eigentümer zu Eigentü­
mergemeinschaft bzw. anderen Eigentü­
merinnen und Eigentümern andererseits. 

Der Eigentümer kann über sein Son­
dereigentum nach Belieben verfügen, 
soweit nicht das Gesetz entgegensteht (§ 
13 Abs. 1 WEG). Er kann es insbesondere 
bewohnen, vermieten, verpachten oder 
in sonstiger Weise 
nutzen. In der Pra­
xis ist dieses „Belie­
ben“ oft beschränkt. 
Neben gesetzlichen 
Regelungen hat der 
Eigentümer auch 
die Vereinbarungen 
der Wohnungs­
eigentümer, hier sind 
in erster Linie Tei­
lungserklärung und 
Gemeinschaftsord­
nung zu nennen, und 
Beschlüsse einzuhal­
ten (§ 14 Abs. 1 Nr. 1 
WEG). 

Einwirkungen 
auf Sonder- und Ge­
meinschaftseigen­
tum sind zu dulden, 
soweit hieraus kein Nachteil entsteht, der 
über das bei einem geordneten Zusam­
menleben unvermeidliche Maß hinaus­
geht (§ 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG). Liegen z. B. 
die Ursachen eines Wasserschadens in ei­
ner Wohnung, dann hat der Eigentümer 
Arbeiten in dieser Wohnung zu dulden. 
Zugleich ist der Eigentümer den übrigen 
Eigentümern in der WEG zur Rücksicht­
nahme verpflichtet und darf deren Son­
dereigentum nicht über das beschriebene 
unvermeidliche Maß beeinträchtigen. 

und der Geltendmachung von Schaden­
ersatzansprüchen. 

Eine direkte Regelung der Beziehung 
zwischen der Wohnungseigentümer­
gemeinschaft und Mietern von Sonder­
eigentumseinheiten findet sich nun in 
§ 15 WEG. Ein Dritter (Mieter) muss 
Erhaltungsmaßnahmen der WEG dul­
den, ebenso Maßnahmen, die über die 
Erhaltung hinausgehen. Die WEG kann 
ihren Duldungsanspruch direkt gegen den 
Mieter durchsetzen, ohne auf die Mitwir­
kung des vermietenden Eigentümers an­
gewiesen zu sein. Die Regelungen in § 15 
WEG sind inhaltlich an die Regelungen 
für Erhaltungsmaßnahmen und Moderni­
sierungen in der Miete angelehnt (§§ 555a, 
555b ff. BGB). 

Es besteht ein Anspruch 
gegen den Mieter,  
Maßnahmen zu dulden

Will die WEG die Balkonbrüstungen 
erneuern, hat sie einen Anspruch gegen 
den Mieter einer Einheit, am Balkon ar­
beiten zu dürfen. Damit sie diesen An­
spruch durchsetzen kann, muss der WEG-
Verwalter die Erhaltungsmaßnahme nach 
§ 15 Nr. 1 WEG beim Mieter ankündigen. 

Erforderlich ist eine wenigstens grobe 
Beschreibung der Maßnahme, die Anzei­
ge, welche Räume betreten werden müs­
sen und mit welchen Auswirkungen die 
Maßnahmen verbunden sind. Auch der 
voraussichtliche Ausführungszeitraum, 
Beginn und Dauer, sind fristgerecht mit­
zuteilen. Die Ankündigungsfrist hängt 
von den Umständen ab. Als Faustformel 
ist eine Mindestankündigungsfrist von 
zwei Wochen anzunehmen. Sind erheb­
liche Eingriffe in die Wohnung erforder­
lich, kann sich die Frist auch verlängern. 
Ebenso kann sie sich bei Bagatellmaßnah­
men und Gefahr im Verzug verkürzen. 

Nicht selten unterliegen die Sonderei­
gentumseinheiten Zweckbestimmungen, 
die eine abweichende Nutzung untersa­
gen. Verstöße hiergegen führen inner­
halb der Wohnungseigentümergemein­
schaft zu Unterlassungsansprüchen, etwa 
kein Wohnen im Teileigentum (BGH, V 
307/18, Ärztehaus), keine Berufsausübung 
im Wohnen (BGH, V ZR 204/11, Tages­
mutter), keine bestuhlte Eisdiele im Laden 
(BGH, V ZR 271/18). Hierzu zählen auch 
Regelungen des täglichen Lebens wie Ru­
hezeiten, Rauchverbot im Hausflur usw.

Es gilt der Grundsatz, dass Miete­
rinnen und Mietern 
einer Wohnung in 
der WEG nicht mehr 
Rechte zustehen als 
einem Eigentümer in 
der Anlage. Für die 
Mietparteien sind 
die Vereinbarungen 
im Mietvertrag maß­
gebend. Der Mieter 
aber kennt weder die 
Bestimmungen der 
Teilungserklärung 
noch die Beschluss­
lage in der WEG. 
Folglich ist es Sache 
des Vermieters, die­
se in den Mietvertrag 
aufzunehmen. Die 
WEG aber ist nicht 
an die mietvertrag­

lichen Regelungen gebunden und kann 
ggf. die Unterlassung vom Mieter fordern. 

Wird z. B. einem Mieter im Mietver­
trag gestattet, in einer Wohnung gewerb­
lich Musikunterricht zu erteilen, und kann 
er diesem auf Druck der WEG nicht mehr 
nachkommen, ist der mietvertraglich ver­
einbarte Zweck nicht mehr eingehalten. 
Der Vermieter verletzt hierdurch seine 
vertraglichen Pflichten. Der Mieter kann 
gegen seinen Vermieter vorgehen, von 
einer Minderung bis hin zur Kündigung Fo
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§ 15 WEG: Pflichten Dritter 
(Auszug)

Wer Wohnungseigentum gebraucht, 
ohne Wohnungseigentümer zu sein, 
hat gegenüber der Gemeinschaft der 
Wohnungseigentümer und anderen 
Wohnungseigentümern zu dulden:

1. �die Erhaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums und des Son-
dereigentums, die ihm rechtzeitig 
angekündigt wurde; …

2. �Maßnahmen, die über die Erhal-
tung hinausgehen, die spätestens 
drei Monate vor ihrem Beginn in 
Textform angekündigt wurden; …
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Das neue Wohnungseigentumsgesetz statuiert erstmalig eine 
Beziehung zwischen der Eigentümergemeinschaft und den Mieterinnen und Mietern. 
Daraus folgen Rechte und Pflichten für beide Parteien.

Eine zu erwartende Mieterhöhung so­
wie die voraussichtlichen künftigen Be­
triebskosten bleiben bei der Abwägung 
im Rahmen der Duldungspflicht außer 
Betracht (s.a. § 555d Abs. 2 BGB). Diese 
Regelungen sind dem Wohnungseigen­
tumsrecht neu und der täglichen Praxis 
des WEG-Verwalters ebenso. 

Umgekehrt wurden aber auch für den 
Mieter neue Ansprüche geschaffen, die 
sich mittelbar auf das Rechtsverhältnis zur 
WEG auswirken. Gemäß § 554 BGB kann 
der Mieter vom Vermieter die Erlaubnis 
verlangen, bestimmte bauliche Ände­
rungen selbst vorzunehmen. Es handelt 
sich um Maßnahmen zur Barrierereduzie­
rung, zum Laden von Elektrofahrzeugen 
und zum Einbruchsschutz. Im Verhältnis 
Eigentümer zur WEG sind dies privilegier­
te Maßnahmen im Sinne von § 20 Abs. 2 
S. 1 Nr. 1-3 WEG. Hier ist dann also der 
Eigentümer in der Pflicht, die Maßnahme, 
die der Mieter an ihn herangetragen hat, 
seinerseits zum Gegenstand der Beschluss­
fassung in der WEG zu machen. 

Der WEG-Verwalter muss sich auf 
diese Fälle vorbereiten. Sie werden in sei­
ner Praxis zwangsläufig einen hohen Stel­
lenwert einnehmen und bergen ein großes 
Konfliktpotenzial. 

befassen und auch die Fristen bei der 
Beschlussfassung gleich mit einzukal­
kulieren.

Der Anspruch gilt nicht 
unbegrenzt: Es gibt Vor-
schriften zu Härtefällen

Darüber findet sich im Gesetz auch ein 
Verweis auf mietrechtliche Vorschriften 
zu Härtefällen. Der Verwalter muss bei der 
Ankündigung von Maßnahmen, die über 
die Erhaltung hinausgehen, den Mieter 
auf die Härtefallregelung hinweisen. Die 
Duldungspflicht besteht nicht, wenn die 
Maßnahme für den Mieter, seine Familie 
oder einen Angehörigen des Haushalts 
eine Härte bedeuten würde, die auch un­
ter Würdigung der berechtigten Interessen 
sowohl der Eigentümergemeinschaft und 
anderer Eigentümer im Haus als auch der 
Belange der Energieeinsparung und des 
Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist. 

Komplexer gestaltet sich für den 
WEG-Verwalter die Ankündigung von 
Maßnahmen, die über die Erhaltung 
hinausgehen. Wie bei der Erhaltungs­
maßnahme muss auch diese Maßnahme 
angekündigt werden, der Inhalt ist quasi 
identisch. Diese Maßnahme ist aber spä­
testens drei Monate vor dem Beginn anzu­
kündigen (§ 15 Nr. 2 WEG). Der Verwalter 
muss diese Zeitschiene bei der Beschluss­
fassung berücksichtigen. Beschließen die 
Eigentümer, innerhalb eines Monats mit 
dem Einbau wärmeisolierender Fenster 
zu beginnen, hat dies gegenüber dem 
Mieter keine Bindungswirkung. Und so 
besteht vor Ablauf der drei Monate auch 
kein Duldungsanspruch der WEG gegen 
den Mieter. 

Im ungünstigsten Fall lässt der Mie­
ter bestimmte Baumaßnahmen nicht zu 
oder verhindert diese durch einen einst­
weiligen Rechtsschutz. Dies ist ein wich­
tiger Grund, sich mit den Einzelfällen, 
Ankündigungsfristen, Musterschreiben 
und der Überwachung des Zuganges zu Fo
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«

Helge Schulz, Rechtsanwalt, Hannover

Helge Schulz ist 
Partner bei der Wed-
ler GbR in Hannover. 
Er ist Fachanwalt für 
Bau- und Archi-
tekten- sowie Miet- 
und Wohnungs
eigentumsrecht.

AUTOR

Wird beispielsweise einem Mieter gestattet, in der Wohnung gewerblich Musik-
unterricht zu erteilen, und kann er diesem auf Druck der WEG nicht mehr nach-
kommen, verletzt der Vermieter hierdurch seine vertraglichen Pflichten. 
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Jetzt alle Hebel in Bewegung setzen!

 Der Gebäudesektor ist mit rund 30 
Prozent CO2-Emissionen einer der 
Schlüsselfaktoren zur Erreichung 

der Klimaschutzziele. Was sich erreichen 
lässt, illustrieren zwei Zahlen: Machten die 
Treibhausgasemissionen im Jahre 1990 im 
Gebäudesektor noch 210 Millionen Ton-
nen aus, so waren es im Jahr 2018 nur noch 
etwa 120 Millionen Tonnen – vor allem 
dank energieeffizienter Neubauten. Hier 
wird deutlich, dass die Immobilienbran-
che einen wesentlichen Beitrag zum Kli-
maschutz leisten kann. Das Problem ist, 
dass im Bereich Sanierung ein erhebliches 

ser Wohngebäude ist bislang noch keine 
Verbesserung des Wärmeschutzes erfolgt. 

Energetische Sanierun-
gen: Quote ist bei WEG 
eher gering 

Dementsprechend weisen Gebäude, 
die zwischen 1949 und 1978 erbaut wur-
den, aktuell das größte Energieeinspar-
potenzial auf. Der Sanierungsrückstand 
besteht vor allem im Bereich der Däm-

Defizit besteht – nicht zuletzt, weil die 
notwendige energetische Sanierung des 
Bestands hohe Investitionen voraussetzt. 
Und genau diese Sanierungen zögern 
viele Eigentümerinnen und Eigentümer 
oft hinaus. 

Die Herausforderung: Etwa zwei 
Drittel aller Wohngebäude in Deutsch-
land wurden vor 1979 errichtet und ent-
sprechen daher in ihrem ursprünglichen 
Bauzustand überwiegend nicht einmal 
den energetischen Standards der ersten 
Wärmeschutzverordnung (WschVO) 
von 1977. Und bei 70 bis 75 Prozent die-



33        www.haufe.de/immobilien   11.2021

Schlecht isolierte Gebäude und veraltete Heizsysteme sind die größten Herausforderungen 
auf dem Weg zu einem nahezu klimaneutralen Gebäudebestand. Vor allem WEG müssen 
von den notwendigen Investitionen überzeugt werden, meint BVI-Präsident Thomas Meier. 

Branchenuntersuchungen haben da-
bei festgestellt, dass bei WEG-Bestands-
gebäuden deutlich seltener eine nachträg-
liche Dämmung vorgenommen wird als 
bei Gebäuden von Wohnungsunterneh-
men oder anderen privaten Eigentümern.

Viele WEG sind sich nicht darüber im 
Klaren, dass sich das Sanieren oft schnell 
rechnet, besonders wenn es um die Opti-
mierung oder den kompletten Austausch 
alter Heizungen geht. Heizungen, die mit 
erneuerbaren Energien betrieben werden, 
erhöhen das Sparpotenzial signifikant. 
Doch diese sind zu meinem Bedauern 

mung von Außenwänden, Fußböden und 
Kellerdecken. Und das stellt ein großes 
Potenzial dar: Immerhin liegt die nach-
träglich zu erreichende Wärmedämmquo-
te zwischen 25 und 30 Prozent im deut-
schen Wohngebäudebestand. Aber auch 
die Eigentümerstruktur spielt in diesem 
Zusammenhang eine wichtige Rolle. Die 
großen Effizienzpotenziale dieser Baual-
tersklasse ergeben sich allein schon aus der 
schieren Anzahl dieser Gebäude. So sind 
knapp 50 Prozent oder fast 1,6 Millionen 
selbstgenutzte Eigentumswohnungen die-
ser Baualtersklasse zuzurechnen. » 

Machten die Treibhausgas­
emissionen im Jahre 1990 
im Gebäudesektor noch 210 
Millionen Tonnen aus, so wa­
ren es im Jahr 2018 nur noch 
etwa 120 Millionen Tonnen 
– vor allem dank energie­
effizienter Neubauten. 

120
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bis dato eher selten bei WEG im Einsatz. 
Und genau hier müssen wir vor allem die 
Entscheidungsprozesse in den WEG be-
leuchten. 

Vor der Durchführung von energe-
tischen Sanierungsmaßnahmen innerhalb 
der WEG muss ein gültiger Beschluss der 
Eigentümerversammlung vorliegen, dem 
in der Regel ein längerer Willensbildungs-
prozess vorausgeht. Hinzu kommt, dass 
die Umsetzung der Maßnahmen oftmals 
nicht in Eigenregie, sondern durch die 
Hausverwaltung erfolgt. 

Die Interessen aller Eigentümer unter 
einen Hut zu bringen ist eine komplexe 
Aufgabe. So können von ersten Über-
legungen bis zur konkreten Umsetzung 
energetischer Maßnahmen schon mal 
drei Jahre vergehen. Das entscheidende 
Kriterium hinsichtlich der Dauer ist die 
Häufigkeit stattfindender Mitglieder-
versammlungen. Und natürlich spielen 
die Beratungsintensität während dieser 
Versammlungen, aber auch schwierige 
rechtliche Rahmenbedingungen eine we-
sentliche Rolle.

Es muss kommuniziert 
werden, dass ener-
getische Sanierungen 
für WEG einen echten 
Mehrwert schaffen

Hinsichtlich der energetischen Sanie-
rung stellen WEG eine wichtige Zielgrup-
pe dar. Wir Immobilienverwalter können 
hier eine wesentliche Rolle als Botschafter 
für den Klimaschutz einnehmen. Dabei 
muss kommuniziert werden, dass erfolg-
reiche energetische Sanierungen für die 
WEG einen echten Mehrwert schaffen 
– nicht zuletzt, weil die daraus resultie-
rende Energie- und Kostenersparnis für 
Eigentümer äußerst attraktiv ist. Nicht zu 
vergessen ist die Reduzierung des ökolo-
gischen Fußabdrucks, die damit einher
geht. Klimaschutz und Einsparpotenzial 
gehen Hand in Hand. Genau das müs-

sen wir Verwalter den WEG glaubwürdig 
und verständlich vermitteln.

Um WEGs kompetent und effektiv 
beraten zu können, sind neben einer gut 
funktionierenden WEG auch die Ein-
bindung einer proaktiven, qualifizierten 
Hausverwaltung sowie die Konsultierung 
von Fachberatern unerlässlich. Die in den 
Entscheidungsprozess involvierten Ak-
teure sollten unbedingt eine hohe Kom-
munikations-, Moderations- und Organi-
sationskompetenz aufweisen. Dies wirkt 
sich förderlich auf die Umsetzung von 
Sanierungsmaßnahmen aus.

Fakt ist, dass die Energiewende im 
Gebäudesektor ohne engagierte Verwal-
ter nicht gelingen wird. Genau deshalb 
müssen wir Immobilienverwalter jetzt alle 
Hebel in Bewegung setzen. «

Thomas Meier, Berlin

„Ohne engagierte Ver-
walter wird die Ener-
giewende im Gebäude- 
sektor nicht gelingen.“
Thomas Meier, BVI-Präsident 

Bei WEG-Bestandsgebäuden wird deutlich seltener eine nachträgliche Dämmung vorge- 
nommen als bei Gebäuden von Wohnungsunternehmen oder anderen privaten Eigentümern.
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Bamberg“ den Award ab, in diesem Jahr 
ist es wieder die Vermarktung eines his­
torischen Gebäudes. Der 39 Meter hohe 
Wasserturm Berlin-Altglienicke stand 
mehr als 50 Jahre leer, 2016 nahm sich 
Terraplan des Backstein-Bauwerks an und 
baut nun auf den runden Grundrissen bis 
2023 neun Wohnungen und vier moderne 
Townhouses.

Trotz Corona betrug der Vermark­
tungszeitraum für das Areal nur ein halbes 
Jahr. Auch die Margenerwartung wurde 
mehr als erfüllt. „Das hat die Jury vom 
Markenkonzept überzeugt“, betonte Jury­
mitglied Rahel Willhardt, Verantwortliche 
für Öffentlichkeitsarbeit bei Strabag Real 
Estate. Um Kapitalanleger anzusprechen, 
knüpft das Markenkonzept an die Stand­
ort-Historie an.

Zentrale Marketinginstrumente sind 
Broschüren, technische Verkaufspros­
pekte und Social Media. Die Projektweb­
site „Wasserturm Berlin-Altglienicke“, 
unter anderem mit Drohnenvideo, unter­
stützt den Verkauf auf digitaler Ebene. Im 
Fokus steht die Wort-Bild-Marke „W“ wie 
Wasserturm. Alle Kapitelüberschriften 
nehmen das „W“ auf: Wachstum – Wahr­
zeichen – Wohnen – Werke. Einprägsames 
„Extra“ ist die Neuinterpretation einer 
Sonderbriefmarke, die der Wasserturm 
zu DDR-Zeiten zierte.

 Prämiert wurden in diesem Jahr au­
ßerdem Marketingkonzepte in den 
Kategorien „Wohnimmobilien“ und 

„Small Budget“. Der Immobilien-Marke­
ting-Award, an dem auch das Haufe-Fach­
magazin „Immobilienwirtschaft“ beteiligt 
ist, wird traditionell von der Hochschule 
für Wirtschaft und Umwelt Nürtingen-
Geislingen (HfWU) auf der Expo Real in 
München vergeben. 

„In diesem Jahr wurde deutlich, dass 
nach wie vor auch der Online- und der 
Social-Media-Bereich Möglichkeiten für 
ganz neue kreative Marketing-Ideen bie­
ten“, sagte Prof. Dr. Stephan Kippes, Vor­
sitzender der Jury und Inhaber der Pro­
fessur für Immobilienmarketing an der 
HfWU, bei der Preisverleihung.

Kategorie „Online- 
Marketing“: Volkswagen 
Immobilien vermarktet 
mit #ZuhauseAufProbe

Der Award 2021 in der Kategorie 
„Online-Marketing“ ging an Volkswagen 
Immobilien (VWI). Die Idee: Was bei VW 
die Probefahrt ist, ist bei Volkswagen Im­
mobilien das „Zuhause auf Probe“. „Auf 
dieser Basis entwickelten VWI und Ging­
co Communication eine höchst anspre­
chende Social-Media-Kampagne, um das 
heranwachsende Wolfsburger Stadtquar­
tier ‚Steimker Gärten‘ auf moderne Art 
und Weise in den Fokus zu rücken“, sagte 
Laudator und Jurymitglied Dr. Roman 
Bolliger, Vorstand der Schweizer Immo­
bilienplattform Swiss Circle. Konzipiert 
wurde die Kampagene für das neue Stadt­ » 

viertel „Steimker Gärten“ in Wolfsburg. 
Dass sich ein früher Einzug in eine der 
rund 1.800 Wohneinheiten lohnt, kom­
munizierte VWI in diesem Sommer unter 
dem Hashtag #ZuhauseAufProbe. Als Ge­
sicht der Marketingstrategie fungierte die 
lokale Influencerin Anne-Kathrin Strauß. 
Die Unternehmerin richtete exklusiv eine 
Wohnung in den Steimker Gärten ein und 
nahm Interessentinnen und Interessen­
ten in den sozialen Netzwerken mit auf 
eine virtuelle Wohnungsbesichtigung. In 
acht Episoden auf den Eigenkanälen von 
Volkswagen Immobilien und in Begleit­
medien – darunter Anzeigen, Radiospot 
und Social Ads – wurden die Vorteile des 
stadtnahen Wohnens im Grünen sowie 
die zukunftsorientierten Quartiers- und 
Mobilitätskonzepte inszeniert. 

Ein mehrtägiges Probewohnen inklu­
sive Komfort-Extras in der dafür extra ge­
stylten Wohnung konnte auch gewonnen 
werden. Die Kampagne erreichte in den 
sozialen Netzwerken eine breite Öffent­
lichkeit innerhalb der Region „und sorgte 
neben vielen direkten Interaktionen auch 
für hohen Traffic auf der Webseite von 
Volkswagen Immobilien“, sagte Bolliger.

Kategorie „Wohnimmo-
bilien“: Terraplan und das 
Markenkonzept „Wasser-
turm Berlin-Altglienicke“

Sieger in der Kategorie „Wohnimmo­
bilien“ wurde zum zweiten Mal in Folge 
Terraplan. Im Vorjahr räumte der Nürn­
berger Projektentwickler mit dem Mar­
ketingkonzept für das „Kloster Karree 

Influencerin trifft auf Baugebiet
Beim Autokauf ist eine Probefahrt selbstverständlich. Und beim Wohnen? Gibt es das auch. 
Volkswagen Immobilien hat mit einer Social-Media-Kampagne ein Wohngebiet beworben und 
dafür den Immobilien-Marketing-Award 2021 in einer von drei Kategorien erhalten.
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Kategorie „Small Budget“: 
Schäfer Immobilien mit 
Live-Besichtigungen auf 
Facebook

Gewinner des Awards in der Kategorie 
„Small Budget“ ist das Maklerbüro Schäfer 
Immobilien GmbH, ein familiengeführtes 
Unternehmen aus Rheinbach bei Bonn. 
Live-Besichtigungen auf Facebook konn­
ten nahezu kostenfrei realisiert werden. 
Bei der Realisierung ging es darum, auf 
bestehende Reichweite bei Social-Media-
Kanälen aufzubauen und gleichzeitig Fol­
lower hinzuzugewinnen.

„In Zeiten von Corona musste eine Mög­
lichkeit gefunden werden, weiterhin Be­
sichtigungen vor Ort zu ermöglichen“, so 
Laudator und Jurymitglied Steffen Eric 
Friedlein, Managing Director Leasing 
der Hamburger ECE Projektmanagement 
GmbH & Co. KG. „Das Verkaufsteam kann 
sich in lockerer Atmosphäre Käufern und 
potenziellen Verkäufern präsentieren.“

Bei der Live-Besichtigung tritt der 
Makler in direkte Kommunikation mit 
den Kundinnen und Kunden, die ohne Zu­
gangsbarrieren online bequem zuschauen 
können. Das Format wird mit bereits vor­
handener Technik, wie Smartphone und 
Gimbal, übertragen. Der Vorführer steht 
vor der Kamera und präsentiert die Immo­
bilie, Kunden stellen ihre Fragen unmittel­
bar im Chat. Durch die Chat-Aktivitäten 
während der Besichtigung und das Teilen 
der Videos durch Kunden vervielfacht sich 
die Verbreitung bei Facebook exponenti­
ell, da der Algorithmus angeregt wird.

Alle mit der Facebook-Live-Immo­
bilienbesichtigung vorgeführten Immo­
bilien wurden schneller verkauft, mit 
besten Kundenbewertungen honoriert, 
und es wurden hierdurch mehrere neue 
Verkaufsaufträge innerhalb kürzester Zeit 
akquiriert.

Immobilien- 
Marketing-Award:  
Jury und Partner

Die eingereichten Marketingkonzepte 
werden von einer Fachjury anhand eines 
Kriterienkatalogs geprüft und bewertet. 
Die Jury besteht aus (alphabetische Rei­
henfolge): Dr. Roman H. Bolliger, Marke­
tingexperte und Vorstand der Schweizer 
Immobilienplattform Swiss Circle; Prof. 
Dr. Andreas Frey, Rektor der Hochschule 
für Wirtschaft und Umwelt Nürtingen-
Geislingen (HfWU); Steffen Eric Fried­
lein, Managing Director Leasing der Ham­
burger ECE Projektmanagement GmbH & 
Co. KG; Prof. Dr. Stephan Kippes (Vorsitz), 
Professur für Immobilienmarketing und 
Maklerwesen an der HfWU; Dirk Labusch 
(stellvertretender Vorsitz der Jury), Chef­
redakteur der „Immobilienwirtschaft“; 
Rainer Maria Schäfer, Geschäftsführer 
der Strabag Real Estate GmbH; Klaus 
Striebich, Retail-Experte und Unterneh­
mensberater, RaRE Advise – Retail and 
Real Estate; Rahel Willhardt, Pressespre­
cherin der Strabag Real Estate GmbH. «

Redaktion Immobilienwirtschaft, Freiburg
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Strahlende Gesichter: Die Gewinne-
rinnen und Gewinner des diesjäh-
rigen Immobilien-Marketing-Awards 
bekamen ihre Trophäen auf der 
Expo Real in München von der Jury 
überreicht.
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denerlebnis auf eine neue, vorher nicht da 
gewesene Bühne hob. Statt die passenden 
Angebote in lokalen Zeitungen zu suchen, 
nutzen seitdem immer mehr Interessen-
ten derartige zentrale Marktplätze, um 
verschiedene Objekte gleichzeitig in Au-
genschein zu nehmen. ImmoScout24 gilt 
als Marktführer. Mit insgesamt 27.576 An-
fragen ist ImmoScout24 auch tatsächlich 
die erfolgreichste Plattform der Untersu-
chung, jedoch ist die Prozentzahl der über 
ImmoScout24 kommenden Bewerbungen 
in Thüringen mit 18 Prozent oder Baden-
Württemberg mit 22 Prozent signifikant 
niedriger als die der Konkurrenz. Ledig-
lich in Hamburg lässt der Anbieter Immo-
welt/Immonet und Ebay-Kleinanzeigen 
deutlich hinter sich und sorgt für 73 Pro-
zent der Bewerbungen. 

Wie bitte? Über Ebay- 
Kleinanzeigen kann man 
Wohnungen suchen?

„Auf Ebay kann man Wohnungen 
suchen?“ Das ist eine Frage, die in einem 
Bundesland ganz sicher nicht gestellt wird: 
In Thüringen kamen ganze 41 Prozent 
der Bewerberinnen und Bewerber auf die 
Inserate über das Kleinanzeigen-Portal.  
Mit 9.062 Anfragen insgesamt steht es im 
deutschlandweiten Vergleich zwar noch 
an letzter Stelle, jedoch variieren seine 
Zahlen von Bundesland zu Bundesland so 
stark wie die keines anderen Anbieters. So 
kamen in Hamburg nur drei Prozent der 
Bewerbungen über Ebay-Kleinanzeigen, 
in Berlin waren es acht Prozent. Ebay-
Kleinanzeigen wird in den deutschen 
Großstädten vor allem für kurzfristige 

Hamburger mögen‘s klassisch,  
Thüringer setzen auf Geheimtipp 

 Der deutsche Wohnungsmarkt ist 
umkämpft, die Nachfrage groß. 
Gleichzeitig ist der Markt der Im-

mobilienportale in ständiger Bewegung. 
Dominierten bis 2015 vor allem die gro
ßen Player ImmoScout24, Immowelt und 
Immonet, tummeln sich im Jahr 2021 
neben den „alten Hasen“ auch Großmak-
ler und viele Start-ups. Das Hamburger 
Unternehmen Moovin hat Interessenten
anfragen über die verschiedenen Portale 
in allen Bundesländern ausgewertet und 
ist auf überraschende regionale Unter-
schiede gestoßen. Möglich wurde die 
Auswertung, da jedes Moovin-Inserat auf 

» 

allen gängigen Immobilienportalen auto-
matisch inseriert wird. Im Hintergrund 
arbeitete eine Software, die mit allen Por-
talen und den Schnittstellen zu Software-
Anbietern verknüpft war. Datengrundlage 
waren 55.977 Anfragen aus den Monaten 
März bis Juli 2021. Von der Untersuchung 
ausgeschlossen worden ist das Saarland: 
Hier war die Datenlage nicht ausreichend 
genug. 

Derzeit schalten viele Maklerinnen 
und Makler ihre Inserate nur noch auf 
ImmoScout24. Der alte Hase unter den 
Portalen war der erste Marktplatz, der 
kurz nach der Jahrtausendwende das Kun-
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ImmoScout24, Immowelt/Immonet oder Ebay-Kleinanzeigen? Die Auswahl an Immobilien-
portalen ist vielfältig, immer mehr Player tummeln sich auf dem Markt. Eine Auswertung von 
Interessentenanfragen zeigt: In Deutschland gibt es ganz unterschiedliche regionale Vorlieben. 

< 25%

25–50%

> 50%

Hamburg

Hessen

Berlin

Brandenburg

Mecklenburg-Vorpommern

Bremen

Nordrhein-Westfalen

Sachsen

Schleswig-Holstein

Niedersachsen

Sachsen-Anhalt

Bayern

Rheinland-Pfalz

Baden-Württemberg

Thüringen

Anteil der Wohnungsbewerbungen pro Bundesland via ImmoScout  
in Relation zu anderen Immobilienportalen (in Prozent)

55

46

45

40

40

35

35

31

31

31

27

22

18

50

73

k.A.



38 VERWALTUNG & VERMARKTUNG I RANKING VON IMMOBILIENPORTALEN

< 25%

25–50%

> 50%

Anteil der Wohnungsbewerbungen pro Bundesland via Ebay-Kleinanzeigen  
in Relation zu anderen Immobilienportalen (in Prozent)

35

33

27

Thüringen

Niedersachsen

Rheinland-Pfalz

Sachsen-Anhalt

Bremen

Bayern

Schleswig-Holstein

Sachsen

Nordrhein-Westfalen

Baden-Württemberg

Mecklenburg-Vorpommern

Brandenburg

Hessen

Berlin

Hamburg

25

24

19

16

13

12

8

3

34

30

30

k.A.

41

Untervermietungen und private Tausch- 
und Nachmieter-Angebote genutzt. In Ba-
yern – wo mit München zwar die Stadt mit 
den höchsten Mietpreisen Deutschlands 
liegt, die Bevölkerungsdichte im Land je-
doch eine der niedrigsten ist – teilt sich 
das Portal mit ImmoScout24 (31 Prozent) 
den zweiten Platz, womit es knapp hinter 
Immowelt/ Immonet liegt (39 Prozent). 

In Baden-Württemberg, wo Immo-
Scout24 laut der Untersuchung nur 22 
Prozent verzeichnet, glänzt indes das 
Nürnberger Unternehmen Immowelt/
Immonet mit 59 Prozent und bringt Ver-
mieterinnen und Vermieter die höchste 
Anzahl an Bewerbungen in die Postfächer. 
Vom unsteten Auf und Ab seiner Konkur-
renten unbeirrt, sorgt Immowelt/Immo-
net in jedem Bundesland solide für 30 bis 
40 Prozent aller Bewerbungen. Somit liegt 
es mit 33 Prozent im Durchschnitt (18.442 
Anfragen)  hinter ImmoScout24, das rund 
49 Prozent der Bewerbungen deutsch-
landweit einbrachte. Einzig in Hamburg 
hängt Immowelt/Immonet mit 22 Prozent 
hinterher.

Insgesamt lässt sich festhalten: Sowohl 
für Unternehmen als auch für private Ver-
mieter ist es immer von Vorteil, Inserate 
auf allen Plattformen automatisch inserie-
ren zu lassen. So wird sichergestellt, dass 
jede Wohnimmobilie maximale Reich-
weite und somit die Aufmerksamkeit von 
potenziellen Mieterinnen und Mietern 
bekommt. Noch wird dieser Aufwand je-
doch eher beim Verkauf von Immobilien 
angestrebt. «

Fabian Mellin, Hamburg

Fabian Mellin   
ist PropTech- 
und Vermie-
tungsexperte, 
Mitgründer und 
Geschäftsführer 
von Moovin

AUTOR

< 25%

25–50%

> 50%

Baden-Württemberg

Thüringen

Berlin

Brandenburg

Bayern

Mecklenburg-Vorpommern

Sachsen

Schleswig-Holstein

Rheinland-Pfalz

Nordrhein-Westfalen

Sachsen-Anhalt

Niedersachsen

Hessen

Bremen

Hamburg

Anteil der Wohnungsbewerbungen pro Bundesland via Immowelt/Immonet  
in Relation zu anderen Immobilienportalen (in Prozent)

41

40

39

39

39

38

38

36

35

34

33

29

22

40

59

k.A.





40 VERWALTUNG & VERMARKTUNG I MAKLER

Sichtbar werden

 Die Situation auf dem Immobilien-
markt ist in der Corona-Krise weiter 
angespannt und die Preise steigen – 

doch Maklerinnen und Makler müssen 
den Kopf nicht in den Sand stecken. Sie 
können die derzeitige Situation auch zu 
ihrem Vorteil nutzen. Aktuell ist zum Bei-
spiel ein Umschwung von der Großstadt 
aufs Land zu beobachten, dadurch erge-
ben sich neue Chancen. 

Das Wichtigste ist jedoch, dass Im-
mobilienmakler für ihre Kundinnen und 
Kunden sichtbar sind. Aus diesem Grund 
sind sie auf eine hochwertige Website so-
wie eine umfangreiche Internetpräsenz 
angewiesen. Ergänzend müssen Mak-
ler aktiv für den Kontakt zu möglichen 
Kunden sorgen. Sie müssen daher größt-
mögliche Bekanntheit bei ihrer lokalen 
Zielgruppe erlangen. Hierfür nutzen sie 
unter anderem sogenanntes digitales Far-
ming.  Bedeutet: Sie erarbeiten sich eine 

ihre Dienstleistungen optimieren und an 
die aktuellen Gegebenheiten anpassen. So 
bieten sich unter anderem neue Methoden 
wie aufwändige Drohnenaufnahmen oder 
Homestaging von angebotenen Objekten 
an. Digitale Terminbuchungstools sollten 
selbstverständlich sein.

Makler müssen ihre 
Zielgruppe analysieren 
und diese passgenau 
ansprechen

Mittlerweile ist es notwendig, viele 
Prozesse zu automatisieren. Hierfür 
nutzen zukunftsorientierte Immobilien-
makler diverse CRM-Programme. Damit 
lässt sich unter anderem der E-Mail-
Verkehr mit Kunden und Interessenten 
optimieren. Diese erhalten beispielsweise 

möglichst große Gruppe an Followern 
und Fans. Statt persönliche Gespräche 
am Gartenzaun potenzieller Kunden zu 
führen, greifen Makler heutzutage auf di-
gitale Maßnahmen zur Kontaktaufnahme 
zurück. Zu diesem Zweck müssen sie sich 
mit den Bedürfnissen der Zielgruppe aus-
einandersetzen und diese passgenau an-
sprechen. Anstatt also etwa Blogartikel an 
der Zielgruppe vorbei zu verfassen, kann 
schon ein Facebook-Post in einer lokalen 
Gruppe für Interesse sorgen. „Machst du 
dir manchmal Sorgen, dass die Immobi-
lienblase platzt?“: Das wäre zum Beispiel 
ein Post, der passend sein könnte.

Immobilienmakler müssen sich be-
wusst machen, dass sich die Ansprüche 
und Wünsche ihrer Kunden in den letz-
ten Jahren grundlegend verändert haben. 
Die Digitalisierung sorgt für gehobenere 
Bedürfnisse und fordert Maklern mehr 
Professionalität ab. Daher müssen sie Fo
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Gespräche am Gartenzaun 
waren gestern: Heute müssen 
Makler mit potenziellen Kunden 
über digitale Kanäle Kontakt 
aufnehmen. 
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Wegen Konkurrenzfähigkeit: Es ist für Makler 
zwingend, bei der lokalen Zielgruppe sichtbar 
zu sein – auch bei Kunden, die nicht aktiv den 
Verkauf ihrer Immobilien planen. 

schon zu Beginn des Verkaufsprozesses 
notwendige Mitteilungen und automa-
tisierte PDFs sowie Beschreibungen zu 
besichtigten Objekten. Bietet ein Makler 
solche Services an, wirkt er sofort pro-
fessioneller.

Auch die Nutzung sozialer Medien ist 
notwendig, um die eigene Reichweite zu 
erhöhen. Facebook und Co. eignen sich 
hervorragend dafür, die lokale Zielgruppe 
gezielt anzusprechen. Makler können ihre 
Kanäle dazu nutzen, Interessenten und 
Kunden über Neuigkeiten zu informieren 
und ihnen ihr Angebot zu präsentieren. 
Zudem lassen sich neue Objekte einfach 
und günstig, zum Beispiel über hoch-
wertige Videos auf Instagram, vorstellen.
Auch wenn der Fokus dieser Umstruktu-
rierungen und Anpassungen auf moder-
nen Maßnahmen liegt, dürfen Makler eine 
altbekannte Regel nicht außer Acht lassen: 
Tu Gutes und jeder spricht darüber! Das 
eigene Image zu pflegen, ist auch heute 
noch enorm wichtig. Daher bietet es sich 
an, regelmäßig an Stiftungen zu spenden 
oder Hilfsorganisationen in Krisenzeiten 
finanziell zu unterstützen. Dies erzeugt 
Aufmerksamkeit und wirkt sich positiv 
auf die Außendarstellung eines Immobi-
lienmaklers aus. 
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«

Niko Kronenbitter, München

Niko Kro-
nenbitter, 
Geschäftsführer 
Kronemedia 
GmbH, München

AUTOR
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Präsentiert von:

Rechtsanwältin Constanze Becker
Fachanwältin für Miet- und Wohnungs- 
eigentumsrecht, MünchenMaklerrecht

tümergemeinschaft und die Zahl der 
Miteigentümerinnen und -eigentümer.
Obwohl der Makler keinerlei positive 
Kenntnis davon hatte, behauptete er ge-
genüber dem Interessenten und späteren 
Käufer, dass die WEG nur aus zwei Ei-
gentümern bestehe und nach Kopfteilen 
in der Versammlung abgestimmt werden 
müsse. Insofern könne keine Überstim-
mung erfolgen. Darüber hinaus teilte der 
Makler dem Kunden mit, es gäbe noch 

keine Teilungserklärung. Zu diesem 
Zeitpunkt lag dem Sohn des Maklers al-
lerdings bereits eine Teilungserklärung 
vor und dieser hatte Kenntnis davon, 
dass es noch zwei weitere Eigentümer 
gab. Diese Information wurde aller-
dings nicht an den Käufer weitergeleitet. 
Der Makler verlangte sodann nach Ab-

SACHVERHALT: Der klagende Makler be-
trieb mit seinem Sohn in Kooperation 
ein Maklerbüro. Der Vater war mit der 
Vermittlung einer Eigentumswohnung 
vom Verkäufer beauftragt worden. Der 
Interessent und spätere Käufer als Mak-
lerkunde legte ausdrücklich großen Wert 
darauf, dass er innerhalb der Eigentümer-
gemeinschaft nicht überstimmt werden 
könne. Wichtig waren demnach der Ab-
stimmungsmodus der Wohnungseigen

schluss des Kaufvertrages die Makler-
provision. Da der Käufer die Zahlung 
aufgrund dieser falschen Behauptungen  
verweigerte, wurde Klage vom Makler 
erhoben. Der Käufer berief sich auf Ver-
wirkung.

ENTSCHEIDUNGSGRÜNDE: Das OLG Ko-
blenz gab dem Käufer Recht. Das OLG 
betonte, dass der Kläger verpflichtet ge-
wesen sei, die Abläufe in seinem Büro 

so zu organisieren, dass ein 
ordnungsgemäßer Informa-
tionsaustausch zwischen ihm 
und seinem Sohn sichergestellt 
und gewährleistet sei. Zudem 
müsse der Kläger sich vorwer-
fen lassen, dass er gegenüber 
dem Beklagten nicht offen-
gelegt habe, dass er Angaben 
„ins Blaue hinein“ machte, 
ohne selbst über die entspre-
chenden Informationen zu 
verfügen. Erschwerend trat 
hinzu, dass dem Makler das 
besondere Interesse des Käu-
fers an der Ausgestaltung 
der Wohnungseigentümer
gemeinschaft bekannt war. 
Der Kläger habe sich durch 
diese Treuepflichtverletzungen 

grob fehlerhaft verhalten und daher seinen 
Maklerlohn verwirkt.

PRAXISHINWEIS: Bei Umständen, die ein 
Kunde ausdrücklich als wichtig und kauf-
entscheidend angibt, ist höchste Vorsicht 
vor voreiligen und nicht geprüften Anga-
ben geboten.

Für den Maklerkunden war es 
kaufentscheidend, dass er in 
der Eigentümergemeinschaft 
die Mehrheit innehat und bei 
Entscheidungen nicht über-
stimmt werden kann.

«

Kein Geld für den Makler bei leichtfertigen Fehlinformationen 

Informiert der Makler einen Kaufinteressenten über Tatsachen, die für die Kaufentscheidung  
wesentlich sind, infolge einer unzureichenden Organisation der Abläufe in seinem Büro leichtfertig 
falsch, kann er seinen Anspruch auf Vergütung verlieren. 
OLG Koblenz, Beschluss vom 02.05.2019 - 2 U 1482/18
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Wohnungseigentumsrecht

» 

der B-GmbH wird bis zum 30. Juni 2021 
verlängert.“ Diesen Beschluss greift Eigen-
tümer K an. Das AG erklärt den Beschluss 
für ungültig. Die Berufung bleibt erfolglos. 
Dagegen richtet sich die Revision.

ENTSCHEIDUNG: Mit Erfolg! Denn die Be-
stellung der B-GmbH sei nicht als Neube-
stellung anzusehen. Bei der Ausgliederung 
eines zum Verwalter bestellten einzelkauf-
männischen Unternehmens zur Neugrün-

FAKTEN: Die Eigentümerinnen und Eigen-
tümer bestellen im November 2014 die X 
bis zum Juni 2018 zur Verwalterin. Im Au-
gust 2017 gliedert X ihr im Handelsregister 
als solches eingetragenes einzelkaufmän-
nisches Unternehmen zur Neugründung 
einer B-GmbH aus. Auf der Versammlung 
vom Mai 2018, zu der bereits die B-GmbH 
eingeladen hat, fassen die Eigentümer fol-
genden Beschluss: „Der bestehende Ver-
waltervertrag und die Verwalterbestellung 

Urteile des Monats: 
Ausgliederung eines zum Verwalter bestellten einzelkaufmännischen Unternehmens 
Bei der Ausgliederung eines zum Verwalter bestellten einzelkaufmännischen Unternehmens zur Neugründung einer 
Kapitalgesellschaft gehen das Amt und der Verwaltervertrag in aller Regel im Wege der Rechtsnachfolge auf den überneh­
menden Rechtsträger über. BGH, Urteil v. 2.7.2021, V ZR 201/20

FAZIT ZU BEIDEN ENTSCHEIDUNGEN: In beiden Parallel-Entscheidungen spielt eine Rolle, ob es sich um eine Neubestellung oder 
um eine Wiederbestellung handelt. Der BGH hat sich insoweit in beiden Entscheidungen dafür entschieden, dass es sich trotz der 
Ausgliederung um eine Wiederbestellung handelte. Das war zuvor etwa vom Frankfurter Landgericht anders gesehen worden. Eine 
Besonderheit mag im Fall darin gelegen haben, dass sich in der Geschäftsleitung der B-GmbH nichts geändert hat. Allerdings schließt 
sich der BGH der Ansicht an, dass die Wohnungseigentümer berechtigt sind, den Verwaltervertrag in der Regel mit Blick auf die 
Ausgliederung aus wichtigem Grund zu kündigen. Dies dürfte den Wohnungseigentümern einen ausreichenden Schutz vermitteln.

dung einer Kapitalgesellschaft würden 
nämlich die Amtsstellung und der Ver-
waltervertrag in aller Regel im Wege der 
Rechtsnachfolge auf den übernehmenden 
Rechtsträger übergehen. Denn das Ver-
walteramt und der Verwaltervertrag seien 
aus „umwandlungsrechtlicher Sicht“ keine 
höchstpersönlichen Rechtsverhältnisse – 
auch dann nicht, wenn eine natürliche 
Person mit den Aufgaben des Verwalters 
betraut sei. 

ENTSCHEIDUNG: Letztlich jedoch ohne 
Erfolg! Bei einer Wiederbestellung sei die 
Einholung von Alternativangeboten nur 
geboten, wenn sich seit der Erstbestellung 
des wieder zu bestellenden Verwalters der 
Sachverhalt verändert habe. Hier hande-
le es sich um keine Neubestellung, son-
dern um eine Wiederbestellung. X hat ihr 
einzelkaufmännisches Unternehmen zur 

FAKTEN: Die Eigentümer bestellen X zur 
Verwalterin. Später gliedert X ihr einzel-
kaufmännisches Unternehmen zur Neu-
gründung der B-GmbH aus. Darauf fassen 
die Eigentümer folgenden Beschluss: „Die 
Verwalterbestellung der B-GmbH wird bis 
… verlängert.“ Diesen Beschluss greift Ei-
gentümer K an. Er soll für ungültig erklärt 
werden.

Verwalterbestellung: Einholung von Angeboten
Bei der Neubestellung eines Verwalters ist es regelmäßig geboten, Alternativangebote einzuholen. Bei der Wiederbestel­
lung ist die Einholung hingegen nur geboten, wenn sich seit der Erstbestellung der Sachverhalt verändert hat. Der mit der 
Ausgliederung verbundene Wechsel des Rechtsträgers stellt auch keine Veränderung des Sachverhalts dar.  
BGH, Urteil v. 2.7.2021, V ZR 202/20

Neugründung der B-GmbH ausgegliedert. 
Verwalterstellung und Verwaltervertrag 
seien auf die B-GmbH übergegangen. 
Der mit der Ausgliederung verbundene 
Wechsel des Rechtsträgers stelle keine 
wesentliche Veränderung des Sachver-
haltes dar und mache für sich genommen 
die Einholung von Alternativangeboten 
nicht erforderlich.
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Wohnungseigentumsrecht – Aktuelle Urteile

FAKTEN: Die Eigentümer streiten darüber, ob ein Balkon zurückzubauen ist. Das LG weist 
die entsprechende Beseitigungsklage des K ab. Der Aufteilungsplan enthalte zwar kei-
nen Balkon. Nach der Gemeinschaftsordnung sei aber jeder Eigentümer berechtigt, am 
Sondereigentum bauliche Veränderungen vorzunehmen. Werde eine Eigentumsanlage 
vom Bauträger abweichend vom Aufteilungsplan erstellt, liege darin noch keine bauliche 
Veränderung. Dass für die Arbeiten des Bauträgers eine Baugenehmigung beantragt 
wurde, ändere nichts. K habe auch keinen Beseitigungsanspruch unter dem Gesichts-
punkt einer erstmaligen plangerechten Herstellung des gemeinschaftlichen Eigentums. 
FAZIT: Greift ein Bauträger in das gemeinschaftliche Eigentum ein, besteht ein Anspruch 
der Eigentümer untereinander auf Herstellung eines den Plänen entsprechenden Zu-
standes. Diesem sind jedoch Grenzen gesetzt, etwa durch Treu und Glauben (§ 242 
BGB). Er entfällt deshalb, wenn seine Erfüllung nach den Umständen des Einzelfalls 
nicht zuzumuten ist. Das war hier der Fall.

BAULICHE VERÄNDERUNG

Erstellung abweichend vom 
Aufteilungsplan
Eine bauliche Veränderung liegt nicht 
allein deshalb vor, weil das Sonder­
eigentum vom Bauträger abweichend 
vom Aufteilungsplan erstellt wird. Der 
Anspruch auf erstmalige Herstellung 
eines den Plänen entsprechenden 
Zustands kann nach Treu und Glauben 
(§ 242 BGB) ausgeschlossen sein. 
LG Hamburg, Urteil v. 16.6.2021, 318 S 68/19

FAKTEN: Die Eigentümer einer Anlage mit 70 Wohnungen beschließen 2019 mit dem 
Verwalter den in der Versammlung als Entwurf vorliegenden Vertrag mit folgender Rege-
lung: „Der Verwalter darf Instandhaltungsmaßnahmen am Gemeinschaftseigentum mit 
einem Auftragswert bis zu 4.000 Euro im Einzelfall vergeben und sich zur Durchführung 
von größeren Maßnahmen sachkundiger Dritter bedienen.“ Gegen diesen Beschluss geht 
Eigentümer K vor wegen unzulässiger Delegation von Kompetenzen. Der BGH findet 
das nicht. Die Eigentümer hätten dem Verwalter besondere Entscheidungskompetenzen 
übertragen dürfen. Einzige Voraussetzung dafür sei, dass die Kompetenzverlagerung 
für den einzelnen Eigentümer zu einem nur begrenzten finanziellen Risiko führe. Der 
Kompetenzverlagerungsbeschluss entspreche auch ordnungsmäßiger Verwaltung. Denn 
die Eigentümer hätten ein berechtigtes Interesse an der Übertragung von Entscheidungs-
kompetenzen in dem geregelten Umfang. 
FAZIT: Im neuen Recht können Eigentümer dem Verwalter Kompetenzen per Beschluss 
einräumen (§ 27 Abs. 2 WEG). Streitig ist nur, ob es auch per Verwaltervertrag geht.

VERWALTUNGSKOMPETENZ

Verlagerung durch Beschluss?
Die Eigentümer können dem Ver­
walter durch Beschluss über seine 
gesetzlichen Befugnisse hinausge­
hende Entscheidungskompetenzen für 
Erhaltungsmaßnahmen sowie für die 
Einschaltung von Sonderfachleuten 
übertragen, wenn die Kompetenzver­
lagerung für den einzelnen Eigentü­
mer zu einem nur begrenzten und 
überschaubaren finanziellen Risiko 
führt. BGH, Urteil v. 11.6.2021, V ZR 215/20

FAKTEN: Die Eigentümer wählen Eigentümer A zum Verwaltungsbeirat. Gegen diese 
Wahl wendet sich Eigentümer K. Ohne Erfolg. Der Gemeinschaft stehe bei der Bei-
ratswahl ein weites Ermessen zu. Besondere Anforderungen an die Kenntnisse eines 
Kandidaten über die Befugnisse des Beirats stelle das Gesetz nicht, ebenso wenig an 
seine Qualifikation im Allgemeinen. 
FAZIT: An die Eignung eines als Beirat zu Bestellenden waren bislang andere Anforde-
rungen zu stellen als an die Eignung des Verwalters. Ausreichend ist nach herrschender 
Meinung, dass der Bestellte die Pflichten „im Wesentlichen“ erfüllen kann. Ausreichend 
ist, wenn der Eigentümer geschäftsfähig ist, lesen und schreiben kann sowie die Grund-
rechenarten beherrscht. Im neuen Recht könnte es anders sein. Denn die Beiräte sind auf 
leisen Sohlen zu einem „Big Player“ des WEG-Rechtes geworden. Das liegt etwa daran, 
dass der Beirat den Verwalter „überwachen“ soll (§ 29 Abs. 2 Satz 1 WEG). Macht man 
sich diese bedeutsamen Änderungen nach der WEG-Reform klar, sollte man sich fragen, 
ob man daran festhalten kann, dass „jedermann“ zum Beirat qualifiziert ist.

PERSON EINES  
VERWALTUNGSBEIRATS

Keine besonderen  
Anforderungen
Das Gesetz stellt an die Kenntnisse 
und Qualifikation einer Person, die 
sich zum Verwaltungsbeirat bestellen 
lassen will, keine besonderen Anfor­
derungen. 
LG Frankfurt a. M., Urteil v. 9.8.2021, 2-13 S 20/21
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FRISTGERECHTE EINREICHUNG

Klagezustellung: demnächst?
Ein Anfechtungskläger ist grund­
sätzlich nicht gehalten, das gericht­
liche Vorgehen zu kontrollieren und 
insbesondere durch Nachfragen 
auf eine beschleunigte Zustellung 
hinzuwirken, wenn er alle von ihm 
geforderten Mitwirkungshandlungen 
für eine ordnungsgemäße Klagezu­
stellung erbracht und insbesondere 
die Gebühr im Allgemeinen eingezahlt 
hat, sodass eine Klage auch dann noch 
„demnächst“ im Sinne von §167 ZPO 
zugestellt wird, wenn die Zustellung 
aus Gründen, die allein in der Sphä­
re des Gerichtes liegen, erst knapp 
sechs Monate nach Vorschusszahlung 
erfolgt. 
LG Frankfurt a. M., Urteil v. 15.7.2021, 2-13 S 128/20

STÖRUNG

Lautes Schreien
Ist ein Eigentümer rechtskräftig ver­
urteilt worden, bestimmten ruhe­
störenden Lärm zu unterlassen, und 
verstößt er mehrfach gegen diese 
Pflicht, handelt er schuldhaft, wenn 
er sich nicht ausreichend entschul­
digt. Maßgeblich ist insoweit, ob der 
Eigentümer es schuldhaft unterlassen 
hat, an der Grundsituation etwas so 
zu ändern, dass durch ihn verursachte 
Lärmimmissionen zukünftig unterblei­
ben. Ist eine medizinische Behandlung 
der Erkrankung nicht möglich, müsste 
er andere Möglichkeiten ausschöpfen, 
beispielsweise eine Dämmung der 
Wohnung. 
LG Itzehoe, Beschluss v. 26.1.2021, 11 T 22/20

UNTERLASSUNGSKLAGE

Bestimmtheit  
des Klageantrags
Eine Unterlassungsklage muss die be­
anstandete Handlung so konkret wie 
möglich beschreiben, damit die Prü­
fungs- und Entscheidungsbefugnisse 
des Gerichts klar umrissen sind und der 
Beklagte sich erschöpfend verteidigen 
kann. Ist eine Klage auf die Unterlas­
sung des Betriebs einer „Gaststätte mit 
Musikdarbietungen“ gerichtet, wird sie 
den Bestimmtheitsanforderungen des 
§ 253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO nicht gerecht. 
Es handelt sich um keinen eindeutig 
definierten Fachbegriff, sodass in der 
Vollstreckung Unklarheit über den 
Verbotsinhalt bestünde. 
LG Offenburg, Urteil v 17.5.2021, 2 O 513/20

FAKTEN: Die Gemeinschaftsordnung einer Mehrhausanlage ordnet an, Kosten und La-
sten müssten – soweit möglich – für jede Untergemeinschaft gesondert „ausgeworfen“ 
werden. Bei Angelegenheiten, die nur einer Untergemeinschaft zuzuordnen sind, sind 
allein deren Mitglieder stimmberechtigt. In einer Versammlung der Gesamtgemeinschaft 
wird die Abrechnung genehmigt. Die Darstellung der Rücklage führt für Haus 11 zu 
besonderen Entnahmen. Eigentümer K wendet sich gegen den Beschluss. Er meint, die 
Eigentümer der Untergemeinschaft des Hauses 11 hätten den Beschluss fassen müssen. 
ENTSCHEIDUNG: Zu Unrecht! Selbst wenn nach der Gemeinschaftsordnung einer Mehr-
hausanlage Untergemeinschaften über die Lasten und Kosten entscheiden, müsse eine 
einheitliche Jahresabrechnung erstellt und beschlossen werden. Die aus der Gesamtab-
rechnung abgeleitete Einzelabrechnung diene etwa dazu, eine einheitliche Abrechnungs-
spitze im Verhältnis zwischen dem einzelnen Eigentümer und der Gesamtgemeinschaft 
zu ermitteln. Einzelabrechnungen seien insoweit Sache der Gesamtgemeinschaft, als es 
um die Verteilung der Kosten gehe, die sämtliche Eigentümer beträfen. Untergemein-
schaften könnten daher allenfalls dazu befugt sein, die ausschließlich ihre Mitglieder 
betreffenden Kosten in den Einzelabrechnungen zu verteilen. 
FAZIT: Nach einer Entscheidung des BGH von 2012 konnte man bisher von folgendem 
Modell ausgehen: Es gibt einen Gesamtwirtschaftsplan und eine Gesamtjahresabrech-
nung, über die alle Eigentümer beschließen. Ihr Inhalt sind die Kosten, die auf alle 
Eigentümer umzulegen sind. Daneben gibt es aber auch „hausbezogene“ Pläne und 
Abrechnungen. Über diese stimmen nur die „Mitglieder“ der „Untergemeinschaften“ 
ab. Diesem und anderen Modellen erteilt Karlsruhe jetzt eine Absage.

UNTERGEMEINSCHAFTEN UND  
GESAMTGEMEINSCHAFT

Genehmigung  
der Jahresabrechnung
Auch dann, wenn nach der Gemein­
schaftsordnung einer Mehrhausanlage 
Untergemeinschaften in eigener Zu­
ständigkeit über die Kosten entschei­
den, muss eine einheitliche Jahres­
abrechnung erstellt und beschlossen 
werden. Über die Gesamtabrechnung 
als Teil der einheitlichen Jahres­
abrechnung muss zwingend allein die 
Gesamtgemeinschaft beschließen.  
BGH, Urteil v. 16.7.2021, V ZR 163/20
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Mietrecht

Aktuelle Urteile

ENTSCHEIDUNG: Zu Unrecht, so der BGH. 
Die nach § 558a Abs. 2 BGB erforderliche 
Begründung eines Mieterhöhungsverlan-
gens soll dem Mieter ermöglichen, die 
sachliche Berechtigung des Erhöhungs-
verlangens zu überprüfen. Sie muss An-
gaben über die Tatsachen enthalten, aus 
denen der Vermieter die Berechtigung 
der geforderten Mieterhöhung herleitet, 
und dies in einem solchen Umfang, dass 
der Mieter zumindest ansatzweise prüfen 
kann, ob das Verlangen berechtigt ist. 
Diesen Erfordernissen wird das vorlie-
gende Mieterhöhungsverlangen gerecht. 
Es enthält alle Angaben zur Wohnung, die 
erforderlich sind, um anhand des Miet-
spiegels die ortsübliche Vergleichsmiete 
zu ermitteln. 

FAKTEN: Die Vermieterin einer Woh-
nung in Nürnberg verlangt vom Mieter 
die Zustimmung zu einer Mieterhöhung. 
Zur Begründung bezog sie sich auf den 
Nürnberger Mietspiegel 2018 und wies 
darauf hin, dass dieser bei ihr eingesehen 
werden könne.
In dem Mieterhöhungsverlangen wies die 
Vermieterin zunächst anhand der Wohn-
fläche einen Basisbetrag aus, benannte 
dann anhand konkreter Merkmale wie 
Baujahr, Ausstattung und Lage bestimmte 
Zu- und Abschläge und ermittelte hieraus 
einen konkreten Betrag als ortsübliche 
Vergleichsmiete. Der Mieter erteilte die 
Zustimmung zur Mieterhöhung nicht, 
unter anderem da der Mietspiegel nicht 
beigefügt gewesen sei.

Urteil des Monats:  
Mieterhöhungsverlangen – Beifügung eines „zugänglichen“ Mietspiegels nicht nötig
Ist ein Mietspiegel allgemein zugänglich, muss dieser einem Mieterhöhungsverlangen nicht beigefügt werden.  
Allgemein zugänglich ist ein Mietspiegel auch dann, wenn er nur gegen eine geringe Schutzgebühr erhältlich ist. 
BGH, Urteil v. 7.7.2021, VIII ZR 167/20

FAKTEN: Im Mietvertrag zwischen Vermieter K und Mieter B sind Vorauszahlungen für 
Betriebskosten nach „Anlage 3 zur 3 27 Abs. 1/2BV/1984“ vereinbart. Im Mietvertrag 
heißt es: „Entstehen umlagefähige Betriebskosten nach der Berechnungsverordnung 
neu, so können diese Kosten vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften 
umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden.“ K und B streiten, ob 
K danach die Kosten für die Wartung der Rauchwarnmelder umlegen kann. Das Gericht 
verneint das hier. Es handele sich zwar um eine vom Mieter zu duldende und zudem 
gesetzlich vorgeschriebene Modernisierungsmaßnahme. Auch enthalte der Mietvertrag 
eine Öffnungsklausel. Einer Umlage stehe aber entgegen, dass K keine Erhöhungserklä-
rung entsprechend § 560 Abs. 1 Satz 1 BGB abgegeben habe.
FAZIT: Der Verwalter sollte jedenfalls die Frage, wer die Wartungskosten zu tragen hat 
und wer die Wartung organisieren soll – das hängt davon ab, in wessen Eigentum sie 
stehen –, mit den Eigentümern besprechen und sich nach § 27 Abs. 2 WEG anweisen 
lassen, wie er verfahren soll.

NEUER MIETVERTRAG

Umlage von sonstigen neu 
entstandenen Betriebskosten
Die Umlage von sonstigen Betriebsko­
sten, die nach Mietvertragsabschluss 
neu entstanden und im Mietvertrag 
nicht benannt sind (hier: Wartungs­
kosten für Rauchwarnmelder), erfor­
dert eine entsprechende Erklärung des 
Vermieters gegenüber dem Mieter, 
in welcher der Grund für die Umlage 
bezeichnet und erläutert wird. 
LG München I, Urteil v. 15.4.2021, 31 S 6492/20

FAZIT: Die Vermieterin musste den Miet-
spiegel dem Erhöhungsverlangen nicht 
beifügen. Dies ist dann nicht erforder-
lich, wenn der Mietspiegel allgemein zu-
gänglich ist. Allgemein zugänglich ist ein 
Mietspiegel auch dann, wenn er gegen eine 
geringe Schutzgebühr (etwa drei Euro) 
von privaten Vereinigungen an jedermann 
abgegeben wird oder der Vermieter dem 
Mieter eine wohnortnahe Einsichtsmög-
lichkeit anbietet. Dann ist es dem Mieter 
zumutbar, auf den ihm – wenn auch mit 
gewissem Aufwand – zugänglichen Miet-
spiegel zuzugreifen. Da der Nürnberger 
Mietspiegel 2018 allgemein zugänglich in 
diesem Sinne ist, ist es unschädlich, dass 
er dem Erhöhungsverlangen nicht beige-
fügt war.
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FAKTEN: Die Mieterin einer Wohnung klagte gegen die Vermieterin auf Mietminderung 
in Höhe von zehn Prozent. Hintergrund war eine Legionellenbelastung in der Wohnung 
der Klägerin. Im Rahmen einer Gefährdungsanalyse wurden die Risikoklassen 4 (signifi-
kant) bis 6 (hoch) ermittelt. Ein gerichtlich bestellter Sachverständiger stellte eine latente 
Gesundheitsgefahr fest. Das Gericht entschied zugunsten der Mieterin. Die festgestellte 
latente Gesundheitsgefahr begründe ein Recht zur Mietminderung von zehn Prozent. 
Für eine zehnprozentige Mietminderung komme es nicht darauf an, ob die Nutzung der 
Wasserversorgung tatsächlich mit Sicherheit zu einer Gesundheitsgefährdung führen 
kann. Es genüge, dass eine solche Gefährdung nicht ausgeschlossen werden kann. Dies sei 
hier angesichts der nicht als gering einzustufenden Legionellenkonzentration zu bejahen.
FAZIT: Nach Auffassung des Landgerichts ist es unerheblich, dass die Mieterin die Woh-
nung derzeit nicht nutzt. Denn für die Beurteilung eines Mietmangels komme es nicht 
darauf an, ob sich der Mieter in der Mietsache aufhält oder nicht. Dem ist zuzustimmen.

Aktuelle Urteile

«

LEGIONELLENBELASTUNG

Mietminderung aufgrund 
latenter Gesundheitsgefahr
Besteht aufgrund einer Legionellen­
belastung eine latente Gesundheits­
gefahr, rechtfertigt dies eine Mietmin­
derung in Höhe von zehn Prozent. 
Dass der Mieter die Wohnung nicht 
bewohnt, ändert daran nichts.  
Landgericht Berlin, Urteil vom 17.6.2021, 67 S 17/21

FAKTEN: Vermieter und Mieter einer Wohnung streiten über die Rückzahlung von Mie-
te. Im Mietvertrag heißt es, dass die Wohnungsgröße „ca. 180 Quadratmeter“ betrage. 
Bei Anwendung der II. Berechnungsverordnung errechnet sich eine Wohnfläche von 
144,5 Quadratmetern. Die Mieter nutzen auch die Räume im Keller als Wohnraum. Sie 
meinen, die Abweichung der nach der II. Berechnungsverordnung berechneten Wohn-
fläche von der angegebenen sei ein erheblicher Mangel. Sie verlangen die Rückzahlung 
überzahlter Miete. Zu Unrecht. Zwar führe eine Abweichung der Wohnfläche von mehr 
als zehn Prozent zu einem Mangel der Mietsache. Dies gilt auch dann, wenn die An-
gabe der Wohnfläche im Mietvertrag mit dem Zusatz „circa“ versehen ist. Der Begriff 
der Wohnfläche sei aber auslegungsbedürftig. Einer Vereinbarung, welche Flächen in 
die Berechnung der Wohnfläche einzubeziehen sind, komme Vorrang zu. Eine solche 
Vereinbarung liege hier vor.
FAZIT: Unerheblich für die Auslegung der Vereinbarung im Mietvertrag ist, dass für 
die Berechnung einer Mieterhöhung stets die tatsächliche Wohnfläche maßgeblich ist!

VEREINBARUNGSSACHE

Mieter und Vermieter können 
Wohnfläche festlegen
Welche Flächen einer Wohnung zur 
vereinbarten Wohnfläche zählen 
sollen, ist einer Vereinbarung der 
Vertragsparteien zugänglich. Diese 
können auch solche Flächen einbezie­
hen, die anhand bestehender Regel­
werke nicht oder nicht vollständig 
zählen würden. 
BGH, Beschluss v. 22.6.2021, VIII ZR 26/20

FAKTEN: Nach Beendigung des Wohnungsmietverhältnisses verlangte die Vermieterin die 
Durchführung von Schönheitsreparaturen. Die Mieter weigerten sich aber, dem nach-
zukommen, da die Wohnung unrenoviert übergeben worden sei. So befand sich zum 
Zeitpunkt des Einzugs im Kinderzimmer eine lila-grüne Bordüre und ein aufgeklebter 
Sternenhimmel. Zudem war eine Wand mit Dreiecken bemalt. Die Mieter erhoben 
schließlich Klage auf Auszahlung der Mietkaution. Das Gericht gab der Klage statt. Den 
Mietern stehe der Anspruch auf Auszahlung der Mietkaution zu. Sie seien nicht zur 
Vornahme der Schönheitsreparaturen verpflichtet, da ihnen die Wohnung unrenoviert 
übergeben worden sei. Eine Wohnung werde dann in einem renovierten Zustand über-
geben, wenn sie allenfalls Gebrauchsspuren aufweist, die Bagatellcharakter haben. Dies 
sei hier angesichts der vorhandenen Dekorationen beim Einzug nicht der Fall gewesen. 
FAZIT: Nach Ansicht des Landgerichts sei unerheblich, dass die Mieter zum Zeitpunkt 
des Einzugs mit dem Dekorationszustand der Wohnung einverstanden waren. Daraus 
könne nicht der Verzicht auf einen Ausgleich gefolgert werden.

GEBRAUCHSSPUREN

Vorliegen einer  
renovierten Wohnung 
Eine Wohnung wird dann in einem 
renovierten Zustand übergeben, wenn 
sie allenfalls Gebrauchsspuren auf­
weist, die Bagatellcharakter haben. 
Dies ist nicht mehr der Fall, wenn eine 
Wand mit Dreiecken bemalt und ein 
Sternenhimmel aufgeklebt ist.  
Landgericht Krefeld, Urteil vom 25.8.2021, 
2 S 26/20
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Die Wohnungsunternehmen  
sind aktiver in der Datennutzung 

Die Wohnungswirtschaft galt lange Zeit als wenig digital. Daran 
scheint sich jedoch einiges geändert zu haben: Prozesse und 
Korrespondenzen sind nun häufig standardisiert und digita-
lisiert, Mieter-Apps und Mieterportal vorhanden. Die Woh-
nungswirtschaft steckt mitten in der Transformation, wie eine 
Studie von Deloitte zum Zielbild 2025 zeigt. Die Branche hat 
ihre Bereitschaft zum Einsatz von Messpunkten, Datenauswer-
tungen, Datensicherheit und Data Governance gegenüber der 
Vorgänger-Studie aus dem Jahr 2018 maßgeblich erhöht.  

Zielbild der 19 befragten Wohnungsunternehmen 
zum Datenmanagement im Jahr 2025

Jeder Prozess wird im Zuge seiner Digitalisierung 
mit Messpunkten versehen.

1 4 7 7

Datensicherheit wird zentrale Herausforderung 
(Cloud, DSGVO, interne Revision etc.).

1 3 15

Datenauswertungen werden zentrale Grundlage von  
Unternehmensentscheidungen (strategisch sowie operativ).

2 5 12

Data Governance wird zentraler Baustein 
erfolgreicher Unternehmen sein.

3 4 12

Die Bereitschaft ist

gering mäßig groß sehr groß
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DIGITALES FACILITY MANAGEMENT

Mehrwert durch Kooperation
Für ein digitales Facility Management bieten koope-
rative Service-Modelle einen hohen Mehrwert. Die 
Dienstleister bündeln ihre Kernkompetenzen und 
werden zur Schnittstelle zwischen Auftraggebern und 
Technologieentwicklern. Solche Modelle basieren auf 
der engen Zusammenarbeit zwischen Facility Mana-
gern und Technologieanbietern. Die Anforderungen 
und Mehrwerte hat Lünendonk gemeinsam mit der 
Unternehmensgruppe Gegenbauer erarbeitet und in 
einem Whitepaper zusammengestellt. Es ist die dritte 
gemeinsame Publikation seit 2019 zu Lösungsansät-
zen für ein digitales Facility Management. In Teil eins 
und zwei ging es um Sensorik und datengetriebene 
Service-Modelle.
Im Facility-Service-Markt bieten sich Kooperationen 
besonders bei Digitalisierungsprojekten an, da diese 
einen langfristigen Mehrwert bringen sollen. Know-
how wird gebündelt und das wirtschaftliche Risiko 
minimiert. Laut der aktuellen PropTech-Studie von 
Blackprintpartners ist bereits mehr als die Hälfte (51,4 
Prozent) der Digitalisierungsexperten Kooperationen 
mit etablierten Immobilienunternehmen eingegan-
gen. Künftig wollen demnach sogar 81,6 Prozent der 
befragten PropTechs solche Partnerschaften eingehen.
Der deutliche Wunsch von PropTechs nach weite-
ren Kooperationen spreche dafür, dass kooperative 
Service-Modelle nicht nur Mehrwerte für Eigentümer 
und Facility-Dienstleister mit sich bringen, sondern 
für alle Stakeholder Vorzüge haben, heißt es.
Download unter: www.luenendonk.de
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DROOMS BETEILIGT SICH AM PROPTECH-UNTERNEHMEN DOCESTATE  
Aus einer Partnerschaft wird eine Beteiligung: Drooms, Anbieter digitaler Plattformen für Real Estate Assets in Europa, beteiligt sich zu 
zehn Prozent an DocEstate, einem PropTech-Unternehmen aus dem Rhein-Main-Gebiet. DocEstate ermöglicht digitale Behördengänge rund 
um die Immobilie. Das Angebot von DocEstate wird nun in den virtuellen Datenraum (VDR) von Drooms integriert. Nutzerinnen und Nutzer können 
somit Behördenauskünfte direkt im VDR beantragen und dort erhalten. Mit der Beteiligung bietet Drooms seinen Kunden einen Rundum-Service und 
begleitet den Lebenszyklus eines Assets von Anfang bis Ende.

Aktuelles Urteil
Präsentiert von:

Werner Dorß,  
Rechtsanwalt, Frankfurt/M. 

AUTOSTROM AN LADESÄULEN
Bestimmte Klauseln der allgemeinen 
Geschäftsbedingungen des Ladediens-
tes untersagt
LG Karlsruhe, Urteil vom 16.7.2021 – Az. 10 O 369/20

Die Verbraucherzentrale (VZ) NRW strebte 
eine gerichtliche Überprüfung von Allge-
meinen Geschäftsbedingungen (AGB) für 
E-Ladesäulen an, um Stromkundinnen und 
-kunden vor unzulässigen Zusatzkosten in 
Verbindung mit dem Aufladen von E-Autos 
zu schützen und die Preistransparenz zu 
erhöhen. Das Gericht bestätigt im Wesent-
lichen die Rechtsauffassung der VZ und 
erklärte sechs Klauseln in den Versorgungs
bedingungen für unzulässig. Allerdings 
hatte der Stromanbieter/Ladedienstleister 
bereits während des laufenden Verfahrens 
seine AGB angepasst, sodass das Urteil im 
konkreten Einzelfall nur bereits außer Kraft 
getretene Bestimmungen verwirft. Gleich-
wohl kann die Entscheidung als richtungs-
weisend eingeschätzt werden, da ähnliche 
Konditionen auch im Bereich anderer Lade-

säulen angewendet werden. Im Zentrum 
der Klage stand u.a. die fehlende Preistran-
sparenz. So konnten Kunden an den Lade-
säulen die Preiskonditionen – etwa im Ver-
gleich zu konventionellen Tankstellen – nicht 
ohne Weiteres erkennen und mussten ent-
sprechende Informationen auf der Website 
des Unternehmens selbst suchen oder eine 
entsprechende App verwenden. Weiterhin 
erklärte das Gericht Zusatzgebühren, etwa 
für Standzeiten an den Ladesäulen, oder 
abweichende Tarife für „besondere Orte“ 
(Flughäfen) für unzulässig.

PRAXIS: Im Zusammenhang mit der Ener
giewende und dem verstärkten Einsatz von 
elektrischem Strom gewinnen auch der 
Ausbau und die Verwendung der Ladeinfra-
struktur für Stromtankstellen kurzfristig signi-
fikant an Bedeutung. Um eine ausreichende 
Anzahl an Ladestellen zu erreichen, werden 
zunehmend E-Ladesäulen auch im Zusam-
menhang mit Einzelimmobilien vorgesehen. 
In der Folge betreffen derartige Urteile auch 
Immobilieneigentümer, die Ladepunkte er-
richten und Dritten zur Verfügung stellen. 
Um die Akzeptanz der E-Mobilität zu erhöhen 
und Konflikte zu vermeiden, bedarf es einer 
möglichst hohen Preistransparenz. Darüber 
hinaus müssen mögliche Zusatzkosten – ne-
ben dem eigentlichen Strombezug – für den 
Stromkunden vor Ort leicht erkennbar sein. 
Maßstab könnte das tradierte Preisanzeige-
system konventioneller Tankstellen sein. Hier 
hat der Kunde, vor Beginn des Tankvorgangs, 
genaue Kenntnis von dem Preis in Abhängig-
keit von dem gewünschten Produkt.

RECHT

SICHERHEITSRISIKEN

Sorge vor Cyber-Angriffen bremst Smart-Home-Markt

Bislang setzt sich das Smart Home 
in der Praxis nicht durch. Das zeigt 
eine Forsa-Umfrage im Auftrag 
des TÜV-Verbands (VdTÜV). 
Trotz vieler Vorteile setzen bislang 
nur elf Prozent der 1.005 Befragten 
etwa auf smarte Heizsysteme und 
auch nur wenige auf andere intelli-
gente Lösungen: Acht Prozent ver-
wenden vernetzte Rauchmelder, 
sechs Prozent Videoüberwachung 
und fünf Prozent Bewegungsmel-
der. Fast drei von vier Befragten 
(74 Prozent) nutzen derzeit gar 
keine smarten Haustechnikgeräte. 
Ein Grund dafür ist der Umfrage 
zufolge das geringe Vertrauen in 
die Sicherheit smarter Produkte: 
Mehr als ein Drittel (39 Prozent) 
der Befragten haben bisher aus 
Sorge vor Cyber-Angriffen auf den 
Kauf von Smart-Home-Produkten 

verzichtet.  Zwei von drei (66 Pro-
zent) Teilnehmenden vermuten 
ein sehr hohes Risiko für Cyber-
attacken gegen mit dem Internet 
verbundene Geräte. 68 Prozent 

haben große Sorge, dass smarte 
Geräte persönliche Daten miss-
brauchen. Nur jeder Dritte (34 
Prozent) vertraut den eingebauten 
Sicherheitsfunktionen. 

CO2-Neutralität bis 2045 wäre 
machbar, auch im Gebäudebestand 
– falls die Politik mitspielt. 
Gebäude mit dem schlechtesten 
Standard müssen laut einer Dena-
Studie zuerst angepackt werden. 
So sollte etwa der Einsatz von  
Wärmepumpen massiv vorange-
trieben werden – bis 2030 müssten 
4,1 Millionen Gebäude mit Wär-
mepumpen versorgt sein, im Jahr 
2045 sieht die Studie 9 Millionen 
Wärmepumpen vor. 

9 Millionen



Der IT-Fortschritt ist grün

 Ohne den „Faktor Grün“ geht nichts 
mehr. Unternehmen, die nicht auf 
allen Ebenen eine Nachhaltigkeits­

strategie fahren, müssen sich (aller Erd­
erwärmung zum Trotz) hierzulande 
warm anziehen. Ein seit Langem wegen 
des hohen Ressourcenverbrauchs und der 
damit verbundenen Emissionsmengen in 
der Kritik stehender Technologiebereich 
ist die IT, der die Betriebe somit auch im 
Zusammenhang mit Umwelt- und Klima­
schutz besondere Aufmerksamkeit wid­
men müssen – aus Eigeninteresse, aber 
auch auf Druck des Gesetzgebers, ob er 
nun in Berlin oder in Brüssel sitzt.

Die Antwort auf die Ressourcenpro­
blematik der digitalisierten Wirtschaft 
(geprägt durch rasant steigende Daten­
mengen, immer höhere Rechnerkapazi­
täten und eine enorm gestiegene Nutzung 
des Internets) heißt „Green IT“: eine Stra­
tegie zur Verringerung des Ressourcen­
aufwands bei Herstellung, Nutzung und 
Recycling von IT-Systemen.

Durch effiziente Prozesse 
lässt sich viel Energie  
im IT-Bereich einsparen

Generell erfordert ein sinnvolles 
Green-IT-Konzept Anstrengungen auf 
drei entscheidenden Ebenen: auf der Pro­
duktebene (stromsparende Infrastruktur), 
der Nutzungsebene (Betriebsoptimie­
rung) und der Verhaltensebene (Bewusst­
sein bei den Anwenderinnen und Anwen­
dern). Zu den direkten Umweltaspekten, 
die hierbei zu beachten sind, gehören der 
Verbrauch von Energie, Wasser, Papier 
und anderen Rohstoffen, die Produktion 
von Abfällen aller Art sowie das Verursa­
chen von Emissionen etwa durch Energie­
gewinnung, Transport und Verkehr. Was 
die Produktebene angeht, so liegt die Ver­
antwortung allein beim Hersteller. Er hat 

sen entsprechend für das Thema Ener­
giesparen sensibilisiert werden.

Die unterschiedlichen Stellschrauben 
für Green IT haben innerhalb der Immo­
bilienwirtschaft ihre speziellen Nutzungs­
profile, die eng an die jeweiligen Aufgaben 
gebunden sind und vom Grad der Digita­
lisierung abhängen. Und hier ergeben sich 
scheinbar gegenläufige Effizienzfaktoren: 
Zum einen erfordert die Modernisierung 
der Prozesse – vom Facility bis zum Asset 
Management – eine erhebliche Steigerung 
des Digitalisierungsgrads, etwa wenn Pa­
pier durch Bits und Bytes ersetzt wird. Ein 
immanenter Sinn der Digitalisierung des 
Lebenszyklus eines Gebäudes ist es ja, Res­
sourcen schonend Ineffizienzen und Auf­
wände zu reduzieren und damit gleichzei­
tig die Energiebilanz des Objektes zu ver­
bessern. Andererseits bringt genau dieses 
Hochfahren der IT-Ressourcen zumindest 
auf den ersten Blick ein Anwachsen des 

Direktor Group IT-Services bei Aareon, 
erläutert: „Entscheidend für einen nach­
haltigen und effizienten IT-Betrieb sind 
Größe und Skalierbarkeit eines Rechen­
zentrums. In großen Serverfarmen ist eine 
einfache und effiziente Klimatisierung 
durch optimierte bauliche Maßnahmen 
möglich. Alle Effizienzpotenziale lassen 
sich in einem typischen Serverraum mit 
einer kleinen Klimaanlage nicht ausschöp­
fen.“ Konkret wird Patrick Buchin, Leiter 
Datacenter & Cloud Competence Center 
bei Intreal Solutions, dem IT-Dienstleister 
der HIH-Gruppe mit zwei eigenen Data­
centern in Hamburg: „Durch Umrüstung 
und Aufrüstung unserer Datacenter, wie 
zum Beispiel durch den vollständigen 
Austausch der Klima- und der USV-An­
lagen, sind Reduktionen im Energiever­
brauch von bis zu 30 Prozent möglich.“

Die dritte Ebene des Green-IT-Gebäu­
des bilden die Anwender selbst: Sie müs­ Fo
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dafür Sorge zu tragen, dass seine Geräte 
für Herstellung, Betrieb und Entsorgung 
weniger Energie und Ressourcen als her­
kömmliche Produkte benötigen.

Bei der Nutzung von IT-Systemen lässt 
sich durch möglichst effiziente Betriebs­
prozesse Energie sparen. Beispielsweise 
sind bei vielen Unternehmen Server auf 
Spitzenbelastungen ausgelegt und daher 
die meiste Zeit über nur zu einem ge­
ringen Prozentsatz ausgelastet. Mit Hilfe 
einer Konsolidierung können die IT-
Abteilungen die Auslastung der vorhan­
denen Geräte drastisch verbessern. Große 
Rechenzentren sind bei einer wirksamen 
Green-IT-Strategie gegenüber kleinen 
Anlagen im Vorteil, wie Mario Werner, 
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Rasant steigende Datenmen-
gen, immer höhere Rechner-
kapazitäten und die Internet-
nutzung sorgen dafür, dass  
IT mittlerweile zum Umwelt-
thema geworden ist.



Die Nutzung von Künstlicher Intelli­
genz wird zudem die Möglichkeit einer 
Verbrauchs- und Emissionsoptimierung 
verbessern. Angereichert mit externen 
Daten wie Wettervorhersagen oder Raum­
belegungsplänen wird eine Regelung von 
Anlagen ermöglicht, die auf den aus öko­
logischer, ökonomischer und Nutzersicht 
optimalen Betrieb ausgelegt ist. „Es kann 
also bewusst von einer Energie scho­
nenden Computersteuerung gesprochen 
werden“, so Lukas Brinias.

Wird die Ökobilanz eines 
neuen Gebäudes durch 
smarte Technologien 
verschlechtert?

Dass die Unternehmen im Umfeld der 
Immobilienwirtschaft heute dem „Faktor 
Grün“ einen stark wachsenden Stellenwert 
beimessen, kann kaum bezweifelt werden. 
„2019 kamen Kunden mit ersten Fragen 
zum CO2-Fußabdruck auf uns zu“, schil­
dert Stefan Klotz, Senior Business Develo­
per bei der Haufe-Lexware Real Estate AG, 
die Entwicklung. „Jetzt, zwei Jahre später, 
fragen Kunden das Thema proaktiv nach 
und es entwickelt sich ein Bewusstsein 
dafür. Diese Kunden leben schon Green 
IT. Sie leben ein bewusstes Downsizing, 
nutzen weniger Server, nutzen ihre Hard­
ware länger und sie kaufen nicht mehr die 
leistungsstärksten Geräte. Kunden redu­
zieren ihre Server und kaufen nur noch 
einfache Laptops, weil Cloud-basierte Sys­
teme weniger Rechenleistung benötigen 
und damit den CO2-Ausstoß reduzieren.“

Vielen Betrieben fehlt jedoch nach 
wie vor die entsprechend leistungsfähige 
Infrastruktur, um eine genügend effiziente 
Green-IT-Strategie umzusetzen. Promos  
consult, Full-Service-IT-Anbieter für die 
Immobilienwirtschaft, organisiert die 
Verflechtung zwischen eigener Infra­

IT als Stromfresser und Ressourcenvernichter – das war gestern.  
Mit innovativen Strategien und Technologien lassen sich auch bei Computern,  
Servern & Co. hohe Umweltstandards erreichen.

» 

Strom- und Ressourcenbedarfs mit sich. 
Ist also alles nur eine Milchmädchenrech­
nung? Sparen wir Strom, indem wir Strom 
verbrauchen?

Wer die Medienberichterstattung der 
letzten Jahre verfolgt hat, könnte leicht zu 
dieser Schlussfolgerung kommen. „Die 
CO2-Emissionen der IT- und Telekom­
branche sind doppelt so hoch wie jene 
der Luftfahrtindustrie“: Das konnte man 
ebenso lesen wie die Behauptung, dass al­
lein die Rechenzentren der IT-Industrie 
so viel Treibhausgase verursachen wie die 
gesamte Luftfahrtbranche. Andere Studi­
en bestätigen diese Meldungen nicht. 

Auf welche Seite schlagen sich die Ex­
pertinnen und Experten mit praktischer 
Erfahrung in der Immobilienwirtschaft? 
Lukas Brinias, Head of Sales & Marketing 
bei aedifion, Anbieter einer Cloud-Platt­
form für die digitale Abwicklung und Op­
timierung der Betriebsprozesse von Ge­
bäuden, widerspricht den IT-Pessimisten 
vehement: „Die IT-Branche vervielfachte 
in der Vergangenheit ihre Rechenleistung 
immer wieder. Der Energieverbrauch 
blieb jedoch annähernd konstant. Wir di­
gitalisieren die Welt durch und verlagern 
immer mehr Prozesse in die IT – dennoch 
ist deren Energieverbrauch nur unwesent­
lich gestiegen. Keine andere Branche hat es 
geschafft, einen solch positiven Beitrag zur 
Entwicklung unserer Welt zu leisten und 
dabei einen so geringen CO2-Footprint 
vorzuweisen.“ Die Probe aufs Exempel 
liefere die Alltagserfahrung mit Cloud­
Technologie: „Der häufig zu hörenden 
Frage, ob die Ökobilanz eines smarten, 
digitalen Gebäudes dadurch verschlech­
tert wird, können wir nach eigenen Maß­
gaben entgegnen: Für den Einsatz unserer 
Cloud-Plattform zur Betriebsoptimierung 
sind auf Server- und Cloud-Seite gerade 
einmal sieben kWh/Monat notwendig. 
Das bedeutet: Nur rund 0,01 Prozent des 
eigentlichen Verbrauchs geht auf die Di­
gitalisierung zurück.“Fo
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Experten

„Kunden fragen das The-
ma Green IT inzwischen 
proaktiv nach. Sie leben 
ein bewusstes Downsizing, 
nutzen weniger Server und 
sie kaufen nicht mehr die 
leistungsstärksten Geräte.“ 
Stefan Klotz, Senior Business 
Developer bei der Haufe-Lexware 
Real Estate AG

„Das Fundament eines 
Nachhaltigkeitsprogramms 
besteht aus einer ver-
lässlichen Datenbasis und 
einer automatisierten 
Datenbeschaffung.“ 
Iris Hagdorn, Head of Sustainabili-
ty bei HIH Invest Real Estate
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struktur und den IT-Systemen der Kun­
den, wie CIO Volker Schulz erläutert: 
„Was wir für unsere eigene Infrastruktur 
erarbeiten und umsetzen, fließt auch in 
die Schulungen und Beratungsleistungen 
beim Kunden ein. Dazu gehört zum 
Beispiel unsere Erfahrung mit der Ser­
verkonsolidierung, die erhebliche Ein­
sparpotenziale bei der Reduzierung von 
verwendeten Energiemengen und damit 
dem CO2-Ausstoß birgt. Insbesondere 
fällt zudem die Prozessoptimierung ins 
Gewicht. Bei vielen Unternehmen gibt es 
traditionell noch zahlreiche suboptimale, 
in der Regel nicht-digitale Prozessschritte 
(vor allem Papierprozesse beim Neben­
kosten- und Dokumentenmanagement 
sowie der Mieterkommunikation) und 
Medienbrüche, die die Verbesserung der 
Energie- und Ressourceneffizienz behin­
dern. Immerhin nutzen heute erst rund 
15 Prozent der Mieter eine Mieter-App.“

Ohne ein bewusstes Ver-
halten bleibt jede Green-
IT-Strategie Stückwerk

Die Immobilien- und Wohnungs­
branche gehört eher zu den Nachzüglern 
bei der Digitalisierung, was bedeutet, 
dass eine Modernisierung der Prozesse 
mittels Software einen besonders hohen 
Effizienzgewinn bringt. Marko Broschin­
ski, Geschäftsführer von easol, Anbieter 
von speziell für den Real-Asset-Bereich 
entwickelten Softwarelösungen, sieht ein 
vielschichtiges Nachhaltigkeitskonzept 
über das gesamte Spektrum an digitalen 
Lösungen für den Immobiliensektor als 
zentrales Instrument grüner Langzeitstra­
tegien: „Im Grunde ist jedes einzelne Ele­
ment der Softwaresuite eine Stellschraube 
für Ressourcenschonung und Emissions­
reduzierung. Von Bedeutung ist allein 
schon die Implementierung eines konsis­
tenten Datenflusses über alle Stufen und 
Facetten des Gebäudemanagements hin­
weg. Im Idealfall geschieht das innerhalb 
eines gebäudezentrierten Datennetzes im 
Rahmen des jeweiligen Ökosystems. Dies 

ermöglicht unter anderem Remote-Ar­
beitsplätze und Shared Offices. Software­
anbieter können mit Fernschulungen und 
Coachings über das Internet arbeiten. Im 
Gesamtkontext führt dies zur Reduzie­
rung der Reisetätigkeit und bei entspre­
chender Steuerung zu reduzierten oder 
zumindest CO2-ärmeren Verbräuchen.“ 
Iris Hagdorn, Head of Sustainability bei 
HIH Invest Real Estate, hebt in diesem 
Zusammenhang besonders den Faktor 
Daten hervor: „Das Fundament eines 
Nachhaltigkeitsprogrammes besteht aus 
einer verlässlichen Datenbasis und einer 
automatisierten Datenbeschaffung. Nur 
so lassen sich frühzeitig Trends erkennen 
und Prozesse optimieren.“ Und das wei­
tere Datenhandling hat ebenfalls Einfluss 
auf die Nachhaltigkeitsproblematik, wie 
Hannah Dellemann, ESG-Beauftragte 
von Intreal, ergänzt: „Eine grundlegende 
Maßnahme besteht darin, mit den vor­
handenen Daten besser umzugehen. Viele 
Informationen werden aktuell entweder 
nicht weitergegeben oder sind nicht digital 
verarbeitet. Daten, die von verschiedenen 
Dienstleistern genutzt werden, gilt es da­
her effizienter zur Verfügung zu stellen 
und auszuwerten. Um dies zu erreichen, 
müssen die Datenströme verstanden und, 
wo möglich, zentralisiert werden.“

Einen spürbaren Schub hin zur Effizi­
enzsteigerung bringt die Coronapandemie 
mit sich, vor allem auf Gebieten, die mit 
der Büroarbeit verbunden sind. Im Be­
reich der Arbeitsplatzbewirtschaftung gibt 
es aktuell deutliche Veränderungen hin zu 
einem effizienteren und damit auch Res­
sourcen schonenderen Gebäudebetrieb. 

Ohne ein bewusstes Verbraucherver­
halten der Endkunden jedoch bleibt jede 
Green-IT-Strategie Stückwerk. Dazu müs­
sen diese über entsprechend transparente 
Informationen darüber verfügen, wie 
viel Energie sie nutzen oder wo Energie 
eingespart werden kann. Nur wenn Ver­
walter den Mietern und Eigentümern den 
persönlichen CO2-Fußabdruck aufzeigen, 
können sie ihr Verhalten anpassen. «

Dr. Hans-Dieter Radecke, Tiefenbach

Experten

„Eine grundlegende Maß-
nahme besteht darin, mit 
den vorhandenen Daten 
besser umzugehen. Um 
dies zu erreichen, müssen 
die Datenströme verstan-
den und, wo möglich, 
zentralisiert werden.“
Hannah Dellemann, ESG-Beauf-
tragte von Intreal

„Entscheidend für einen 
nachhaltigen IT-Betrieb sind 
Größe und Skalierbarkeit 
eines Rechenzentrums. Alle 
Effizienzpotenziale lassen 
sich in einem Serverraum 
mit kleiner Klimaanlage 
nicht ausschöpfen.“
Mario Werner, Direktor Group IT-
Services bei Aareon
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Experten an der Seite ist ein so genann-
tes Betriebskosten-Benchmarking der 
erste sinnvolle Schritt. Viele Immobili-
enbesitzer glauben gar nicht, wie viele 
Ressourcen sich durch effizientes Im-
mobilienmanagement einsparen lassen. 
Am Ende macht sich das auch in den 
monetären Bilanzen bemerkbar. 

ESG kristallisiert sich, neben der 
Corona-Pandemie, aktuell als die 
treibende Kraft für eine stärkere 
Digitalisierung heraus. Welche Ent-
wicklungen sehen Sie langfristig? Der 
Flächenbedarf und die Nutzung werden 
sich signifikant verändern, das steht au-
ßer Frage. Wer jetzt nicht handelt, wird 
irgendwann von ESG-Auflagen eingeholt 
und schlimmstenfalls durch gesetzliche 
Vorgaben sanktioniert. Um heute schon 
belastbare Informationen zu generieren, 
bedarf es neben der Datenerhebung auch 
Monitoring- und Analyse-Tools, die bis-
her in den meisten Unternehmen fehlen. 
Smarte Softwaretools und -lösungen 
helfen schon jetzt, die Emissionen 
nachhaltig zu senken und so die ESG-
Anforderungen durch ressourcenscho-
nendere Betriebsphasen einzuhalten. 
Doch auch die soziale Komponente von 
ESG lässt sich durch Smart-Building-
Software stärken: In einem Pilotprojekt 
an einer thüringischen Schule konnte 
der Präsenzunterricht in der dritten 
Pandemiewelle durch CO2-Sensoren und 
entsprechende Software in Verbindung 
mit AHA-Regeln und Wechselunterricht 
aufrechterhalten werden – als einziger 
Schule im ganzen Bundesland. 

Herr Dr. Westphal, die EU-Vorschriften 
zur Nachhaltigkeit schreiten 2021 
voran. Was rollt auf Immobilienun-
ternehmerinnen und -unternehmer 
zu? Viele ESG-Anforderungen sind, 
was die Immobilienbranche betrifft, 
aktuell noch in der Schwebe – ein 
genauer Vorschriftenkatalog ist nicht 
vorhanden. Letztlich sind daher auch die 
Konsequenzen, die aus einer Nichtein-
haltung resultieren, noch nicht in Gänze 
abzusehen. Die Neuordnung der KfW-
Förderprogramme seit 1. Juli 2021 öffnet 
aber bereits jetzt erhebliche Fördertöpfe, 
um den Gebäudebestand energetisch zu 
modernisieren. Diese große Unsicher-
heit macht es Unternehmern schwer, die 
richtigen ersten Schritte hin zu ESG-
konformem Wirtschaften einzuleiten. 
Wichtig ist zu erfahren, wo die größten 
Energieeinsparpotenziale im Gebäude-
portfolio schlummern. Die Implemen-
tierung von smarter Gebäudetechnologie 
und deren Einbindung in eine Software-
plattform deckt diese Potenziale auf. Die 
Technologie unterstützt beispielsweise 
die Steuerung von Energieverbräuchen 
und hilft bei der nachhaltigen Reduzie-
rung des Energiebedarfs. 

Was sind für Unternehmer mit Immo-
bilien die ersten Schritte auf dem Weg 
zu ESG-konformerem Wirtschaften? 
Trotz aller Digitalisierungserfolge ist 
besonders die Datenlage bezogen auf 
klimarelevante Informationen im Im-
mobiliensektor immer noch ein blinder 
Fleck. In erster Linie müssen sich im-
mobilienbesitzende Unternehmer selbst 
in die Lage versetzen, die Verbrauchs-
daten der eigenen Gebäude strukturiert 

zu sammeln und vor allem nutzbar zu 
machen. Die Digitalisierung bietet auch 
hier die Möglichkeit, einen Nutzen aus 
Daten zu ziehen, die sonst oftmals nur in 
Excel-Listen oder gar analogen Akten-
ordnern verschwinden. Ein erster Schritt 
sollte also die entsprechende Erfassung 
oder Aufbereitung der Gebäudedaten 
sowie die Voraussetzung zu Monitoring 
und Analyse sein. Darüber hinaus muss 
natürlich auch Wissen zur Interpretation 
der Daten aufgebaut werden, um die sich 
daraus ergebenden Handlungsszenarien 
umsetzen zu können. Mit dem richtigen 
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„Wer jetzt nicht handelt,  
wird von ESG-Auflagen eingeholt“
Gebäude, so sagt Dr. Christian Westphal, CEO von CREM Solutions, zählen zu den größten  
Dreckschleudern. 35 Prozent des Energieverbrauchs und 30 Prozent der CO2-Emissionen stamm-
ten von Immobilien. Mit ressourcenschonenden Tools gebe es einen bedeutenden ESG-Hebel.

«

Toni Schwarz, München

„Viele Immobilienbesit-
zer glauben gar nicht, 
wie viele Ressourcen 
sich durch effizientes 
Immobilienmanagement 
einsparen lassen.“
Christian Westphal,  
CEO CREM Solutions 
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Standortanalyse mit System 

 Die Standort- und Marktanalyse hat 
sich in den letzten 20 Jahren stark 
verändert. Früher war es mühsam, an 

aussagefähige Daten zu Immobilienstand-
orten zu kommen, heute sind sie im Über-
fluss vorhanden. Früher war die Recherche 
die Domäne von Geografinnen und Geo-
grafen in Marktforschungsinstituten, heu-
te kann das jede und jeder mit einem In-
ternetanschluss. Und während früher die 
Bedienung eines Geoinformationssystems 
fortgeschrittene IT-Kenntnisse verlangte, 
sind die Webanwendungen heute so leicht 
zu bedienen, dass sich auch Laien mit ein 
paar Klicks einen Standortbericht zusam-
menstellen können. So scheint es zumin-
dest, wenn man den Werbeversprechen 
der Anbieter von Standortanalysesyste-
men Glauben schenkt. Ob es wirklich so 
ist und ob diese Programme tatsächlich so 
einfach verlässliche Standortanalysen pro-
duzieren, hat eine Studie der Hochschule 
für Wirtschaft und Umwelt Nürtingen-
Geislingen untersucht. 

Unter einem Standortanalysesystem 
versteht die Untersuchung eine Software, 
die die User bei der Analyse und Bewer-
tung eines Standorts sowie bei Stand-
ort- und Nutzungswahlentscheidungen 
unterstützt. Der Fokus der Analyse lag 

Bewertungsdimension A B C D E F G H I J K L

Effektivität 3,68 3,09 3,36 3,23 2,77 2,77 3,05 4,05 2,14 3,91 2,32 3,50

Zufriedenheit 3,91 3,50 3,67 3,13 3,28 3,30 3,83 4,02 4,13 3,57 3,63 4,20

Entscheidungsunterstützung 1,00 1,67 4,67 3,00 3,83 1,83 2,50 4,17 1,75 1,50 2,33 2,92

Datenqualität 4,47 3,63 4,73 4,87 3,80 3,40 4,47 4,73 3,77 4,33 3,27 3,53

Effizienz 3,50 3,14 3,97 3,28 2,83 3,11 3,39 3,86 3,17 3,53 3,50 3,31

Anbieter von Markt- und Standortanalysen

Vergleich von Anbietern 
von Markt- und Standortanalysen

Quelle: HfWU

Effektivität

Effizienz
Zufrie-
denheit

Entscheidungs-
unterstützung

Datenqualität
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Dimensionen 
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„Die Kriterien wurden 
gar nicht bis sehr 
schlecht erfüllt“
bis 
„Die Kriterien wurden 
über das erwartbare 
Maß hinaus erfüllt“
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Für die Standort- und Marktanalyse gibt es mittlerweile ein  
vielfältiges Angebot an IT-Systemen. Was leisten sie und was nicht?  
Das hat eine wissenschaftliche Studie untersucht.

nicht den Auswahlkriterien, etwa weil sie 
nur die Dienstleistung, aber keine Soft-
ware anbieten oder weil ihre Software auf 
eine Nutzungsart beschränkt und damit 
nicht universell einsetzbar ist. 16 Anbieter 
blieben übrig, von denen zwölf ihre Soft-
ware für einen Test zur Verfügung stellten 
(siehe Tabelle). Grob lassen sich diese in 
drei Gruppen einteilen:
› �Immobilienmarktforschungsinstitute 

wie Bulwiengesa oder „Analyse & Kon-
zepte“ sind die traditionellen Anbieter 
von Standortanalysen. Die Pro- » 

ler sich in ihrer Analyse zudem auf den 
bei Projektentwicklungen üblichen An-
spruch, eine optimale Nutzung für einen 
gegebenen Standort zu finden, beschränkt. 

Sind Standortanalysen 
so kinderleicht, wie das 
Anbieter versprechen?  

Bei der Erhebung wurden 92 Anbieter 
von Markt- und Standortanalysen identifi-
ziert. Die meisten von ihnen entsprachen 

auf der Gebrauchstauglichkeit (Usabili-
ty). Außerdem gab es einen Indikator für 
die Entscheidungsunterstützung. Und die 
Usability-Maße wurden um die Daten-
qualität ergänzt, die bei Standortanalysen 
eine entscheidende Bedeutung hat. Nicht 
berücksichtigt wurden in der Studie die 
Kosten. Grund: Die Preisgestaltung ist 
zu individuell. Auch technische Kriterien 
wie Performanz und Datensicherheit blie-
ben außen vor. Da eine Standortanalyse 
in der Praxis sehr unterschiedliche Ziele 
verfolgen kann, haben die Wissenschaft-
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gramme, die sie dafür entwickelt haben, 
stellen sie nun auch ihren Kunden zur 
Verfügung. Ihr Fokus liegt auf den Da-
tenbeständen, die sie zum Teil seit Jahr-
zehnten aufgebaut haben. 

› �PropTechs wie Immobilienscout24 und 
21st Real Estate dagegen sind Innova-
toren, die die Standortanalyse mit neu-
en Ideen bereichern. Die Herangehens-
weisen sind sehr unterschiedlich – bei 
manchen liegt der Fokus auf innovativen 
Softwarekomponenten, bei anderen auf 
intelligenter Datenanalyse oder einzig-
artigen Daten. 

› �Die dritte Gruppe bilden Anbieter, die 
ihr Standortanalysen aus einer anders-
artigen Haupttätigkeit heraus entwickelt 
haben. Dazu gehören beispielsweise das 
Bewertungsunternehmen Sprengnetter 
und das Medienunternehmen IZ Re-
search. Sie ergänzen das Spektrum vor 
allem durch ihren Zugang zu proprie-
tären Datenbeständen.

Das Gesamtergebnis 
ist erfreulich: Fast alle 
Programme sind voll 
gebrauchstauglich

Für die Untersuchung wurden mit 
jeder Software zwei Standortanalysen für 
reale Grundstücke erstellt. Dabei ging es 
um Aspekte wie die Leichtigkeit der Be-
nutzung oder das Auftreten von Fehler-
meldungen. Schließlich haben erfahrene 
Angestellte von Projektentwicklungs
unternehmen die Programme unter die 
Lupe genommen, um die Einschätzung 
nicht allein Studierenden zu überlassen. 

Insgesamt stufen die Wissenschaftle-
rinnen und Wissenschaftler das Ergebnis 
als erfreulich ein: Fast alle Programme 
sind voll gebrauchstauglich. Ein Ranking 
wurde nicht erstellt, denn dazu wäre eine 
Gewichtung nötig, die sich angesichts der 
heterogenen Anforderungen der Praxis 
nicht pauschal aufstellen lässt – Standort-
analysesysteme lassen sich laut der Studie 
nicht in ein Stiftung-Warentest-System 

pressen. Die Ergebnisse haben die Wis-
senschaftler in einem Spinnennetzdia-
gramm zusammengefasst (siehe Grafik). 
Dargestellt sind die Profillinien der zwölf 
anonym getesteten Softwares, abgetragen 
auf den fünf Dimensionen mit Skalen von 
1 („Die Kriterien wurden gar nicht bis sehr 
schlecht erfüllt“) bis 5 („Die Kriterien 
wurden über das erwartbare Maß hinaus 
erfüllt“). Dabei bedeutet 1 nicht, dass ein 
Standortanalysesystem völlig ungeeignet 
ist, und 5 nicht, dass es perfekt ist. Gerade 
bei der Entscheidungsunterstützung wäre 
technisch noch viel mehr möglich. 

Die nähere Betrachtung der einzelnen 
Dimensionen führt zu interessanten Er-
kenntnissen. Bei der Effizienz ist die Streu-
ung am geringsten, es gibt keine Ausreißer 
nach oben oder unten. Das kommt unter 
anderem daher, dass die Testpersonen mit 
allen Programmen relativ schnell die vor-
gegebenen Aufgaben erledigen konnten. 
Das bedeutet nicht, dass es mit allen gleich 
schnell geht. Für umfangreiche Systeme 
braucht man natürlich mehr Zeit, aber 
wenn die Benutzerführung gut ist oder 
vorher eine Schulung gemacht wurde, fällt 
der Unterschied nicht ins Gewicht. Bei der 
Effektivität ist die Streuung größer. Hier 
haben tendenziell solche Systeme besser 
abgeschnitten, die viele Daten und viele 
Analysemöglichkeiten enthalten. Enger 
zusammen liegen die Standortanalyse
systeme wiederum bei der Zufriedenheit. 
Alle getesteten Programme haben zum 
Beispiel eine moderne Benutzeroberflä-
che, für die sie von den Testpersonen gute 
bis sehr gute Noten bekommen haben. 
Die größten Unterschiede gibt es bei der 
Entscheidungsunterstützung. Die besten 
Systeme unterstützen schon während der 
Standortanalyse, zum Beispiel können die 
User die Kriterien selbst gewichten. Da-
rüber hinaus helfen sie bei der Nutzungs-
entscheidung, indem sie etwa eine SWOT-
Analyse oder ein Scoring vorhalten. Die 
schlechteren Softwares sind eher Informa-
tions- als Entscheidungsunterstützungs
systeme. Bei der Datenqualität schließlich 
teilt sich das Feld in zwei Gruppen auf. Da 
hier auch die Quantität eine Rolle spielte, 

haben tendenziell die Programme gut ab-
geschnitten, die viele Standortdaten ent-
halten, darunter auch exotische zu Klima 
und Lebensqualität.

Manche Software ist 
mehr ein Informations- 
als ein Analysetool

Eine Clusterung der Standortanalyse-
systeme ist schwierig, weil die Kriterien 
dafür nicht trennscharf genug sind. Es gibt 
aber Hinweise auf zwei unterschiedliche 
Segmente. Dem ersten gehören Softwares 
an, die sich durch einen großen Funktions- 
und Datenumfang auszeichnen sowie eine 
Unterstützung der gesamten Standort
analyse und -entscheidung anstreben. Das 
zweite Segment bilden Systeme, die einen 
schnellen Überblick über einen Standort 
liefern und nur Teile einer Standortanalyse 
abdecken. In beiden Marktsegmenten gibt 
es Tools mit hoher und niedriger Usability, 
mit hohem und niedrigem Preis, für Profi- 
und Gelegenheitsanwender. Die Forsche-
rinnen und Forscher halten es für wahr-
scheinlich, dass die Immobilienwirtschaft 
auch in Zukunft beide Arten nachfragen 
wird und dass sich die Segmente durch 
Anbieterkonzentration und Profilschär-
fung mittelfristig verändern werden.

Bei der Auswahl eines Standortana-
lysesystems ist die Abwägung zwischen 
Umfang und Schnelligkeit nur eines von 
vielen möglichen Kriterien. Die Studie 
enthält einige Hinweise auf weitere wich-
tige Entscheidungskriterien. Diese müs-
sen in einer individuellen Anforderungs-
analyse bestimmt und gewichtet werden. 
Beispiele: 
› �Soll das System in die vorhandene IT 

integriert werden? Dann sind vielfältige 
Schnittstellen nötig, ansonsten reicht ein 
Excel-Export.

› �Sollen die Daten auch für externe Zwecke 
verwendet werden? Dann sind die Qua-
lität der Grafiken und der Druck eines 
Standortberichts wichtige Features. 

› �Werden Aushilfskräfte oder erfahrene 
Angestellte mit dem Standortanalyse
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system arbeiten? Für Erstere ist die leich-
te Bedienbarkeit wichtig, für Letztere ist 
es gut, wenn die Software den gewohnten 
Prozess unterstützt. 

Das Fazit: Es ist heute tatsächlich leicht, 
einen Immobilienstandort zu analysieren. 
Dafür stehen immer mehr Geo-, Stand-
ort- und Marktdaten zur Verfügung, und 
es gibt viele Systeme, mit denen man diese 
einfach und gut analysieren kann. Darin 
stecken viel IT- und Immobilien-Know-
how sowie Datensammlerfleiß. Aber die 
Programme helfen nur bei der Analyse, 
sie führen diese (noch) nicht selbständig 
durch. Außerdem wagen sich selbst die 
fortschrittlichsten Systeme bisher kaum an 
die dann folgenden Prozessschritte – die 

Interpretation der Analyseergebnisse und 
das Treffen von Entscheidungen. Hier gibt 
es noch viel Entwicklungspotenzial. Zum 
Teil stehen Lösungen in anderen Syste-
men schon bereit, etwa Simulationen und 
Nutzwertanalysen, die Entscheidungen 
wirksam unterstützen könnten. Zum Teil 
werden zukünftig neue Instrumente ent-
wickelt, möglicherweise mit Verfahren der 
Künstlichen Intelligenz. Bis dahin werden 
Standortanalysesysteme den Menschen 
bei der Standort- und Marktanalyse sinn-
voll unterstützen – nicht weniger, aber 
auch nicht mehr. «

Prof. Dr. Carsten Lausberg, Hochschule für Wirtschaft 
und Umwelt Nürtingen-Geislingen (HfWU) 

Die Programme 
helfen nur bei der 
Standortanalyse, sie 
führen diese (noch) 
nicht selbstständig  
durch. Außerdem wa-
gen sie sich kaum an 
die Interpretation der 
Ergebnisse. Hier gibt 
es noch viel Entwick-
lungspotenzial.



 Als einer der großen Energieverbrau-
cher spielen Gebäude auf dem Weg 
zur Energiewende eine zentrale Rolle. 

Dementsprechend ist das Thema Nachhal-
tigkeit, gerade in der Immobilienbranche, 
zunehmend auch mit finanziellen As-
pekten und Anreizen verbunden: Nicht 
nur die Preise für Energie, sondern auch 
für den CO2-Ausstoß steigen stetig. 

Laut Umweltbundesamt verursachen 
Gebäude in Deutschland etwa 35 Prozent 
des Endenergieverbrauchs und etwa 30 
Prozent der CO2-Emissionen. Das Po-
tenzial für Energieeinsparungen ist also 
hoch, zumal ein erheblicher Anteil der 

von Gebäuden verbrauchten Energie zum 
Beispiel durch ineffiziente Heizungs- und 
Lüftungsanlagen verursacht wird. Das ist 
nicht nur ein Kosten-, sondern auch ein 
Umweltfaktor. Denn die Energiekosten 
machen die Hälfte der Gebäude-Betriebs-
kosten aus und liegen damit noch vor 
den Instandhaltungskosten. Ohne Effizi-
enzmaßnahmen wird dieser Anteil noch 
anwachsen, auch weil der Preis für die 
Emission von CO2 von Jahr zu Jahr steigt. 

Eine höhere Energieeffizienz trägt 
außerdem dazu bei, den Gebäudewert zu 
steigern. Denn dieser bemisst sich immer 
stärker nach gesetzlichen und regulato-

Energie sparen durch IoT-Technologien 
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Gebäude spielen auf dem 
Weg zur Energiewende eine 
zentrale Rolle.



die im Gebäude bereits vorhanden sind. 
Projekte, in denen entsprechende Lö-
sungen implementiert wurden, haben ge-
zeigt, dass der Energieverbrauch schon im 
ersten Schritt um bis zu 20 Prozent redu-
ziert werden kann. Auch der CO2-Ausstoß 
verringert sich entsprechend. 

Diesen Einsparungen steht eine Be-
triebskostenerhöhung von nur einstelligen 
Centbeträgen pro Quadratmeter (laut ei-
ner indikativen Berechnung für Gebäude 
mit mehr als 10.000 Quadratmeter Netto-
Bürofläche) gegenüber. Die monatlichen 
Gebühren für die Lösung sind zudem voll 
umlagefähig. 

Durch digitale Services 
gelingt Energiesparen 
ohne aufwändige und 
teure Sanierung von 
Bestandsgebäuden

Über signifikante Energieeinspa-
rungen hinaus sorgen digitale Services 
für eine hohe und zuverlässige Anla-
genverfügbarkeit, was in jeder Branche 
für den laufenden Geschäftsbetrieb von 
zentraler Bedeutung ist. Außerdem ha-
ben digitale Technologien den Vorteil, 
dass sie die Techniker und das Betrei-
berpersonal vor Ort erheblich entlasten. 
In Zeiten von Fachkräftemangel und 
immer komplexer werdenden Anla- » 

rischen Vorgaben sowie nach ESG-Krite-
rien (Environmental, Social, Governance). 
Weitere Anreize für nachhaltige Invest-
ments hat die Europäische Union mit der 
Taxonomie-Verordnung geschaffen. Die-
se verpflichtet Finanzmarktteilnehmer ab 
dem kommenden Jahr, ihre nachhaltigen 
Wirtschaftsaktivitäten offenzulegen. Was 
als nachhaltig gilt, ist in der Taxonomie 
ebenfalls festgelegt. So wird dem so ge-
nannten Greenwashing ein Riegel vor-
geschoben, nur noch wirklich „grünere“ 
Immobilien sind für Anleger interessant. 

Der Einsatz digitaler Services er-
möglicht es, Energieeinsparungen un-
ter Nutzung herkömmlicher Gebäude
automationssysteme umzusetzen, das be-
deutet auch, ohne dass Bestandsgebäude 
umfangreich und teuer saniert werden 
müssen. So setzen beispielsweise die IoT-
Technologien von Siemens Smart Infra-
structure herstellerunabhängig und kom-
patibel auf Gebäudeautomationssysteme 
und HLK-Anlagen auf, auch auf solche, 

Digitale Services ermöglichen 
Energieeinsparungen unter 
Nutzung herkömmlicher Ge-
bäudeautomationssysteme.
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Mit IoT-Technologien lassen sich auch Bestandsgebäude ohne Investiti-
onen zukunftsfähig machen. Energieeinsparungen von bis zu 20 Prozent 
sind drin, gleichzeitig wird der Gebäudewert nachhaltig gesteigert. 
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gensystemen ist das ein großer Wettbe-
werbsvorteil. Durch eine cloudbasierte 
Datenmanagement-Plattform kann das 
Gebäudeautomationssystem vergleich-
bar zu einem Energiemonitoringsystem 
fortlaufend aktuelle Betriebs- und Ver-
brauchsdaten erfassen und nutzen – etwa 
die Stromaufnahme der Lüftung oder Be-
leuchtung, Wärmemengen oder Durch-
flussmengen von Wasser, Öl und Gas. In 
einem zweiten Schritt werden diese Daten 
dann mit Hilfe von Künstlicher Intelligenz 
automatisiert rund um die Uhr analysiert. 
IoT-basiert ist das System dabei in der 
Lage, Anomalien, Unregelmäßigkeiten 
und Störungen zu erkennen, selbst wenn 
diese versteckt auftreten. Auch ein ineffi-

zienter oder fehlerhafter Anlagenbetrieb, 
etwa durch undichte Ventile oder ineffizi-
ente Regelungen, der sonst für lange Zeit 
unentdeckt bleibt und währenddessen den 
Energieverbrauch nach oben treibt, wird 
sofort identifiziert. Ein auffällig wechsel-
haftes Verhalten von Anlagenteilen und 
Verbrauch wird ebenfalls vom System 
aufgedeckt und interpretiert. 

Die Anomalien, Störungen und Fehler 
werden rund um die Uhr in einem Dash-
board visualisiert. Zudem informiert ein 
Bericht die Verantwortlichen regelmäßig 
per Mail. Bei kritischen Fehlern erhalten 
sie sofort eine Benachrichtigung. Eine 
Ampelfunktion zeigt, wo Ineffizienzen 
auftreten. Der Nutzer erhält vom System 

Vorschläge, welche Maßnahmen sich je-
weils zur Betriebs- und Energieoptimie-
rung eignen. In der Regel genügen Reini-
gungs- oder Wartungsmaßnahmen oder 
kleinere Einstellungsänderungen. 

Mit Anlagenmonitoring 
und weiteren Analysen 
wird auch das Facility  
Management unterstützt

Mit diesem Anlagenmonitoring und 
verschiedenen Detailanalysen wird zudem 
das Facility Management unterstützt: Die 
für den Gebäudebetrieb Verantwortlichen 
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können sich auf ihr Kerngeschäft konzen-
trieren. Erfordert eine Anlage ein Eingrei-
fen, sehen sie dies auf einen Blick oder 
erhalten eine Nachricht über ein Ticket-
System. Der Anlagenbestand im Gebäude 
ist mit minimalem Aufwand stets optimal 
gewartet und langfristig optimiert, sodass 
der Energieverbrauch und somit auch die 
Betriebskosten gesenkt werden. 

Die entsprechenden Daten lassen sich 
via Cloud-to-Cloud-Kommunikation 
einfach für automatisierte Berichte und 
Auswertungen nutzen, zum Beispiel über 
Energieverbräuche oder andere konkrete 
KPIs. Diese idealen Einstellungen für bei-
spielsweise Heizung, Klimatisierung oder 
Beleuchtung optimieren den Raumkom-

fort in Immobilien, was sich wiederum 
positiv auf die Gesundheit, das Wohlbe-
finden und die Produktivität der Gebäu-
denutzerinnen und -nutzer auswirkt. 

Insgesamt legen Immobilienbesitzer 
und -betreiber mit einer intelligenten 
Datenanalytik ihres Gebäudeautoma-
tionssystems eine sehr gute Basis für 
weitere Optimierungen in der Zukunft. 
Dann wird eine vorausschauende, selbst-
lernende Anlagenregelung möglich sein, 
die das bisherige Gebäudeverhalten für 
eine stetig verbesserte Regelung nutzt – 
und damit weitere Effizienzpotenziale 
erschließt. «

Michael Münning, Münster 

Dipl.-Ing. 
Michael 
Münning, 
Digital Services 
Sales bei 
Siemens Smart 
Infrastructure, 
Deutschland

AUTOR

Immobilienbesitzer und 
-betreiber können mit einer 
intelligenten Datenanalytik 
ihres Gebäudeautomations-
systems eine gute Basis für 
weitere Optimierungen in 
der Zukunft legen.
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 Großbritannien zeigt, was auch hier 
drohen könnte: Dort verdreifach-
ten sich die Großhandelspreise für 

Erdgas im Zeitraum eines halben Jahres – 
zugegebenermaßen ausgehend von einem 
historischen Tiefstand im Corona-Jahr 
2020. Das zwang schon die ersten Händler 
zur Aufgabe. Auch einige Industrien, etwa 
die Tierzucht, die auf Erdgasheizungen 
angewiesen ist, stehen vor großen Proble-
men. Die Teuerung ist teils hausgemacht, 
zum größten Teil aber auch nicht. Groß-
britannien heizt zu 75 Prozent mit Erdgas 
(zum Vergleich: hierzulande sind es etwa 
50 Prozent), die eigenen Förderfelder wur-
den bereits vor vier Jahren ausgeschöpft. 
Seitdem ist das Land komplett von Impor-
ten abhängig. Und die werden auch durch 
die aus der Pandemie wieder erwachten 
Volkswirtschaften in Ostasien, die stark 
mit Erdgas befeuert werden, teurer.

Die Brennstoffkosten  
steigen durch Markt-
faktoren und politische  
Vorgaben unausweichlich

Und: Der letzte kalte Winter hat die 
Großgasspeicher geleert. Im Sommer wur-
den diese von den Betreibern nicht wie-
der aufgefüllt, weil sich die Preisdifferenz 
zwischen Sommer- und Wintergasprei-
sen bisher nicht lohnte. Dieses Szenario 
existiert auch in Deutschland – inklusive 
der Preissteigerungen. Diese waren zwar 
nicht ganz so drastisch, sie werden aber 
dennoch ihre Auswirkungen haben. Ein 
erster Versorger, die Deutsche Energie-
pool, warf auch hier schon das Handtuch.

In Deutschland kommt noch ein wei-
terer Faktor hinzu: die CO2-Bepreisung 
durch das Brennstoffemissionshandels
gesetz (BEHG) auf alle fossilen Brenn-
stoffe seit Beginn 2021. Wohin die Reise 
hier gehen könnte, zeigt der Strommarkt. 

Heiztechnik umstellen, sonst wird’s teuer
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Heizungen mit fossilen Brennstoffen sind Schnee von  
gestern. Denn der Rohstoffpreis wird weiter steigen oder 
auf hohem Niveau stagnieren. Dafür sorgen zwei Faktoren: 
Knappheit und CO2-Preis.

zehn Jahren. Heiztechnik wird derzeit 
noch massiv unterstützt durch die Bun-
desförderung effiziente Gebäude (BEG), 
bei der selbst die gewerbliche Wohnungs-
wirtschaft auf Förderanteile von bis zu 50 
Prozent kommt. Die zweite Alternative, 
Dämmung, ist kostspielig, meist mit einer 
langen Nutzungsunterbrechung der Im-
mobilie verbunden und rechnet sich häu-
fig erst nach Jahrzehnten. Die Verbrau-
cherzentrale NRW hat für eine Dämmung 
etwa einen ROI von 30 Jahren errechnet. 
Das lohnt sich also meist nur dann, wenn 
eh eine umfassende Sanierung ansteht.

Ein Wechsel auf moder-
nere Heiztechnik ver-
spricht einen schnelleren 
Return on Investment

Bei dem deutlich attraktiveren Hei-
zungswechsel müsste aber mitgedacht 
werden, dass der neue Kessel zumindest 
teilweise mit erneuerbaren Energien be-
feuert werden kann. Das wird bei großen 
Sanierungen und im Neubau sowieso 
durch das Gebäudeenergiegesetz (GEG) 
seit Ende letzten Jahres verlangt. Da in 
verwalteten Immobilien nun vor allem 
Fernwärme oder Erdgas zum Einsatz 
kommen, müssen auch genau diese er-
neuerbare Komponenten aufweisen.

Bei der Fernwärme geht das natür-
lich nur durch den Vorlieferanten. Dieser 
hat einen Vorteil: Fernwärme gilt per se 
als energieeffizient. Bei Erzeugung aus 
Kraft-Wärme-Kopplung, aus Müllheiz-
kraftwerken oder aus Biomasse kann sie 
teilweise auf den zu erbringenden Anteil 
an erneuerbaren Energien bei der Wärme-
versorgung angerechnet werden.

Da Fernwärme direkt geliefert und 
abgegeben wird, entsteht hier für die Ver-
walter kein Handlungsbedarf. Sie müssten 
lediglich dafür sorgen, dass die Lie-

Das Europäische Emissions-Handels
system (ETC) für CO2-Preise im Strom-
markt zeigt schon jetzt einen Preis von 60 
Euro je Tonne CO2 – der sollte eigentlich 
erst viel später erreicht werden.

Nach dem BEHG wird sich Erdgas 
von derzeit sieben Cent je kWh bis 2026 
um weitere zwei Cent verteuern (ohne die 
derzeitige Preissteigerung, die insgesamt 
zu einer Verdoppelung führen kann). Ab 
2026 soll die Bepreisung in einen festen 
Handelskorridor von 55 Euro je Tonne 
CO2 bis 65 Euro je Tonne CO2 überführt 
werden. Im Strommarkt war eine ähnlich 
sanfte Steigerung angedacht.

Die gemeinnützige Beratungsgesell-
schaft co2online errechnete, dass jeder 
Haushalt in diesem Jahr mit einer Preis-
steigerung von 13 Prozent nur für Wärme- 
und Trinkwarmwasserkosten aus Erdgas 
rechnen muss. Beim Heizöl beträgt die 
Teuerung sogar 44 Prozent (s. Übersicht).

Noch haben die Verbraucherinnen 
und Verbraucher davon wenig bemerkt, 
weil die Heizkostenabrechnung erst im 
kommenden Jahr erfolgt. Dann dürfte 
Erdgas nicht nur dadurch teurer werden, 
sondern auch durch die bereits geschil-
derten Preissteigerungen. Erste Versorger 
haben angekündigt, die Preise im Winter 
zum neuen Jahr anzupassen.

Doch wo lägen die Alternativen? 
Andere fossile Brennstoffe sind es schon 
mal nicht. Die Kosten für Heizöl stiegen 
sogar noch stärker an als die für Erdgas, 
Flüssiggas ist ebenfalls teurer geworden. 
Blieben nur zwei Wege: weniger Energie 
verbrauchen und diese wenige Energie 
mit Brennstoffen abdecken, deren Kosten 
besser zu kalkulieren sind, also zumindest 
keiner CO2-Besteuerung unterliegen.

Weniger Wärme zu verbrauchen geht 
nur auf zwei Arten: entweder effizientere 
Heiztechnik oder aber besser gedämmte 
Immobilien. Erstere ist die günstigere 
und verspricht schnell einen Return on 
Investment (ROI), meist schon nach etwa » 
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ferverträge entweder direkt oder über die 
Kontraktoren mit einem Erneuerbaren-
Anteil ausgestattet sind.

Dabei wäre es sicher von Vorteil, den 
Vertrag mit dem Energielieferanten (Con-
tractor) um eine CO2-Komponente zu er-
weitern. „Letztlich hängt es davon ab, was 
Kunden möchten und was die Zielgröße 
ist. Entweder heute geringe Investitionen 

oder perspektivisch günstige Energieko-
sten. Denn bei den fossilen Brennstoffen 
werden die Kosten durch das BEHG 
ganz bestimmt steigen, bei den erneu-
erbaren Wärmeträgern hingegen kaum“, 
beschreibt das Thomas Dworschak, Vor-
standsvorsitzender von vedec – Verband 
für Energiedienstleistungen, Effizienz 
und Contracting e.V. Dabei sei ein CO2-
Contracting durchaus wünschenswert. 
Eine wachsende Anzahl von Contracting-
Projekten setze deswegen auch auf Wär-
mepumpen oder Solarthermie.

Wird eine Immobilie jedoch mit Erd-
gas beheizt, ist der Sachverhalt deutlich 
komplizierter, da es hier einen Kessel vor 
Ort braucht. Alte Niedertemperaturtech-
nik ist zwar mitunter noch verbreitet, 
wurde in den letzten Jahren aber in vielen 
Fällen durch Brennwertgeräte ersetzt. Die 
Energielieferanten, die meist für die Wär-
meversorgung der Immobilien zuständig 
sind, hatten daran ein starkes wirtschaft-
liches Interesse. Denn die Brennwerttech-
nik kann zehn bis 40 Prozent weniger Gas 
verbrauchen als die alte NT-Technik. Das 
wirkt sich positiv auf die Erlösstruktur der 
Vertragspartner aus – bei Laufzeiten von 
im Minimum zehn Jahren für einen Lie-
fervertrag ein sicheres Geschäft.

Wo diese Kessel noch nicht getauscht 
sind, sollte das schnell erfolgen, auch 
wenn die Handwerkerlage und teils auch 
die Verfügbarkeit der Kessel schwierig 
sind. Denn die Erdgaspreise werden wei-
ter steigen und damit die Belastungen der 
Mieter oder Nutzer einer Immobilie.

Bioerdgas kann eine 
Alternative sein, doch 
echte Tarife sind rar

Nun käme aber beim Gas auch noch 
die Erneuerbaren-Komponente hinzu. 
Und hier wird es kompliziert. Zwar gibt 
es Grüngasverträge, doch die sind rar. 
Selbst diese wenigen bestehen meist nur 
aus einem zertifizierten Erdgas, das also 
durch andere Ausgleichsmaßnahmen, 

etwa Wiederaufforstungsprojekte in 
Entwicklungsländern, grün gestellt wur-
de. Echte Biogasverträge gibt es fast gar 
nicht. Dabei könnten die eine Chance für 
die nächsten Jahre sein. Denn seit letz-
tem Jahr fallen die ersten Biogasanlagen 
aus der KWK-Förderung heraus. Unter-
nehmen wie Balancer aus Leipzig kaufen 
solche Anlagen gezielt auf, speisen das 
dort produzierte Biogas ins Erdgasnetz 
ein und kreieren entsprechende Verträge. 
Mit solch einem Vertrag wäre man bei 
einem Erneuerbaren-Pflichtanteil auf der 
sicheren Seite.

Blockheizkraftwerke  
sind bewährt und aus 
einer effizienten  
Energieversorgung  
nicht wegzudenken

Ob Wasserstoff jemals im Wärme-
markt eine Rolle spielt und quasi von sich 
aus die Gasnetze ergrünen lässt, ist zwei-
felhaft. Der teure Stoff wird wohl in an-
deren, auch zahlungskräftigeren Sektoren 
dringender benötigt als im Wärmemarkt 
mit seinen eher niedrigen Energiekosten. 
Zwar ist der Unterschied zwischen den 
Primärenergiefaktoren für Bioerdgas oder 
Biomethan (0,7) und für fossiles Erdgas 
(1,1) nicht sehr groß, kann aber dennoch 
helfen, um die gesetzlichen Vorgaben des 
Gebäudeenergiegesetzes (GEG) bei gro
ßen Sanierungen zu erfüllen.

Könnte man dann nicht gleich vor 
Ort auf Biomasse umschwenken? Im 
Prinzip ja. Allerdings unterliegen auch 
erneuerbare Brennstoffe, hier meist 
Holzpellets oder Hackschnitzel, Preis-
schwankungen. Immerhin liegt deren 
Primärenergiefaktor bei 0,2. Das macht 
es natürlich einfacher, die Vorgaben zur 
Einkopplung erneuerbarer Energien zu 
erfüllen. Bei Festbrennstoffen muss je-
doch immer mitgedacht werden, dass 
sie eine deutliche Mehrbelastung bei 
Feinstaub und Stickoxiden bedeuten. » 

BRENNSTOFFE 
Heizöl 	�  1,1 
Erdgas 	�  1,1 
Flüssiggas 	� 1,1 
Steinkohle 	� 1,1 
Braunkohle 	�  1,2 
 
BIOGENE BRENNSTOFFE 
Biogas (Biomethan oder � 0,7 
biogenes Flüssiggas)	�    (aus KWK 0,5)
Bioöl 	�  1,1 
Holz 	�  0,2 

STROM
netzbezogen 	�  1,8 
gebäudenah erzeugt  
(aus Photovoltaik oder Windkraft) � 0,0 
Verdrängungsstrommix für KWK 	�  2,8 

WÄRME, KÄLTE 
Erdwärme, Geothermie,  
Solarthermie, Umgebungswärme � 0,0 
Erdkälte, Umgebungskälte 	�  0,0 
Abwärme 	� 0,0 
Wärme aus KWK, gebäude- 
integriert oder gebäudenah  
nach DIN V 18599-9 	�  0,0
Siedlungsabfälle 	�  0,0 

Primärenergiefaktoren 
nach GEG 
(Anlage 4 zu § 22 Absatz 1)
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Erklärung: Nicht alle Energieträger (z.B. Kohle, 
Erdöl, Holz) haben die gleiche Effizienz und Klima-
verträglichkeit, was einen Vergleich des Energiever-
brauchs schwierig macht. Deshalb multipliziert man 
den Energieverbrauch mit einem Gewichtungsfaktor 
(Primärenergiefaktor), der das Verhältnis von einge-
setzter Primärenergie zu abgegebener Endenergie 
angibt. Je kleiner der Faktor, desto effizienter ist der 
Energieträger.
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Oben: Wärmepum-
penheizung in einem 
Büsumer Hotel, die 
zur Effizienzsteige-
rung große Puffer-
speicher nutzt. 
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Rechts: Bisher gibt es 
kaum echte Biogas-
verträge. Das könnte 
sich in den nächsten 
Jahren ändern, da 
viele Anlagen aus der 
Förderung heraus-
fallen.
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Wenn sich die Anlage direkt im Gebäude 
oder im Quartier befindet, werden diese 
Emissionen auch dort abgegeben und 
könnten zu Beschwerden führen. Selbst 
modernste Filtersysteme können dies 
nicht ganz verhindern.

Interessant und vor allem im Neubau 
beliebt sind Kraft-Wärme-Kopplungs-An-
lagen (KWK), etwa Blockheizkraftwerke 
(BHKW). Zwar fallen auch Brennstoffzel-
len unter diese Technologie, die ein Ge-
bäude mittels eines Brennstoffes gleich-
zeitig mit Strom und Wärme versorgen 
können. Doch am Markt spielen sie kaum 
eine Rolle – trotz üppiger Förderungen 
durch die Nationale Wasserstoffstrategie. 
BHKW hingegen sind bei vielen Wärme-
lieferanten gesetzt und werden fast immer 
mit Erdgas betrieben. Interessant ist die-
se Lösung auch, weil die daraus genutzte 
Wärme mit einem Primärenergiefaktor 
von 0 belegt ist, egal, ob das BHKW mit 
fossilem Erdgas oder gasförmiger Biomas-
se betrieben wird. Zwar bleibt auch hier 
eine gewisse Abhängigkeit vom Gaspreis. 
Diese kann jedoch mit dem erzeugten 
Strom, der ja vermarktet werden muss, 
nivelliert werden.

Wärmepumpen sind 
Heiztechnologie der  
Zukunft mit Anwen-
dungsproblemen in 
großen Immobilien

Blieben als Alternative noch die Wär-
mepumpen. In großen Gewerbeimmobi-
lien spielen sie kaum eine Rolle. Die so zu 
erzeugenden Wärmemengen passen, um 
es einfach zu sagen, schlichtweg nicht zum 
gewerblichen Baustil aus Stahlbeton und 
großen Glasflächen. Dennoch gibt es auch 
hier Beispiele, wie Immobilien so umzu-
rüsten sind, dass sie mit Wärmepumpen 
gut beheizt werden können, so das Hotel 
Lighthouse Büsum.

Und einen Vorteil hat die Wärmepum-
pe gegenüber allen anderen Technologien 

auf jeden Fall: Je stärker der Strommix er-
grünt (und zurzeit liegt der Anteil der er-
neuerbaren Energien bei gut 50 Prozent), 
umso grüner wird auch die Heizenergie 
via Wärmepumpe. Damit ließen sich alle 
rechtlichen Vorgaben hinsichtlich der 
Einbindung erneuerbarer Energien bei 
Warmwasser und Heizung am elegantes-
ten erfüllen, was auch politisch gewollt ist. 
Denn in allen Szenarien, die das „All Elec-
tric“ der Bundesregierung durchspielen, 
spielt die Wärmepumpe die dominanteste 
Rolle im Wärmemarkt bis 2045. 

Der Wermutstropfen jedoch sind die 
Strompreise. Selbst Wärmepumpentarife 
kosten derzeit um die 20 Cent je kWh, 
Tendenz auch hier, wie überall bei den 
Energiekosten: steigend. Wirtschaftlich 
kann eine Wärmepumpe im Immobili-

enbereich daher nur sein, wenn sie eine 
hohe Jahresarbeitszahl aufweist, maßgeb-
lich ist also das Verhältnis von eingesetzter 
elektrischer Energie zu gewonnener Wär-
meenergie. Das sollte, um die Brennstoff
kosten von Erdgas (sieben Cent je kWh) 
oder Fernwärme (etwa acht Cent je kWh) 
zu toppen, bei vier liegen und ist nur mit 
minimalem Wärmebedarf, also durch 
hohe Dämmung, zu erreichen.

Speichertechnologien 
sind für eine effiziente 
Wärmeversorgung in 
Zukunft unverzichtbar 

Ein anderer Weg, der mit der Wärme-
pumpe zusammenhängt, sind Eisspeicher. 
Das sind große Betonbehälter, in denen 
sich Wasser und Sonden finden. Eine Wär-
mepumpe entzieht mithilfe der Sonden 
dem Wasser die Wärme und addiert die-
se für Heiz- und Trinkwarmwasserzwecke 
auf. Genutzt wird dabei die frei werdende 
Kristallisationswärme, die bei 300 Kubik-
meter Wasservolumen dem Energiegehalt 
von knapp 3.000 Liter Heizöl entspricht.

Die Investition dafür ist jedoch sehr 
hoch. Deswegen wird derzeit an einer Va-
riante geforscht, die ohne den Betonbehäl-
ter und das Wasser auskommt und nur die 
Kristallisationsenergie der im Erdreich ge-
bundenen Wassermengen nutzt, also reine 
Erd-Eisspeicher.

Am Kattenhunder Weg in Schleswig 
wird dies zum ersten Mal deutschland-
weit erprobt. Hier werden mehrere La-
gen Erdkollektoren als Erd-Eisspeicher 
verlegt. Als Referenzfläche wurde neben 
dem Erd-Eisspeicher ein einlagiger ober-
flächennaher Erdkollektor verlegt. Die 
so gewonnene Wärme wird in ein kaltes 
Nahwärmenetz eingespeist und innerhalb 
des dort entstehenden Wohngebietes ver-
braucht. In den Häusern vor Ort werden 
Wärmepumpen genutzt, um die nötigen 
Betriebstemperaturen zu erreichen. «

Frank Urbansky, Leipzig

„Bei den erneuerbaren 
Wärmeträgern werden 
die Brennstoffkosten 
kaum steigen.“
Tobias Dworschak,  
Vorstandsvorsitzender vedec –  
Verband für Energiedienstleistungen, 
Effizienz und Contracting e.V.
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Finden statt suchen – 
Jobs für fach- und führungskräfte
–
Haufe Stellenmarkt

WEG-Verwalter (m/w/d)
Baugesellschaft Hanau GmbH, Hanau
Job-ID 024831879

Bauingenieur/-in (w/m/d)
WHG Wohnungsbau- und Hausver-
waltungs-GmbH, Eberswalde
Job-ID 024852760

Prüfer (m/w/d) bzw. 
Prüfungsassistenten (m/w/d)
Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft in Niedersachsen und 
Bremen e.V., Hannover
Job-ID 024844931

Immobilienkauffrau/-kaufmann (m/w/d)
Baugenossenschaft Odenwaldring eG,
Offenbach am Main
Job-ID 024809755

Bachelor of Engineering/  
Diplom-Ingenieur (FH)  
Versorgungstechnik (w/m/d)  
für den technischen  
Liegenschaftsbetrieb
Bundesanstalt für Immobilien- 
aufgaben (BImA), Kassel
Job-ID 024822341

Volljurist (m/w/d)
Verband der Wohnungs- und  
Immobilienwirtschaft Rheinland 
Westfalen e.V., Düsseldorf
Job-ID 024801456

Immobilienkaufmann/  
Immobilienfachwirt (m/w/d)
Wohnungsbaugenossenschaft  
Süderelbe eG, Hamburg
Job-ID 024522535

Geschäftsführer (m/w/d)
Wohnungsbau-Gesellschaft  
Friesland mbH, Jever
Job-ID 024677028

Alleingeschäftsführung (w/m/d)
GWG Wohnungsgesellschaft mbH 
Rhein-Erft über zfm, Hürth
Job-ID 024505447

Kaufmännischer Mitarbeiter 
(m/w/d) 
Wohnungsbaugenossenschaft  
„Bremer Höhe“ eG, Berlin
Job-ID 024395542

Referent Strategie Wohnen (m/w/d)
Hattersheimer Wohnungsbau GmbH,
Hattersheim
Job-ID 024382881

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de  
die gewünschte Job-ID eintippen und  
Sie gelangen direkt zu Ihrem gewünschten 
Stellenangebot. 

Sie möchten eine Stellenanzeige  
aufgeben?

Ihr Ansprechpartner:  
Alexander Mahr 
Tel. 0931 2791-452 
stellenmarkt@haufe.de

Buchungsschluss für die nächste Ausgabe ist am 23. November 2021

berufsgruppe immobilien  

Finden Sie weitere Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
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 Es wird geredet. So viel wie nie zuvor wird in der Immo-
bilienbranche über Innovationen und Erneuerung, über 
Nachhaltigkeit und Digitalisierung gesprochen. Häufig 

offenbaren die Gespräche jedoch eine große Kluft zwischen 
Utopie und Realität, denn obwohl der Markt gesättigt ist mit 
wirklich innovativen digitalen Lösungen, ist die Umsetzungs-
kraft nach wie vor gering. 

Digitalisierung auch im Betrieb
Moderne Neubauten sind inzwischen wahre Multitalente in 
Sachen Digitalisierung: echte Smart Buildings, die sich einen 
günstigen Betrieb, hohen Nutzerkomfort, Effizienz und Nach-
haltigkeit auf die Fahne geschrieben haben. Damit das nicht 
nur in der Planung, sondern auch in der Umsetzung gelingt, 
braucht es funktionierende Systeme und eine miteinander 
kommunizierende Gebäudetechnik. Namhafte Gebäude wie 
der Cube in Berlin oder nun auch Hammerbrooklyn.DigitalPa-
villon in Hamburg sind wahre Leuchtturmprojekte, die zeigen, 
wie schnell und effizient Digitalisierung im Gebäude sein 
kann. Und das gilt nicht nur strategisch, sondern auch monetär 
betrachtet.
Der Markt für digitale Lösungen ist groß und zeigt, dass 
Digitalisierung im Gebäude – im Bestand wie auch im Neubau 
– schon heute funktioniert: Flächennutzungsanalyse mit Heat-
mapping, Software-Lösungen für die Performance-Beurteilung 
von Gebäuden, Cleaning on demand oder zustandsbasierte 

Raus aus der Digitalisierungslethargie! 

Wartung, nachrüstbare Sensorik für Aufzüge, Wettervorher-
sage-basierte Regelungen und selbstlernende Algorithmen, 
Smart-Building- und Smart-District-Apps.
Asset Owner stehen also einem kaum überblickbaren Angebot 
an Möglichkeiten zur Digitalisierung gegenüber. Die einzelnen 
Lösungen versprechen Abhilfe zu einzelnen oder mehreren An-
forderungen, doch unterschiedliche Protokolle und zu wenig 
Standardisierung führen dazu, dass viele Einzellösungen und 
damit Datensilos entstehen. Für eine effiziente Betriebsdigitali-
sierung braucht es also immer auch eine ganzheitliche Anwen-
dung, die Inselgewerke zusammenführt: Auf dem Weg in die 
Digitalisierung muss die Cloud-Plattform somit zum neuen 
Standardgewerk in Gebäuden werden, nicht nur im Neubau, 
sondern vor allem auch im Bestand.

Nachhaltigkeit als Sidekick
Nur durch ganzheitliche Datenverfügbarkeit und visualisierte 
Übersicht eines ganzen Portfolios wird deutlich, wo und wie 
Energie gespart und CO2-Ausstoß vermieden werden kann. 
Was vorher mühevoll manuell analysiert und ausgewertet wer-
den musste, um die richtigen Optimierungsmaßnahmen abzu-
leiten, erfolgt nun automatisiert mit Künstlicher Intelligenz und 
streng datenbasiert. Vor allem im Hinblick auf die Dekarbo-
nisierung ist das eine der wichtigsten Errungenschaften der 
Digitalisierung im Gebäude. Politisch, technisch und gesell-
schaftlich steigt der Druck, Gebäude nachhaltiger zu machen 

„Wir können die schönsten und größten Gebäude  
errichten. Doch nur wenn wir sie effizient und nach-
haltig betreiben, haben wir wirklich etwas gewonnen.  
Dafür brauchen wir Digitalisierung.“ 

Dr.-Ing. Johannes Fütterer arbeitet seit 2010 daran, die Möglichkeiten der Gebäudeautomation zu nutzen und Gebäude nachhaltig  
zu optimieren. Er forschte und promovierte am Lehrstuhl für Gebäude- und Raumklimatechnik der RWTH Aachen University. 2017 rief er als Mitgründer 
die aedifion GmbH ins Leben. Mit Fütterer als Geschäftsführer widmet sich das Unternehmen der Zukunft der Gebäudeautomation. Denn diese ist ein 
essenzieller Baustein der Energiewende.



71        www.haufe.de/immobilien   11.2021 IMPRESSUM

und CO2-Emissionen zu vermeiden. Wer also Stranded Assets 
vermeiden möchte, muss umdenken und den datenbasierten 
Dekarbonisierungspfad in Richtung Klimaneutralität Schritt 
für Schritt weitergehen. Auch dabei kann Digitalisierung schon 
jetzt maßgeblich unterstützen.   
 

Es braucht Mutige
Doch warum öffnet sich die Branche noch zu wenig dafür? 
Ein Grund kann in großen bürokratischen Hürden liegen, 
die seitens Politik, aber auch seitens Auftraggebern häufig zu 
überwinden sind. Datenschutz, Betreiberverantwortung und 
IT-Sicherheit sind dabei Hemmnisse, die lange Prozesse nach 
sich ziehen. Viel zu oft ist die Sachlage im einzelnen Gebäude 
unklar, Verantwortungen müssen erst skizziert und prozessiert 
werden, bevor große Umstrukturierungsmaßnahmen gesche-
hen können. Bloß eine erschreckende Minderheit aller Nicht-
wohngebäude in Deutschland verfügt derzeit überhaupt über 
ein Digitalisierungskonzept. Doch international zeigen etwa 
The Edge, Karvesvingen 5, Quai Zürich Campus und Devon 
House, wie es geht. Dafür sind sie von Wired Score mit Platin 
zertifiziert worden.
Die Projekte zeigen also, dass Digitalisierung machbar ist. Es 
gibt passende Mittel und Wege, diese Digitalisierung sowohl 
im Bestand als auch im Neubau zu schaffen – auch in Deutsch-
land.
Elementar dafür ist ein holistisches Gebäudedatenbild in Form 
von digitalen Zwillingen und eine damit einhergehende Trans-
parenz des Gebäudes und Betriebs. Nur wenn man versteht, 
wie das Gebäude funktioniert und wie Mieter und Gäste das 
Gebäude nutzen, kann man feingranular bestimmen, welche 
Schritte gegangen werden müssen, um besser zu werden. Und 
eines ist klar: Potenzial gibt es genug – nur, es braucht auch 
Mutige, die diesen Schritt gehen.

Einfach machen
Digitalisierung und Effizienz werden mittelfristig zum aus-
schlaggebenden Wettbewerbsfaktor werden. Der Markt ist 
bereit und eine Vielzahl an motivierten und dynamischen 
Partnern wartet darauf, gemeinsam mit Eigentümern und 
Betreibern loslegen zu können. Um sich etablieren zu können, 
müssen sie zeigen, dass es funktioniert. Die Motivation war 
also nie größer. Es ist Zeit, loszulegen! «

DigitaliSaat
Anzeigendisposition
Yvonne Göbel
Tel.: +49 931 2791-470, 
Fax: -477
E-Mail: yvonne.goebel@ 
haufe-lexware.com

Anzeigenschluss
jeweils zum 10. des Vormonats

Aktuelle Informationen zu den Zeit-
schriften- und Online-Angeboten finden 
Sie unter: www.haufe.de/mediacenter

Bezugspreis
Jahresabo 158,60 Euro (inklusive  
Versandkosten, Online-Archiv, Urteils- 
datenbank etc.); Bezieher des Lose-
blattwerks „Haus- und Grundbesitz“ 
erhalten „Immobilienwirtschaft“ im 
Rahmen ihres HuG-Abonnements.
Für Mitglieder der deutschen Sektion 
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Termine Noch mehr Termine unter www.haufe.de/immobilien
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Präsenz-  
und Online- 
veranstaltungen
18.11.2021
Innovationstage 2021 von  
VDIV e.V. und Haufe Group
Leipzig, kostenfrei, VDIV e.V. und 
Haufe Group, Tel. 0800 7956724
www.haufe-innovationstage.de

29.- 30.11.2021
BIM im Facility  
Management 2021
Berlin & online, ab 290 Euro  
(online)/ab 490 Euro (Präsenz),
TAC Events, Tel. 030 88430744
www.tacevents.com

30.11.-01.12.2021
INVESTMENTexpo
Berlin, 1.950 Euro, Rueckerconsult 
GmbH, Tel. 030 28449873
www.investmentexpo.de

30.11.-02.12.2021
MAPIC
Cannes, Frankreich & online,
290 Euro (online)/ab 1.290 Euro 
(Präsenz + online), RELX
www.mapic.com

02.12.2021
Innovationstage 2021 von  
VDIV e.V. und Haufe Group
Augsburg, kostenfrei, VDIV e.V. und 
Haufe Group, Tel. 0800 7956724
www.haufe-innovationstage.de

08.12.2021
Innovationstage 2021 von  
VDIV e.V. und Haufe Group
Berlin, kostenfrei, VDIV e.V. und 
Haufe Group, Tel. 0800 7956724
www.haufe-innovationstage.de

14.12.2021
Online-Kongress Erwerb  
oder Verkauf von Immobilien-
unternehmen
9.00-13.15, 199 Euro*/259 Euro**, 
IVD Süd e.V., Tel. 089 29082027
www.ivd-sued.net

Webinare und 
Seminare
19.11.2021
Mietpreisbremse und Co. –  
aktuelle Urteile und  
Erwartungen für die Zukunft
10.00- 11.30 Uhr, 69 Euro*/99 
Euro**, VDIV Management GmbH,  
Tel. 030 30096790
www.vdiv.de

23.- 26.11.2021
Sanierungs- und Restrukturie-
rungsmanagement
9.00- 13.00 Uhr, 1.600 Euro,
Euroforum Deutschland GmbH, 
Tel. 0211 887433333
www.veranstaltungen. 
handelsblatt.com

30.11.2021
Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung für Wohnungs
unternehmen
Berlin & online, 332 Euro*/ 
416 Euro**, BBA – Akademie der 
Immobilienwirtschaft, 
Tel. 030 23085521
www.bba-campus.de

01.12.2021
Entscheiderseminar Facility 
Management
Leinfelden-Echterdingen, 1.195 
Euro, Management Forum Starn-
berg, Tel. 08151 271935, 
www.management-forum.de/
konferenzen-seminare/alle

01.-02.12.2021
Buchführung in der  
Immobilienwirtschaft
Hamburg, 1.040 Euro, Haufe  
Akademie, Tel. 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/ 
immobilien

01.-02.12.2021
Betriebskosten und Hausgeld 
sicher abrechnen
München & online, 431 Euro 
(online)/461 Euro (Präsenz), gtw 
Weiterbildung für die Immobilien-
wirtschaft, Tel. 089 45234560
www.gtw.de

06.-07.12.2021
Mietverträge sicher gestalten – 
künftigen Ärger vermeiden
9.30- 13.00 Uhr, 260 Euro*/325 
Euro**, vhw – Bundesverband für 
Wohnen und Stadtentwicklung e.V., 
Tel. 030 390473-610
www.vhw.de

06.-07.12.2021
Bautechnische Grundlagen für 
die Immobilienbewertung
9.30- 17.00; 8.30- 16.00 Uhr,  
613 Euro, Sprengnetter Akademie, 
Tel. 02641 9130-1093
www.sprengnetter.de

07.12.2021
Aktuelle Rechtsprechung  
im WEG – kurz informiert
16.00- 17.30 Uhr, 63 Euro, EBZ  
Akademie, Tel. 0234 9447575
www.ebz-training.de

07.12.2021
Green BIM: Gebäudebegrünung 
richtig digitalisieren
10.30- 15.00 Uhr, 150 Euro*/
195 Euro**, DGNB GmbH, 
Tel. 0711 7223220
www.dgnb-akademie.de

07.-08.12.2021
Wärme und Feuchtigkeits-
schutz/Abdichtungen
Berlin, 630 Euro, Bauakademie 
Berlin, Tel. 030 5499750
www.bauakademie.de

09.12.2021
Das neue Gebäude
energiegesetz – GEG
9.00- 15.00 Uhr, 430 Euro, TÜV 
Nord Akademie GmbH & Co. KG, 
Tel. 0511 9986 2087
www.tuev-nord.de

10.12.2021
Gewerberaummietrecht
Hamburg, 298 Euro, ML Fachins-
titut für die Immobilienwirtschaft, 
Tel. 040 636639-18
www.ml-fachseminare.de

13.12.2021
Beschwerdefälle in 
Wohnraummietverhältnissen
9.00- 13.00 Uhr, 165 Euro*/285 
Euro**, vdw Sachsen Verband der 
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft e.V., Tel. 0351 4917721
www.vdw-sachsen.de

15.12.2021
ImmoWertV 2022
9.30-12.30 Uhr, 120 Euro, ADI Aka-
demie der Immobilienwirtschaft 
GmbH, Tel. 0711 3000506
www.adi-akademie.de

16.12.2021
Betreiberverantwortung in 
Facility Management und Im-
mobilienwirtschaft
9.00- 17.00 Uhr, 660 Euro, Haufe  
Akademie, Tel. 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/ 
immobilien

Alle Preise zzgl. MwSt. 19 %;  
*Mitglieder; **Nichtmitglieder
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TECHNISCHE  
GEBÄUDEAUSRÜSTUNG

Digital ist Trumpf   

Ein Ausflug in die Vereinfa-
chung und Integration der 
bestehenden Geräte. Welche 
Plattformen aktuell die digi-
tale Zusammenführung ge-
währleisten. Was das Gebäude 
im Internet of Things bereits 
kann. Und was ökologisch, 
ökonomisch und sozial sinn-
voll ist. 

Vorschau
12-2021/01-2022
Erscheinungstermin: � 10.12.2021
Anzeigenschluss: � 26.11.2021

WEITERE THEMEN:

› Herkulesaufgabe Bestand. Politische Rahmenbedingungen und Umsetzung 
› �Inflation und Immobilienmärkte. Kommt jetzt ein noch größerer Run auf Betongold?
› �Aus- und Weiterbildung. Die Highlights des akademischen Frühjahrs 2022  

Februar 2022
Erscheinungstermin: � 28.01.2022
Anzeigenschluss: � 07.01.2022

Plaßmanns 
Baustelle
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WEG-VERSAMMLUNG

Hybrid geht 
Die hybride Wohnungseigen-
tümerversammlung ist nach 
neuem WEG-Recht durch-
führbar. Doch Vorsicht! Kom-
plett virtuell darf sie auch in 
Post-Corona-Zeiten nicht 
durchgeführt werden. Was 
heute schon geht und was da-
bei zu beachten ist. 



74 MEIN LIEBSTER URLAUBSORT

MOSKAU

PEKING51°31‘N, 104°80‘O Bajkalsk (Baikalsee)

Anaïs Cosneau 

Einer meiner liebsten Urlaubsorte ist Palma auf einer Terrasse mit Blick über 
Altstadt, Kathedrale, Meer. Ich höre einen meiner Lieblingssongs, „Caravans“ von 
Mike Batt. Das passt. Doch mein allerliebster Urlaubsort ist der Weg. Auf dem Weg 
von Asien zurück nach Hause hat mich der Baikalsee fasziniert. Arschkalt, mit 
Stockfisch, Vodka und Banya. Hingekommen bin ich mit der Transsib. Überhaupt 
mag ich sehr gern Züge. Ich bin per Zug quer durch Indien, aber auch von Saigon 
nach Frankfurt gereist. Was mögen Sie daran? Die Mitreisenden, die abends 
redselig werden. Leute, die an Halten Essen verkaufen. Schmuggler, die an der 
Grenze ihre Ware aus dem Fenster werfen. Und die Stille der Nacht. Sind Sie im 
Urlaub immer mit dem Zug unterwegs? Heute habe ich Familie. Die Zwischen­
lösung ist ein altes Wohnmobil mit einer Klappe über die ganze Rückfront hinten. 

So können wir, wenn 
sie offen ist, quasi im 
Freien übernachten. 
Im Sommer fahren wir 
damit am Wochen­
ende ans Meer oder 
an einen See. Oder wir 
düsen ab nach Süden. 
Welche besonderen 
Erlebnisse hatten Sie 
„on the road“? In 
Madrid haben wir mal 
mitten in der Stadt in 
einer – wie wir dachten 
– ruhigen Wohnstraße 
übernachtet. Nachts 
mussten wir wegen un­
seres weinenden Babys 

raus. Da hatte sich die Straße in einen Ort voller Restaurants verwandelt. Überall 
um unser Wohnmobil standen Tische mit Leuten, die gegessen, getrunken und 
gefeiert haben. Welche Plätze empfehlen Sie zum Stop-over? Mit dem Wohnmo­
bil etwa Zadar direkt in der Marina, die Boote zum Greifen nahe. Oder Albanien. 
Oder am Fuße der Akropolis. Oder auf einer Fähre per Camping on Board auf dem 
Deck stehen: Klappe auf und auf dem Meer übernachten. Blick in den tollsten Ster­
nenhimmel. Oder in Modena vor einem Sterne-Restaurant. Das ist eigentlich so­
wieso das Beste am Wohnmobil: toll essen gehen und dann vor dem Restaurant ins 
eigene Bett fallen. Wann waren Sie auf die verschiedenen Arten auf Reisen? Mit 
der Transsib bin ich 2003 gefahren. Damals war es gar nicht so einfach, Visa und 
Aussteigeerlaubnisse zu erhalten. Heute geht das besser. Das Wohnmobil haben wir 
seit 2016 und bereisen damit unsere Welt. Das hat mein Mann aufgetan. Ich fand es 
zuerst ziemlich spießig, aber eigentlich war es eine super Idee! Warum sollten Ihre 
Immobilienkollegen auf diese Art reisen? So ein fahrendes Bett ist schon klasse: 
sei es ein Nachtzug oder ein Auto, in dem man schlafen kann. Einfach losfahren, 
dann morgens in Paris oder ein paar Wochen später in Dakar aufwachen. 

„Mich hat der Baikal-
see fasziniert. Arsch-
kalt, mit Stockfisch, 
Vodka und Banya. 
Hingekommen bin  
ich mit der Transsib.“

Anaïs Cosneau studierte Architektur 
mit Masterabschluss in REM + CPM. 
Als Projektentwicklerin arbeitete sie 
in China. Nach leitenden Stationen bei 
der Landmarken AG und bei Becken 
führt sie seit 2019 ihre eigenen Unter-
nehmen. Mit Happy Immo und Fivest 
Ventures investiert Anaïs Cosneau in 
Immobilienprojekte und motiviert 
Frauen, das auch zu tun. Sie ist zudem 
Aufsichtsrätin von Immofemme.

STECKBRIEF

Das Faszinierendste im 
Zug waren immer die 
Nächte und die Welt vor 
dem Fenster, wie sie 
morgens aufwacht.
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