www.haufe.de /immobilien

immobilien

wirtschaft s

COMMERCIAL ASSET MANAGEMENT Mehr Transparenz und Skalierbarkeit
NACH DER WEG-NOVELLE Veranderungen zwischen Vermieter und Mieter

EXKLUSIVE STUDIE Standortanalysesysteme fir den deutschen Markt

IMMOBILIENRENDITE

BERBE 1NN
NRERR| NI
181
180
100

Mat.-Nr. 06228-5245

7836481000076

21011

9|



§7
{\‘

ANRNNNY

A, Y

Heroes of Homes meets Deutscher Immobilienpreis 2021:
Mehr zu den Gewinnern und der Bedeutung von Marketing in der
Immobilienbranche erfahren Sie beim digitalen Branchentreffen.

DEUTSCHER

MAKLER DES JAHRES
BOCKER-Wohnimmobilien GmbH

PROPERTY MANAGEMENT
degewo AG

BRANCHEN-PIONIER
EverReal GmbH

GREEN PROJECT

Bauverein der Elbgemeinden eG

Melden Sie sich an!

MEDIENPARTNER

IMMOBILIENPREIS

powered by immowelt

COMMERCIAL PLAYER
REALOCIS Holding GmbH

LOCAL HERO

Kunz-Schulze-Ziegler-Kampmann-
llaew GbR

BEST BRAND
GAG Immobilien AG

HAUS DER HERZEN

SchworerHaus KG
,Modernes Einfamilienhaus”

Cimmolo

IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

immobilien
wirtschaft

WEGBEREITER
DER DIGITALISIERUNG



EDITORIAL www.haufe.de/immobilien 112021 3
|

/

Der  Beliehene™ als Losungsansatz

Liebe Leserinnen, liebe Leser,
L Immo
per podeast von die Unternehmerin Iris Schoberl zeigte es mit ihrer Keynote

) ) anlisslich einer ZIA-Veranstaltung auf der Expo Real: Die ,,Re-
Die wesentlichen Aus- . I T .
schnitte des Interviews tardierungserlebnisse®, die sie mit Kommunen hatte, wenn es um
mit Mike Groschek finden die Nutzungsanderung von Immobilien ging, hatten Slapstick-
Sie online in der aktuellen Charakter. Einerseits kein Vorwurf an die, die in ihren Abtei-
L'Immo Podcast-Folge. .. oy
Hier der QR-Code zum lungen oft am Limit arbeiten!
Lesen und Horen.
Andererseits, das machte der Prasident des Deutschen Verbands,
Mike Groschek, im Interview (Seite 22) deutlich: Ein Staat, der
in bestimmten Kommunen Flaschenhals ist und der es - immer

— e das Totschlagargument fehlender Kapazitat bemiithend - dau-

— erhaft nicht vermag, die Frist fiir die Erteilung einer Baugeneh-
migung auf ein ertragliches Maf} zu beschranken, ein Staat, der
dem Bauen also dauerhaft im Wege steht, betreibt Miss-Leistung.

Kennen Sie das Konstrukt eines Beliechenen? Der Schornsteinfe-
ger ist so einer, dem vom Staat aus Aufgaben zugewiesen worden
sind. Diese erbringt er in eigenem Namen. Natiirlich wire es
iiber das Ziel hinausgeschossen, dafiir zu pladieren, Baugeneh-
migungsverfahren kiinftig zu privatisieren. Wenn das aber in
Ginze nicht geht, so ist der Staat doch dazu verpflichtet, Struk-
turen zu schaffen, die ein Handeln ermdglichen. Das Argument,
bestimmte Aufgaben miissten hoheitlich bleiben, weil das immer
schon so war, sollte einer anderen Zeit angehéren.

Db ALY

,Das beliebte Argument, be-
stimmte Aufgaben mussten dau-
erhaft hoheitlich bleiben, well
das immer schon so war, sollte
einer anderen Zeit angehdren.”

Dirk Labusch, Chefredakteur
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Griin ist die neue MaB3einheit

Immobilien spielen in der EU-Agenda zur Klimaneutralitat eine zentrale
Rolle. Kapitalanleger sollen bis zum Jahr 2050 gigantische Betrage in nach-
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3 0 NEUE TONE: MIETER NACH DER WEG-REFORM 58 I0T-TECHNOLOGIEN IM BESTAND
Das neue Wohnungseigentumsgesetz statuiert erstmalig Das Internet of Things ermaglicht ohne groRen Bestands-
pmmmmm  eine Beziehung zwischen der Eigentimergemeinschaft und Emmmm  umbau Energieeinsparungen von bis zu 20 Prozent.

den Mietern. Daraus folgen Rechte und Pflichten fur beide. Gleichzeitig wird der Gebdudewert nachhaltig gesteigert.
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Politik a Wirtschaft

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.

Den Arbeit-
nehmern sind ertragliche
Raumtemperaturen das
dringlichste Anliegen.

neue Lageklassen und

Chancen fir

Klima erfordert und

Bewertungsmodelle.

ADIRA.DE

Das Internetportal adira.de ist deutsch-
landweit die erste Plattform fir barrie-
refreien und rollstuhlgerechten Wohn-
raum. Der Name kommt von ,adiri
(posse), lateinisch fiir ,zugdnglich
sein. Auf dem Portal kénnen User bar-
rierefreien beziehungsweise rollstuhl-
gerechten Wohnraum anbieten oder
finden. Adira schldgt eine Briicke 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-

Erlose und Kosten steigen.

be automatisch vor Veroffentlichung ge-
priift. Das Portal ist sowohl fiir Suchende
als auch fir 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
Hoéchstsumme von rund einer Million
Euro gefordert.

Die Idee zum Portal fiir einen barriere-
freien Wohnungsmarkt ist in einer Ar-
beitsgruppe entstanden, die sich im Jahr
2019 mit der neuen Nijedersédchsischen
Bauordnung (NBauO) beschiftigt hat.
Diese statuiert, dass bei einem Neubau
mit mindestens vier Wohnungen alle
diese Wohnungen barrierefrei nach DIN
18040-2 sein miissen. Und jede achte
Wohnung rollstuhlgerecht.

Erstes Internetportal fiir den barrierefreien Wohnungsmarkt

Gestaltung des

Es fehlt an Analysen

und strategischen Zielen.

Eine
Mietsteigerung
von rund 5,2 %
wird akzeptiert.

BAUEN WIRD IMMER TEURER

Die Preise fur den Neubau konventionell
gefertigter Wohngebaude lagen im August
2021 um 12,6 Prozent Gber dem Niveau des
Vorjahresmonats, wie das Statistische Bundes-
amt in Wiesbaden mitteilt. Ein noch starkerer
Anstieg der Baupreise wurde demnach zuletzt
im November 1970 mit einem Plus von 13,1
Prozent gegenuber dem entsprechenden Vor-
jahresmonat gemessen. Im Mai 2021 - dem
vorherigen Berichtsmonat der Statistik - waren
die Preise im Vorjahresvergleich lediglich um

6,4 Prozent gestiegen.
12,6

Preise fiir den Neubau
konventionell gefertigter
Wohngebdude gegeniiber
Vorjahresmonat

(in Prozent)
6,4

Mai August
2021 2021
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JETZT BEWERBEN: DW-ZUKUNFTSPREIS DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT 2022

,mmobilien, Quartiere und Stadte 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 fir eine Bewerbung, Informationen iber den Preis sowie die Jurymitglieder und die bisherigen Gewinner. Wohnungs- und
Immobilienunternehmen kénnen Uber das Online-Bewerbungsformular ihr eingereichtes Projekt und alle wichtigen Unterlagen, eine Prasentation oder
Visualisierungen hochladen. Das Online-Bewerbungsformular steht bis zum 31. Januar 2022 offen. Mehr unter: www.dw-zukunftspreis.de

Stranded Assets auf-

grund von
Wertverluste

von 20,5 % erwartet

Hohe Erwartungen von

digital, flexibel und
klimafreundlich

KOLUMNE

Klimaschutz punktet:

der Immobilien von
8,6 % moglich

Nachhaltigkeit
ist als
ausbaufahig.

Klimaneutralitat
erst im
Jahr 2064 erwartet

Gefehlt hat die menschliche Nihe

Die Menschen sind hungrig nach Kontakten. Sie wollen sich wiedersehen, vernetzen, sich austauschen, zusammen essen und
feiern. Es geht natiirlich ums Geldverdienen, aber bei Weitem nicht nur. Uber Jahre und Jahrzehnte sind Wertschitzung und
oft auch Freundschaften zwischen Geschiftspartnern entstanden. Wie grof3 der Nachholbedarf an menschlicher Néhe war,
dies haben unter anderem die Polis Convention in Diisseldorf, Quo Vadis unplugged in Berlin und jiingst die Immobilienmes-

se Expo Real in Miinchen iiberdeutlich gezeigt.

Die Expo Real war iiberraschend gut besucht, trotzdem war von dem Gedrange und der Hektik von vor Corona nichts zu
spiiren. Teilnehmerinnen und Teilnehmer berichten von guten, konkreten Gespréchen, einer zwar geringeren Kontaktdichte,
aber einer Kontaktqualitit, die fast schon an die Mipim im stidfranzésischen Cannes erinnert — wir konnen dies so bestatigen.
Mehr Qualitit und weniger Quantitit, das muss nicht das Schlechteste sein, wenn das auch die Veranstalter

naturgemaf3 anders sehen werden. Doch diese haben immerhin die Option eines hybriden Konzepts. Wer
nur an einem oder mehreren Vortrédgen oder Diskussionsforen interessiert ist, schaltet sich virtuell zu. Wer
als Teilnehmer vor Ort ist, fiir den sind kiinftig vielleicht die Pausen und das Abendprogramm wich-
tiger als frither. Der menschliche Austausch, die Nahe und der Flurfunk haben wihrend der Pandemie
schmerzlich gefehlt, an fachlichen Themen, per Teams, Zoom oder Ahnlichem virtuell prisentiert, gab

es hingegen ein klares Uberangebot.

Frank Peter Unterreiner
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Gran 1st die neue
Malseinheit

Immobilien spielen in der EU-Agenda

zur Klimaneutralitat eine zentrale Rolle.
Kapitalanleger sollen bis zum Jahr 2050
gigantische Betrdge in nachhaltige Gebdude
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-

péischen Union. Das reicht allerdings, das ist jetzt schon

klar, bei Weitem nicht aus. Experten sprechen von dreistel-

ligen Milliardenbetragen, die fiir die Transformation pro

Jahr aufgewendet werden miissen. Da sind der staatlichen
Forderung 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 fiir ,,Green Buildings®
Mit der am 1. Mérz 2021 in Kraft getretenen ,,ESG“-Verordnung
besteht nun zumindest Klarheit dariiber, was mit ,Nachhaltig-
keit” im erweiterten Sinne gemeint ist.

Die drei Buchstaben stehen fiir Environment (also Um-
welt), Soziales und Governance, sprich Unternehmensfiithrung.
Erstmals werden einheitliche Maf3stdbe fiir nachhaltige Wirt-
schaftstitigkeiten in diesen Bereichen gesetzt, unter anderem
auf dem Immobiliensektor. Flankiert wird die ESG-Verordnung
durch die so genannte Offenlegungsverordnung mit umfassenden
Transparenzvorschriften. Das Herzstiick 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 (sieche Kasten ,,Die EU-Regeln®
Seite 11). Immobilienobjekte, die vor dem Jahr 2021 errichtet
wurden, miissen beispielsweise wahrend ihrer Nutzungsphase
zu den 15 Prozent energieeffizientesten des Landes zdhlen, um
als ,,nachhaltig® zu gelten. Renovierungen werden als nachhaltig
angesehen, wenn sie den Primérenergiebedarf um mindestens
30 Prozent reduzieren.

Sogar Fonds, die nicht als nachhaltig klas-
sifiziert sind, beriicksichtigen bei Anlagen
oft 6kologische und soziale Kriterien

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

www.haufe.de/immobilien 11.2021 9

mogensgegenstinde investieren. Hinzu kommen Hochstgrenzen.
Beispielsweise diirfen 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 v6llig neue Anforderungen nicht nur
an Investoren, sondern an alle Marktteilnehmer stellt*

Fir 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, beriicksichtigen
bei ihren Anlagen oft 6kologische und soziale Kriterien sowie
die Prozesse der Unternehmensfithrung. ,,Die Investoren wissen
sehr genau, was iiber 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 »

Anteil Green Buildings
am Investitionsvolumen
nach Nutzungsarten

oot ==
Investitions- E I I H
volumen e
in Mio. Euro Biiro Logistik Hotel  Sonstige
30.000 31
25.000

Il Nicht zertifiziert

20.000 I Anteil Green Buildings (in Prozent)
15.000
10.000

1.4

5.000 I 1 9

Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH 31.12.2019, NORD/LB Sector Strategy
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Aufsichtsrat besetzt ist, ob unser Fithrungsteam divers genug ist,
wie wir die Compliance erfiillen, 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 ungefihr 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 Neugeschift aller Publikumsfonds liegt

,,BEi RoadShOWS erht SlCh heUTe em inzwischen bei einem Drittel. Die rund 300 Mitglieder des Glo-
Viertel Jedes Meetin qs um Nach haltlgkelt ) ba} I@pact Investing Network Verv'valten in 4? Léandern tiber 400

. . Milliarden US-Dollar an nachhaltigen Vermogenswerten. Mehr
SOlChe gese”SChaﬂ“Chen Fragen Slnd als zwei Drittel von ihnen sehen darin einen stetig wachsenden
e b enso re | evant w | e unser Za h | enwer k . " 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 hochsten Anteil, gefolgt von Staatsfonds (52

Helene von Roeder, CFO von Vonovia
|

Nachhaltigkeit als Treiber der Entwicklung des Immobilienmarktes W starke Zustimmung

[ Zustimmung

Wie stark stimmen Sie den folgenden Aussagen hinsichtlich des Wenig Zustimmung
Immobilienmarktes mit Blick auf die nachsten fiinf Jahre zu? Keine Zustimmung
(Angaben in Prozent) [ Keine Angabe

N . N re . . Ile: 1s.ey.
Anleger werden iiberwiegend in nachhaltige Immobilienprodukte investieren. Quelle: assetseycom

20 61 1

Neben Fonds mit dem Fokus Klimaschutz werden auch soziale Immobilienfonds starker in den Fokus riicken.

19 61

Es werden iiberwiegend nachhaltige Produkte auf den Markt kommen.

15 60 1

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

10 44

= WwWH H
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Lertifizierungen

Zu den bekanntesten und verbreitetsten Zertifizierungssystemen fir Neubauten und
Bestandsgebaude in Deutschland zahlt das Gitesiegel DGNB (Deutsche Gesellschaft fur
nachhaltiges Bauen e. V.). Aus dem angelsachsischen 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 Gebaude zwischen 2013 und 2019 nahezu vervierfacht.
Den deutschen Markt fuhrt DGNB mit einem Anteil von 64 Prozent an, gefolgt von BREEAM
(19 Prozent) und LEED (17 Prozent). Die grundsatzliche Vorgehensweise ist bei allen Labels
identisch. Es werden verschiedenste 6kologische, 6konomische sowie sozial-kulturelle Krite-
rien, aber auch funktionale und technische Aspekte anhand eines Punktesystems bewertet
und schliellich in verschiedenen Stufen beurteilt, von DGNB etwa mit Bronze, Silber, Gold

und Platin.

Die EU-Regeln

ESG-Verordnung

(Environment, Social, Governance)

Sie definiert einheitliche Kriterien fur als
nachhaltig zu bezeichnende Wirtschafts-
tatigkeiten. Fur den Umweltbereich sind
zwolf Indikatoren definiert, u.a. der Primar-
energiebedarf, die bauliche Verdichtung
oder die Anlageneffizienz. Im sozialen
Bereich gibt es zehn Indikatoren. Dazu ge-
haren die OPNV-Anbindung, die Schadstoff-
belastung nach innen wie nach auen und
der Schallschutz. Zu den zehn Governance-
Kriterien zahlen Innovationsverhalten und
Transparenz. GroRere 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 okologische Nachhaltigkeit zum
Gegenstand. Die Kriterien daftr wurden von
einer Technischen Experten Gruppe (TEG)
erarbeitet:

Planung/Neubau: Der Primarenergiever-
brauch muss um mindestens zehn Prozent
unter den Niedrigenergieverbrauchsanfor-
derungen fUr Gebdude nach nationalem
Recht liegen.

Renovierung von Bestandsimmobilien:
Bei ,groRen Renovierungen” muss die

EU-Gebauderichtlinie (EPBD) beachtet oder
aber durch die entsprechende MaRnahme
der Primarenergiebedarf um mindestens
30 Prozent reduziert werden. EinzelmaR-
nahmen gelten dann als nachhaltig, wenn
sie zur Reduzierung des Energieverbrauchs
oder der CO,-Emissionen beitragen.
Ankauf von Immobilien: Gebaude, die
nach 2021 errichtet werden, mussen die
Kriterien des Neubaus erfillen. Objekte,
die vor 2021 gebaut wurden, missen
wahrend der Nutzungsphase zu den 15
Prozent energieeffizientesten des Landes
zahlen.

offenlegungs-Verordnung

Ab 2022 missen Finanzmarktteilneh-

mer wie Banken und Versicherungen
Informationen Uber die Einbeziehung von
Nachhaltigkeitsrisiken in ihre Investitions-
entscheidungen auf ihrer Internetseite und
in vorvertraglichen Informationen dber Fi-
nanzprodukte zur Verfigung zu stellen; ein-
schlieRlich einer Bewertung von moglichen
Nachhaltigkeitsrisiken auf die Rendite. Dies
gilt zundchst fur Unternehmen mit mehr als
500 Mitarbeitenden. Zur Unterstitzung sind
die einzelnen Taxonomie-Anforderungen in
ein Excel-Tool Ubertragen worden. Anhand
des Excel-Tools konnen Unternehmen ihre
Immobiliendaten einfigen und analysieren
(https://ec.europa.eu/info/files/sustaina-
ble-finance-teg-taxonomy-tools_en).

pbb

DEUTSCHE
PFANDBRIEFBANK

lhre Plane sind
perfekt. Und die
Finanzierung?

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

www.pfandbriefbank.com
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Prozent) und Versicherungen (49 Prozent). Auch bei Fonds und
Banken macht der Anteil griiner Gebdude inzwischen fast ein
Viertel aller neuen Engagements aus. Bevorzugt werden Biirofla-
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 iiber verschiedene Zeitrdume von einem, drei, fiinf und
zehn Jahren besser abgeschnitten als vergleichbare konventio-

nelle. Auf Immobilien ist dies nicht einfach {ibertragbar, denn
diese ,,rechnen sich“ tiber ihren Lebenszyklus. Aber auch hier ste-
hen die Zeichen auf griin. Die durchschnittliche Wertsteigerung
nachhaltiger Inmobilien kénne gemessen am Verkaufspreis oder
den erzielten Mieten im Durchschnitt sieben Prozent, bei Biiro-
und Verwaltungsgebauden sogar 8,3 Prozent und bei Geschifts-
héusern 12,5 Prozent betragen, so die Deutsche Gesellschaft fiir
nachhaltiges Bauen (DGNB). Sie ist eine von drei fithrenden 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 {iber 5.000 Objekte begut-
achtet. Der Investmentmanager Jones Lang LaSalle (JLL) beziffert
den potenziellen Wertzuwachs einer nachhaltigen Biiroimmobilie

INTERVIEW MIT PROF. DR. KERSTIN HENNIG

,Rendite muss neu definiert werden”

Frau Dr. Hennig, ESG - einst
als voriibergehender Trend
belachelt - wird Realitat. Wie
tief werden die Veranderungen
greifen? ESG hat de facto eine
Schltsselrolle in der strategischen
Ausrichtung von Unternehmen
eingenommen und wird die
Immobilienbranche grundlegend
und nachhaltig verandern. Um
erfolgreich zu bleiben, mussen
ESG-Faktoren in die strategische

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

Entscheidungsfindung, die
Unternehmenssteuerung, den
Investmentprozess, das Reporting
sowie in rechtliche und steuer-
liche Entscheidungen einbezogen
werden. Komplette Wertschop-
fungsketten und Wirtschaftszweige
massen sich unter dem Einfluss
von Sustainability neu definieren.
0b in der Mobilitat, Infrastruktur,
Energiegewinnung, Versorgung
oder Entsorgung - tberall stehen
die Zeichen auf Umbruch. Ziel ist
es, zum einen den Ressourcen-
Verbrauch zu minimieren und die
Effizienz zu erhdhen, um damit
Okonomie und Okologie 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 C0,-Emissionen zu verant-
worten hat und somit Gber ein
grundsatzlich hohes Potenzial zur
Optimierung verfugt, macht die
ESG-Thematik zu einer besonderen
Herausforderung. Gerade dort,
wo Menschen ihren Arbeits- und
Lebensmittelpunkt haben, den
grolSten Teil ihrer Zeit verbringen,

ist die Nachfrage und der Bedarf
nach ,grinen” Losungen beson-
ders hoch. Schon aufgrund ihrer
Langfristigkeit kommt Immobilien-
entscheidungen eine besondere
Bedeutung zu. Anpassungen

in den Geschaftsmodellen der
Immobilienunternehmen werden
notwendig sein, um Investitionen
in nachhaltige Produkte, die eine
okonomische, kologische und
gesellschaftliche Verantwortung
ibernehmen beziehungsweise
diese unterstitzen und férdern,
,nachhaltig” umzusetzen.

Welchen Beitrag leistet die
Forschung in diesem Veran-
derungsprozess? Das Immo-
bilienmanagement benotigt
fundamentale wissenschaftliche
Erkenntnisse Gber die Rahmenpa-
rameter, um seine Entscheidungen
7u Veranderungen sicher treffen
und begrinden zu kénnen. Envi-
ronmental, Social & Governance
(ESG) und nachhaltiges Investieren
stehen ganz oben auf der Agenda
der Immobilienbranche. Wir als
EBS Real Estate Institute beschaf-
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 Zusammenhange zwischen
o6kologischen, sozialen und gesell-
schaftlichen Zielen zu analysieren,
die Umsetzungsmaglichkeiten
angesichts gesetzlicher Rahmen-
bedingungen und Regulierungen
zu untersuchen, neue Erkenntnisse
fur die Immobilienwirtschaft zu
generieren und die Auswirkungen
der requlatorischen 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 grundsatzlichen
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, verschlaft eine ganz
wesentliche Entwicklung unserer
Zeit - einen Paradigmenwechsel
von der Fokussierung auf die
okonomische Rendite hin zur
Erweiterung des Renditespektrums
um die 6kologische und soziale
Rendite. Diese wird in der Summe
die Rendite der Zukunft darstellen.
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Daten und Prozesse im Fokus der Marktteilnehmer

Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?
(Angaben in Prozent)

Die Datengrundlage wird sich zeitnah verbessern, sodass fundierte Aussagen bzgl.
der okologischen Auswirkungen einer Immobilie/eines Immobilienportfolios méglich sind.
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Die identifizierten Nachhaltigkeitskriterien wurden ins Risikomanagement integriert.
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Unser Unternehmen ist gut auf die Anforderungen der EU-Taxonomie vorbereitet.
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Bei einer Ankaufsentscheidung (Forward Deal) bzw. der Konzeption

einer Projektentwicklung wird bereits auf die Kriterien der EU-Taxonomie geachtet.

8 37

Vorhandene Prozesse/Daten konnen zur Errechnung des Prozentsatzes

wirtschaftlich nachhaltiger Aktivitdten gemaR der EU-Taxonomie herangezogen werden.
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in Top-Lage auf rund 6,5 Prozent und in Zweit- und Drittlagen
auf rund 7,5 Prozent. ,Okologische 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 Gebaude ist,
desto wertstabiler und krisenfester ist es auf lange Sicht.*

0ft fehlen schlicht die nétigen Daten, mit
denen die Taxonomie-Konformitat von
Gebduden 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 erkldrten, dass solche nicht geplant
seien, und nur knapp die Halfte der Befragten gab an, fiir die
Anforderungen der EU-Taxonomie ausreichend geriistet zu
sein. Dr. Christine Lemaitre, Geschaftsfithrende Vorstandin der

I starke Zustimmung
I Zustimmung
Wenig Zustimmung
Keine Zustimmung
[ Keine Angabe

Quelle: assets.ey.com
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Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB), kennt
die Griinde: Es fehlen schlichtweg die notwendigen Daten, mit
denen die Taxonomie-Konformitdt von Geb4duden nachgewie-
sen werden kann. Im Rahmen einer Studie, die gemeinsam mit
Partnern aus Danemark, Osterreich und Spanien durchgefiihrt
wurde, gelang dies nur bei einem von 62 Projekten vollstandig.
Bei Wohngebéduden und grofieren Immobilien war die Daten-
lage besonders diinn, wihrend Gewerbeimmobilien und klei-
nere, vor allem aber bereits zertifizierte Gebaude iiber bessere
Grundlagen verfiigten. 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 vernachléssigt hat, so Lemaitre. Dies sei allerdings auch
eine gute Nachricht fiir all diejenigen, die sich schon linger mit
der Zertifizierung beschiftigt hitten. Deren Vorsprung miissten
andere erst aufholen. Daten seien das A und O. ,,Wir empfehlen,
dass die Unternehmen zentrale Daten-Repositorys aufbauen und
standardmaflig nutzen.“

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

rodt, Head of Sustainability von Union Investment Real Estate,
identifiziert mogliche 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 konnten. Er verweist auf Bei-
spiele in den USA, Grof3britannien und den Niederlanden. Was
auch immer die neue Regierungskoalition in Berlin vereinbart:
Es ist immer gut, auf den Markt zu horen. ,,Projektentwickler
kommen nicht darum herum, ihre Grofiprojekte zertifizieren
zu lassen, um diese anschliefend erfolgreich vermieten zu kon-
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 Mieterverbanden,
Wissenschaftlern und Politikern deren Anforderungen an Nach-
haltigkeit ermittelt. Der ESG-Index soll kiinftig gleichberechtigt
neben anderen Kennzahlen stehen und die Vergiitung des Vono-
via-Vorstands auch davon abhédngen, wie gut die Anforderungen
in den ESG-Dimensionen erfiillt sind. Das Corporate Responsibi-
lity Interface Center (CRIC) e. V., dem renommierte Immobilien-
und Kapitalmarktunternehmen angehoren, 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*, heift es. So
sei etwa zu fragen, ob die Investitionsstrategie darauf gerichtet sei,
Steuern zu sparen oder Fordergelder zu nutzen.

Vonovia hat mit einer ,Wesentlichkeits-
analyse” bei Stakeholdern deren Anforde-
rungen an Nachhaltigkeit ermittelt

Hiufig werde beobachtet, dass Immobilieneigentiimer zugun-
sten von Renditesteigerungen die Instandhaltung vernachléssig-
ten und die Leistungsfahigkeit der Mieter tiberforderten. Eine
nachhaltige Immobilie miisse aus sich heraus tragfahig 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. Grundsitzlich 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

GRUNE ZAHLEN

In den letzten Jahren haben Marktteilnehmer verschiedene
Definitionen fiir den Begriff ,Griine Immobilien” entwickelt,
darunter die dem Verband deutscher Pfandbriefbanken angehé-
renden Institute. Grundsatzlich 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) fir Wohngebaude
30 kwh/(m2"a) fur Lager-/Logistikgebaude
110 kWh/(m2"a) fir Produktions- und Lagergebsude beheizt
70 kwh/(m2"a) fir Kaufhauser, Einkaufszentren
95 kwh/(m2"a) fur Handelsgebdude (z.B. Discounter oder Warenhaus)
95 kwh/(mz2"a) fir Hotels bis 3 Sterne
105 kWh/(m2'a) fir Hotels mit 4 und 5 Sternen
110 kwh/(m2"a) fur Birogebaude ohne Klimaanlage
135 kWh/(m2"a) fir Birogebdude mit Klimaanlage

Fotos: Vonovia_Dominik Asbach; Union Investment
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Commercial Asset Management -

eine moderne Herausforderung

Viele Asset Manager arbeiten ineffizient und haben keinen Uberblick iber relevante
Dokumente, weil sie mit verschiedenen technischen Systemen arbeiten. Fir eine bessere
Skalierbarkeit ist es entscheidend, uberprifbare Prozesse, Workflows und Daten zu haben.

grofleren Mehrwert fiir Investoren

schaffen und zu einem erhéhten An-
legervertrauen fithren. Im Laufe der Zeit
wurden Unternehmen jedoch mit Tech-
nologielosungen tiberfordert, die nicht
zusammenarbeiten und dazu gefiihrt
haben, dass mehrere Anwendungen ver-
wendet worden sind, um gleiche Aufgaben
auszufithren, Informationen zu sammeln

Die richtige Technologie kann einen

und Daten auszutauschen.

Laut dem Wirtschaftspriifungs-
unternehmen KPMG geben 32 Prozent
der Immobilienunternehmen an, dass
der Einsatz unterschiedlicher Systeme mit
mangelnder Integration ihr grofites Hin-
dernis bei der Datenerfassung darstellt.
Fiir viele Asset Managerinnen und Mana-
ger hat die Verwendung mehrerer Systeme
schwerwiegende Auswirkungen auf Effizi-
enz und Fahigkeit, nach relevanten Daten
und Dokumenten zu suchen. Fiir Skalier-
barkeit ist es entscheidend, vollstindig
iberpriifbare Prozesse, Workflows und
Daten zu haben, bei denen eine einzelne,
verkniipfte Losung benotigt wird.

Asset Management ist viel mehr als
die Verwaltung und Kontrolle von Pro-
perty und Facility Managern. Daten sind
viel wichtiger geworden, auflerdem 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 spiter, ist
dies immer noch die haufigste 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
Empfanger loggt sich dann bei einer Soft-
ware ein, tut dasselbe und mailt wiederum
einen Screenshot zuriick - dieser Prozess
ist heute nicht mehr zeitgemaf3.

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 dafiir jedoch
nicht mehr der richtige Schliissel. Auch
der Wechsel zu Kommunikationstools wie
Microsoft Teams ist zwar ein erster Schritt,
bietet jedoch trotzdem keine ganzheitliche
Sicht auf Dienstleister, Gebaude und Co.
Diese koénnen in Microsoft Teams zwar
gespiegelt werden, aber es ist immer noch
ein separates System — und bei Problemen
miissen 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 Losung, die einen
Kommunikationsthread enthélt, hilft, sich
von E-Mails und anderen Kommunikati-
onstools zu 16sen, sodass es moglich wird,
innerhalb derselben Plattform zu kom-
munizieren, von der aus auch gearbeitet
wird. Dies steigert die Effizienz und Pro-

duktivitdt und bietet eine einzige Quelle
fir die Daten. Dariiber hinaus bietet
eine derartige Technologie eine zentrale
Kommunikation mit bestehenden und
potenziellen Investoren. Asset Manager
werden in der Lage sein, Kapitalanrufe
und Ausschiittungen fiir Investoren zu
verwalten, einfach Korrespondenz zu
versenden, Aktivititen zu verfolgen und
Aufgaben schnell zu erfiillen sowie eine
bessere Zusammenarbeit bei neuen Inve-
stitionen zu ermoglichen. Internationale
Investoren erwarten jemanden, der iiber
spezifische Marktkenntnisse verfiigt, und
nicht jemanden, der nur externe Dienstlei-
ster kontrolliert und verwaltet. »

2 %

der Immobilienunternehmen
geben laut dem Wirtschaftsprii-
fungsunternehmen KPMG an,
dass der Einsatz unterschied-
licher Systeme mit mangelnder
Integration ihr groBtes Hindernis
bei der Datenerfassung darstellt.
]
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Einzelne Assetklassen haben sich verin-
dert, sei es der Biirosektor durch die ge-
stiegene Nachfrage an Coworkingflichen
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 fiir 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 dafiir wire ein Mie-
terportal, das sowohl fiir Biiros, Logistik
als auch fiir den Einzelhandel genutzt wer-
den kann. Dadurch wird es méglich, den
Mietern einen besseren Service zu bieten,
da sie Tickets und Anfragen direkt tiber
das Portal stellen und von ihrem Mobil-
telefon aus darauf zugreifen kénnen. Der
Vermogensverwalter wird dann benach-
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richtigt und kann die Probleme beheben
oder Wartungsarbeiten planen, um einen
abgerundeten Service zu bieten.

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

Entscheidungen fir
Investitionen missen
auf Daten basieren

Investitionsentscheidungen miissen
auf Daten basieren. Es gibt heute viele
Moglichkeiten, zum Beispiel mit Prop-
Techs, um eine Immobilie zu bewerten.
Traditionell konzentrierte sich dies jedoch
hauptsdchlich 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 ldsst sich der wahre Wert
einer Immobilie beurteilen.

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

In der Vergangenheit hat die Branche
tiber Daten gesprochen und immer gesagt,
dass Daten wichtig sind - aber niemand
hat erklart, warum die Daten wichtig sind
oder was damit getan werden kann, um
fundiertere Entscheidungen zu treffen.
Was viele Menschen heute noch iiber
Daten denken, basiert darauf, dass Daten
nicht so leicht verfiigbar waren. Ausge-
wihlt wurde, was fiir relevant erachtet
wurde, der Rest wurde ignoriert.
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Die Technologie hat Werkzeuge zur
Verfiigung gestellt, um Plattformen wie
einzelne vernetzte Losungen zu nutzen,
bei denen alles in Echtzeit an einem Ort
gesammelt wird. Dies bietet einen verbes-
serten Uberblick, der die Notwendigkeit
manueller Prozesse beseitigt, eine ein-
fachere Berichterstattung ermoglicht und
eine ,,Single Source of Truth® liefert, so-
dass keine unschliissigen Ergebnisse mehr
herauskommen.

Es kann entmutigend sein, ein Be-
triebsmodell anzupassen oder zu tiberar-
beiten, um Daten besser zu nutzen, aber
mit dem Push ins Internet benétigt man
eine flexible Umgebung, die leicht skalier-
bar ist. Plattformlosungen werden stindig
weiterentwickelt, um die Nachfrage des
Marktes zu erfiillen, was fiir die Forderung
des Wachstums und die Kommunikation
zwischen Eigentliimern und Investoren
von entscheidender Bedeutung ist. Die Art
und Weise, wie Asset Manager Daten sam-
meln, anzeigen und verwenden, muss sich

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.

andern, da jedes Datenelement effektiv ist
und dazu beitragen kann, Geschaftsent-
scheidungen zu verbessern. Unternehmen
miissen eine Strategie haben, die versteht,
dass bessere Managemententscheidungen
getroffen werden kénnen, wenn die ver-
fiigbaren Daten vollstindig, korrekt und
in Echtzeit vorhanden sind.

Damit eine stabile Ausschiittung er-
reicht werden kann, werden Daten ben6-
tigt. Die Herausforderung besteht heute
manchmal schon darin, die Gréfie 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 moglich, diese Tabellen-
kalkulationen zu kombinieren, aber weil
diese anders strukturiert sind, gabe es am
Ende immer noch keinen klaren Uber-
blick {iber die Daten.

Art und Weise, wie Asset
Manager Daten sammeln
und verwenden,

muss sich verdndern

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

Mit Predictive Maintenance weif$ man
fiinf Jahre im Voraus, dass der Aufzug an
einem bestimmten Datum ausgetauscht
werden muss. Dies ermdglicht, im Voraus
Sanierungen zu planen. Dazu ist es aber
notwendig, auf diese Daten zugreifen zu
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konnen, 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, miissen Asset Manager bereit sein,
sich daran anzupassen und ihre Arbeits-
weise zu dndern, wenn sie mit der Zukunft
der Immobilien Schritt halten wollen.

Einzelne vernetzte Losungen bieten
genaue und transparente Informationen,
dieleicht zuganglich sind, die Investitions-
partner zusammenbringen, die Kommu-
nikation verbessern und das Vertrauen der
Anleger stirken. Dies steigert die Produk-
tivitdt und liefert die genauen benotigten
Echtzeitdaten sowie prignante Berichte
und detaillierte Dokumentation. Inves-
toren kénnen die Informationen abrufen,
die sie brauchen, das steigert den Wert der
Partnerschaft.

Durch die richtige Technologie kon-
nen Asset Manager insgesamt von einer
verbesserten Entscheidungsfindung und
einer verbesserten Geschéftsleistung pro-
fitieren, unabhingig von der Grofle des
Unternehmens und den Zielen. «

Matthias Thomas Miinch, Mainz

Matthias Thomas Miinch
ist seit 2017 bei Yardi und
fir 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).
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Endlich wieder personlich

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 Eindriicke
zu einem hochkomplexen
Geschehen.

1.198

Aussteller aus 29 Landern

19.200

Teilnehmer aus 52 Landern

Griin: Jeder will, nur wie?

fragte mich, was die grofite Uberra-

schung der Expo Real gewesen sei.
Unerwartete Frage. Die Dominanz der
Nachhaltigkeit? Nicht wirklich {iberra-
schend. Dass es noch Visitenkarten gibt?
Hatte ich nicht ganz so erwartet. Das Er-
starken des Aufkommens weifSer Turn-
schuhe bei Mannern? Ja, wenngleich wir
alle so langsam iiber die 40 kommen und
der Welt zeigen wollen, was fiir Hechte wir
noch sind. Auch das scheint mir aber eher
ein allgemeines Phdnomen zu sein.

Ich fand dann aber doch etwas: die
sehr pragmatische und realitdtsnahe Aus-
legung des Sicherheitskonzepts. Ich hat-
te mich auf ganz anderes eingestellt: auf
Kontrollen tiber 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

Der Unternehmer Andreas Wende

Stiande tiberraschten mich damit, dass sie
nicht nur die Aktivierung meiner Luca-
App forderten, sondern mir ,,by the way*
noch Fieber maflen. Alles bunt, so wie im
wahren Leben.

NACHHALTIGKEIT: EIN GEFASS, DAS GE-
FULLT WERDEN WILL Ich safl im Presse-
center der Expo Real, als mich jemand
ansprach, dass er einen exklusiven Beitrag
firr mich hétte 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 tberhaupt
mitreden zu kénnen, aber auch ein Gefaf3,
das gefiillt werden will. ,,Griin“ war das be-
herrschende Thema auf der Messe, und da
jeder um die Schwammigkeit des Begriffs
Nachhaltigkeit weif3, machte sich ein jedes
Unternehmen daran, zu verdeutlichen,
man wolle in ndherer Zukunft diesen Be-
griff fiirs eigene Unternehmen konkreti-
sieren. Wir sind in einer Ubergangsphase,

Fotos: Messe Miinchen GmbH
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Weniger Aussteller sowie Teilnehmerinnen und Teilnehmer sagen nichts uber die Qualitat
der Expo Real aus. Ein pragmatisches Hygienekonzept, ein gutes Konferenzprogramm und
viele weilse Turnschuhe machten die Expo Real zu einem bunten Erlebnis.

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

Die griine Immobilie wird insofern ein
Muss, als nicht griine (fraglich ist noch,
was das genau heif3t) schon in néherer
Zukunft kaum noch handelbar sein und
somitals ,,Stranded Assets“ gelten werden.
Der Druck kommt dabei, wie so oft, vom
Kunden und vom Markt und wird mog-
licherweise auch von der Politik geschiirt
werden. ,,Erfolgreich® ist das Thema nach
wie vor nicht, so eine auf der Messe verof-
fentlichte Studie des Competence Centers
Process Management Real Estate. Unter-
nehmen sind tiberaus 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 dariiber war man sich letztlich
einig: Das Biiro hat eine Zukunft. Nur ist
nicht so ganz klar, welche. Fast saimtliche
Unternehmen, mit denen ich auf der Expo
sprach, berichteten, dass sie selbst mit ei-
ner Flachenreduktion planten, teilweise in
einer Zahl von bis zu 30 Prozent.

Ein interessanter Gedanke kam von
Alexander von Erdély, CEO Germany des
Immobilienunternehmens CBRE: Man
miisse 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 dariiber,
sich wieder zu versammeln, war allge-
genwartig. Virtuelle Konferenzen und
Begegnungen haben uns durch die Coro-
na-Zeit gerettet. Aber sie werden niemals
ein vollstindiger Ersatz fiir personliche
Begegnungen sein. «

Dirk Labusch, Freiburg

Wohlwollende Neugier

elch eine Freude: endlich wie-
Wder lebendige Leute im gleichen

Raum. Expo Real war wieder. Und
Dr. Gertrud Traud, Chefvolkswirtin der
Helaba, skizzierte gleich in ihrer Eroff-
nungskeynote die von der Politik auf-
grund der Corona-Pandemie kiinstlich
herbeigefithrte letztjahrige Rezession.
Aus dieser folge nun eine Gezeitenwende:
Denn die hohere Inflation werde bleiben
und den auch in der Immobilienbranche
nunmehr weithin herrschenden Boom,
der durch den kiinstlichen Nachfrage-
stau und zusitzliche Konjunkturpakete
angeheizt wurde, nicht grof3 behindern.
Denn viel Geld geht derzeit in den Im-
mobiliensektor und den nachhaltigen
Umbau des Bestandes. Doch auch wenn
man den Preisanstieg verbote, ginge die
Ubernachfrage nicht weg. Die Corona-
Krise sei die gelungene ,Feuertaufe fiir
die Digitalisierung®, urteilte anschlie-
flend im Panel Claus Thomas von der

BNP Paribas. Susanne Hiigel von CBRE
unterstrich zum wiederholten Male, wie
die ,Datentransparenz die Konkurrenz in
der Branche erheblich verscharfen wer-
de. Und ZIA-Prasident Andreas Mattner
forderte diese Transparenz auch fiir die
digitale Verwaltung im Lande, damit die
»Genehmigungsverfahren endlich schnel-
ler wiirden.

Dann viele Einzelgespriche, die in
diesem Jahr nochmal intensiver waren
- wohl aufgrund des geringeren Dichte-
stresses. Ein paar ausgewéhlte Gedanken
daraus: Der griine Projektentwickler Ste-
fan Roschert 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 beriick-
sichtige. Sein Bestreben ist es, heute nut-
zungsneutral den ,, Altbau der Zukunft“zu
schaffen. Die Digitale Krankenakte eines
Aufzuges will Ludwig von Busse, CEO  »
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Die Branche diirstete 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
drauBen kommunizieren.

KOMMENTAR
Viel Sinnsuche

Am Vorabend der Expo Real war ich
eingeladen auf einem Dinner. Am
Anfang des Abends versuchte der
Geschaftsfuhrer eines grofsen 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 nachsten
Messetagen wohl erwarten wirde.
Schon auf der Dinnerspeech ging es
jedoch um anderes. Der Redner sprach
iber die Anderung von Perspektiven
und von ESG. Auf der Messe selber
begegnete ich standig - vielleicht ge-
zwungenermalsen - gesellschaftlichen
Themen. Der Projektentwickler Instone
stellte seine Tochter nyoo vor, mit der
er das Engagement fur bezahlbares
Wohnen erhohen will. Samtliche
Unternehmen kimmern sich um Nach-
haltigkeit. Das hat mit Kalkl zu tun.
Vielleicht aber auch ein bisschen mit
einer groRen 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 Téne des
Liftes auswertet und in 15 Minuten in je-
dem Lift installiert ist, den Aufzugsbetrieb
zu kurieren - zumindest in puncto Sicher-
heit, Kosten- und CO,-einsparung.

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

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

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

Instone Real Estate présentierte seine
bereits zweieinhalb Jahre in Koln ansés-
sige Tochterfirma nyoo, die sich auf die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
durch konsequente Standardisierung des
Projektentwicklungs- und Bauprozesses
spezialisiert hat. Lediglich acht bis zwolf
Euro Miete pro Quadratmeter Wohnfla-
che seien dadurch auch in Topstidten
moglich, erklarte sichtlich erfreut nyoo-
Geschiftsfithrer Stefan Dahlmanns.  «

Jorg Seifert, Freiburg
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Neu auf dem Klassentreffen der Branche

ein erstes Mal auf der Expo Real.

Im Vorfeld horte ich viele Assozia-

tionen: Klassentreffen der Branche,
legenddre Standpartys, Menschenmengen
und natiirlich vertrauliche Gesprache iibers
Business. Sie wurden immer gepaart mit
einem leicht verklarten Licheln genannt.
Da es auch das erste Mal nach der Corona-
Zwangspause sein sollte, wusste natiirlich
niemand, ob die Messe an frithere Erfolge
ankniipfen konnte. Deshalb war es auch im
Vorfeld immer ein vorsichtiges Abklopfen
bei den Businesspartnern, ob sie denn auch
wirklich nach Miinchen kommen wiirden.
Als dann immer mehr Hinweise zur Expo
Real und den Standnummern in den E-
Mail-Signaturen und LinkedIn-Posts auf-
tauchten, fithlten wir uns sicher genug, die
Bahntickets (immerhin mit Stornierungs-
option) zu buchen.

Am ersten Messetag begliickte Miin-
chen dann mit strahlendem Sonnen-
schein, viele Giste hielten sich drauflen
auf, die Menschenmenge in den Géngen
war entsprechend iiberschaubar. Die Mas-
ken wurden recht konsequent getragen.
Mit weiterem Fortschreiten der Messe lief3
aber diese Konsequenz gerne auch einmal
nach - vor allem an den groflen Stinden
verfiel die Stimmung schnell in eine ,,Post-
Corona-Euphorie®, die die Hygienemaf3-
nahmen in den Hintergrund treten lief3.
Die Veranstalter reagierten entsprechend
mit Durchsagen, mit eher maf3igem Erfolg.
Das fiel auch anderen Gésten auf, in den
Gesprichen wurde deutlich: Die Wieder-
sehensfreude war grof3, ebenso die Erleich-
terung dariiber, etwas Freiheit zuriickzu-
gewinnen. Dennoch schwang immer auch
ein mulmiges Gefiihl mit, bei so vielen
Menschen, teilweise ohne Maske oder Ab-
stand. Hoffen wir, dass das 3G-Konzept
seine Wirkung zeigt.

MANNERDOMANE IMMOBILIENWIRTSCHAFT
- BITTE WUNDERN! Einer der ersten Sitze,
die ich in den Hallen horte, war: ,,Bitte
nicht wundern, hier sind sehr viele Min-

ner.“ Hinzu kam noch die scherzhafte Er-
ganzung, 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
grofle Mehrheit mannlich. Wo waren die
Frauen? Zum Gliick nahm ich gleich an
der Auftaktveranstaltung teil, die durch
drei Frauen im Panel bereichert wurde.
Auch trafich beim ZIA und an einigen an-
deren Stinden Frauen in Executive- und
Senior-Positionen. Doch was bleibt, ist der
Eindruck, dass die Immobilienwirtschaft
immer noch eine minnerdominierte
Branche ist. Es gab geniigend Panels und
Stinde, bei denen ausschliellich Manner
vertreten waren.

Ich wiinsche mir sehr, dass sich noch
mehr Frauen fiir die Branche begeistern
und sich dort durchsetzen kénnen. Denn
eines hat die Messe ganz deutlich gezeigt:
Die Immobilienwirtschaft hat gerade
jetzt einen nachhaltigen Effekt auf unsere
Lebensrealitdt und unsere Zukunft. Alle
reden von ESG, welches eben auch die-
ses S fiir ,,Social“ enthilt. Daher sollte die
Branche ebenfalls die soziale Realitdt und
Diversitit abbilden.

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

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

plementierung von nachhaltiger Mobilitét
eine zentrale Rolle spielt. Die vielen guten
Gespriche auf der Messe rund um diese
Themen machen sie fiir mich zu einem
personlichen Erfolg und befliigeln mich.
Die Assoziation mit dem Klassentreffen
kann ich definitiv bestitigen. Gleichzei-
tig nehme ich fiir mich den Auftrag mit,
Frauen in der Immobilienwirtschaft sicht-
bar zu machen. Damit beim néchsten Mal
hoffentlich endlich eine Schlange vor den
Damentoiletten vorhanden ist. In diesem
Fall wiirde ich mich dariiber freuen ... «

Katharina Schiller, Hamburg

ANZEIGE

IRE|BS Immobilienakademie

International Real Estate Business School
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DV

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen,
Stédtebau und Raumordnung e. V.

Bauantragstristen von einem Jahr
sind eine Zumutung”

Herr Groschek, was ist bei lhnen von
der diesjahrigen Expo Real hdngen
geblieben? Insbesondere eine sehr in-
tensive Diskussion, bei der zwei Punkte
eine grofle Rolle gespielt haben: die infla-
tionire Nutzung des Begriffs ,Quartier®
und die Durchgriinung der Gesellschaft.
Kritische Tone in Bezug auf Nachhaltig-
keit, die es frither immer gegeben hat,
sind wirklich verschwunden ...

,Ein Wohnungsbauministerium, das
nur ein Tarschild hat, nutzt nichts.”

s

Was hat es mit der inflationdren 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 iiber

den Wert neuer Nachbarschaften. Aus
dieser Diskussion ist inzwischen ein
Quartiers-Label geworden, das hau-

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

Eines der groen Themen
des Deutschen Verbands ist
die Moderierung der Ener-
giewende. Was ist hier lhr
Petitum? Wir werden stark
iiber die Energieversorgung
kommen und uns von dem
Gedanken 16sen miissen, dass
das Dammen alleine einen
Klimafortschritt bringt. Denn
Produktion und Entsorgung
von Dimm-Materialien sind
nicht klimafreundlich. Wir
miissen uns an den CO,-
Einsparzielen orientieren
und keinesfalls am einzelnen

4

Immobilienwert.

Hat ein bisschen gedauert, bis diese
den Weg in die Immobilienbranche
gefunden hat. Das hat auch mit dem
Urteil des Bundesverfassungsgerichts

zu tun. Kiinftig kann jedes einzelne
Unternehmen verklagt werden, wenn
rechnerisch nachgewiesen werden kann,
dass die Klimaneutralitit bezogen auf
das Unternehmen nicht erreichbar ist.

Sind die €0, reduzierenden

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

Worauf sollte bei den Koalitionsver-
handlungen besonders Wert gelegt
werden? Hier miissen tatsichlich einige
Weichen gestellt werden, gerade dann,
wenn man sich sogar fiir acht Jahre
politisch verabreden will. Ganz wichtig
wird sein, sektoriibergreifend zu arbei-
ten. Wichtig ist auch eine Kombination
von Mobilitdt und Gebdudesanierung.
Und Anreize insbesondere fiir die
Einzelimmobilienbesitzer im Be-

stand zu schaffen und sie, jenseits von
ordnungspolitischen Zwangsmafinah-
men, dazu zu bewegen, tatsdchlich zu
sanieren.

Was ware denn der kleinste gemein-
same Nenner, auf den sich eine neue
Koalition einigen miisste? Aus Sicht
des Deutschen Verbandes wire das
Baukostenproblem am ehesten dadurch
in den Griff zu bekommen, dass man
tiber Baulandmobilisierung spricht

und Vorkaufsrechte fiir die Kommunen
einrdaumt. Die letzte Baulandkommission
ist im Grunde auf halber Strecke stehen
geblieben. Aulerdem miissen wir darauf
dréngen, dass die ehrgeizigen Neubau-
ziele auch erreicht werden. Deshalb
wire meines Erachtens das Einrichten
eines permanenten Wohnbaugipfels

die richtige Antwort auf die mangelnde
Wohnraumversorgung. Das miisste ein
Prinzip von Bund, Landern und Ge-
meinden werden.

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

Foto: DV_Manuela-Schaedler
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Nicht in jedem Interview, auf dem ,Klartext” steht, wird solcher gesprochen.
Anders hier. Was gar nicht geht, und worauf es ankommt: Ein Gesprach mit dem
Prasidenten des Deutschen Verbands, Mike Groschek.
Welche Rolle konnte die Bundes- Ist das ein Pladoyer fiir eine Privatisie- | Aber es passiert herzlich wenig. Hier
anstalt fir Immobilienaufgaben BIMA | rung staatlicher Leistungen? Das nicht, | wollen wir der neuen Regierung helfen,
spielen? Sie muss als Bundeseinrichtung | aber der Staat hat natiirlich die Pflicht, Konzepte praktisch umzusetzen. Auch in
bei der Wohnraumbeschaffung mit so leistungsfahig gegeniiber Biirgerinnen | Kombination mit dem Thema Mobili-
gutem Beispiel vorangehen. Das miissen und Biirgern zu agieren, wie diese tatswandel.
qualitative Beispiele sein und nicht dem Staat gegeniiber Steuern zahlen.
quantitative. Bauantragsfristen von einem Jahr und Das bedeutet eine arbeitsreiche

mehr sind eine Zumutung, eine Unver- Zukunft. Der Wandel im Bereich der
Was halten Sie davon, das Bauge- schamtheit und eine staatliche Missleis- Interessenvertretung ist sehr stark. Die
nehmigungsverfahren ganz oder tung. Die entsprechenden staatlichen groflen Lobbyverbdnde und -strukturen
teilweise zu privatisieren, wenn eine | Stellen miissen sich fragen lassen, wie sie | verlieren an Bedeutung. Viele Unterneh-
Kommune nicht iiber geniigend Ka- hier Defizite abbauen konnen, um Ziele men und Akteure nehmen ihr Schicksal
pazitaten verfiigt? Der TUV oder der auch zu erreichen und sich nicht durch selbst in die Hand. Sie begreifen, dass
Notar nimmt eine staatliche Aufgabe | Zielabweichungen im Grunde selbst ad themen- oder projektbezogene Alli-
wahr, ist aber privat. Alle Instru- absurdum zu fiihren. anzen und Biindnisse, denen sie selbst
mente, die zur Beschleunigung von Ver- beitreten, immer wichtiger werden.
fahren fithren, sind zu begriiflen. Wenn | Wie wird sich der Deutsche Verband Der Deutsche Verband ist aber dem
wir es ernst meinen mit Planungs- und entwickeln? Wird es neben Wohnungs- | Gemeinwohl verpflichtet, das ist seine
Baubeschleunigung, dann miissen wir wesen und Stadtebau weitere Schwer- | Lobby-Verpflichtung, und deshalb wird
neue Wege gehen und diirfen nicht punkte geben? Ja, wir wollen kiinftig er — davon bin ich iiberzeugt - noch an
darauf verweisen, bestimmte Aufgaben die Raumordnung intensiver angehen. Bedeutung gewinnen. «
miissten hoheitlich bleiben, weil es Es ist so viel die Rede von den Gegensiit-
immer schon so war. zen bei Stadt und Land, Ost und West. Dirk Labusch, Freiburg
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Mit Data Science die Immabilien-
bewertung der Zukunft gestalten

Immobilienbewertung

Mit Hilfe von Data Science
lasst sich die Bewertung
einer Immobilie deutlich
verbessern. Wichtig dabei ist
jedoch die Qualitat der Daten
- es kommt auf das Know-
how der Analysten an.

rics.org/de

Mathematik

Informatik & Statistik

Data
Science

Fachexpertise

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

egriffe wie Kiinstliche Intelligenz (KI) oder Maschinelles Lernen finden zunehmend
Eingang in die Immobilienwirtschaft. Data Science stellt sehr hohe, vielféltige, aber
auch spannende Anforderungen an die handelnden Personen - kurzum: Es handelt
sich um einen Bereich mit deutlichem Zukunftspotenzial fiir neugierige Kopfe. 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 Losungsansitze
verwendet. Gesucht sind dafiir Know-how-Trager, die alle drei dargestellten Facetten
abdecken.

GEODATEN KONNEN ANFORDERUNGEN AN DATA SCIENTISTS BEDIENEN Geoditinnen und
Geoditen verfiigen aufgrund ihrer Ausbildung tiber Wissen in allen drei Bereichen.
Schlief3t sich an das Studium ein Referendariat an, erweitert sich das Know-how auch
auf Bereiche der 6ffentlichen Verwaltung. Damit konnen Geoditen als Bindeglied fun-
gieren, zum Beispiel zwischen der Immobilienwirtschaft und den Gutachterausschiissen.

Méochte 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
maf3geblich, sondern ihre Qualitit. Die Input-Qualitit entscheidet letztendlich iiber die
Output-Qualitit. 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 tatsachliche
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 Losung sein, wenn tatsdchliche Transaktionsdaten nicht,
in nur geringer Anzahl oder nur mit zeitlichem Versatz vorliegen. Besser wire es, die
tatsdchlichen Transaktionsdaten auszuwerten. Insofern ist die Einbindung der Daten
aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse wichtig.

Maf3geblich ist zudem die Relevanz der Daten. Zu hinterfragen ist, ob und in wel-
chem Mafle bestimmte Daten zur Qualitétssteigerung der Ergebnisse beitragen. Flief3en
viele Datenarten in die Analysen ein, ohne dass sie das Ergebnis wesentlich beeinflussen,
so erhohen sie Komplexitit sowie Rechenaufwand und erschweren die Interpretierbar-
keit der Ergebnisse, begiinstigen aber nicht die Ergebnisqualitit. Die pure Anzahl von
Datenpunkten ist daher kein Qualititskriterium.

GUTACHTERAUSSCHUSS-DATEN ERHOHEN QUALITAT DER MARKTTRANSPARENZ Mittels Data
Science lasst sich die Briicke schlagen, um die tatsichlichen Transaktionsdaten in den
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse schneller und noch besser zuganglich
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. «

Carla Seidel FRICS, Leiterin Professional Group Geomatics RICS Deutschland,
Certified Data Scientist Specialized in Data Analytics
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Taten statt Warten: Europdische Immo-
Trends und Klimaschutz im Gesprdch

Der europdische 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.

DR. DIRIK THEN (Geschaftsfuhrungsmitglied Holding Gesellschaft
Noventic GmbH, Geschaftsfuhrer Kalorimeta GmbH)

Taten statt Warten: Klimaschutz jetzt! &

Die Heizkostenverordnung wurde Opfer des Wahlkampfs,
und wer die Kosten einer CO,-Bepreisung tragt, ist weiter
ungewiss - das hat Folgen. Hinter dem Wort Heizkosten-
verordnung steckt ein spannendes Thema mit groRer
Bandbreite samt Handlungsfeldern auf diversen Ebenen

- trotzdem hat der vorangegangene Wahlkampf dazu
gefuhrt, 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 fir Investitionen, die dringend
notig waren, 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'lmmo.

WILLIAM ERTZ (Senior Director Fund Management Invesco Real Estate)

Marktdynamik rund um europdische 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-Stadte gibt es nicht nur in Deutsch-
land, sondern auch in anderen europdischen Landern. Der Markt ist uneinheitlich, aber das
macht ihn sehr spannend. Und da ,grine” Investments fir beinahe samtliche Investoren ein
Must-have sind, werden Stranded Assets, also unverkaufliche Immobilien, immer mehr zum
Thema. Ein interessantes Learning: Regulierte Markte missen nicht unbedingt schlechte Mark-
te fur Wohnimmobilieninvestments sein. Ein Gesprach mit William Ertz, Senior Director Fund
Management beim Immobilien-Investmentmanager Invesco Real Estate.

DR. MARTIN
SOBOLL
(Geschaftsfihrer 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
Ubergange sind flieBend. Im L'lmmo-Podcast
spricht darGber Dr. Martin Soboll, Geschafts-
fuhrer der PretiumPlus Real Estate Manage-
ment. Im Fokus von Sobolls Tatigkeit stehen
Immobilien von Family Offices, kommunale
Immobilien, Konzernimmobilien und Immobilien
institutioneller Anleger. Neben Werterhalt und
-steigerung treten nun auch verstarkt 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 Jorg Seifert beleuchtet im Gesprach
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.
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Post-Corona Office

ach 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 tiber drei Tage und Néchte
zusammen mit tausenden anderen maskierten Zeitgenossen
auf engstem Raum die nur zu vertrauten Rituale zu zelebrieren,
nichts abgewinnen. Ich bin drauflen.
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-
riick, spatabends landen und wieder in das heimische Bettchen
taumeln?
Klar, die Immobilienbranche ist unaufhaltsam wie ein Giter-
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 gliicklich, am
Ausgangspunkt unserer Reise angekommen zu sein?
Erkenntnisse aus der Corona-Krise hort man in der Immo-
bilienwirtschaft eher selten. Uber Veriinderungen wird sich
schon wieder lustig gemacht. Homeoffice wird vielerorts zur
gescheiterten Idee erklirt und die personliche Anwesenheit bei
Projektbesprechungen wieder haufiger eingefordert. Ich kann
nicht glauben, dass solche Riickschritte erfolgreich sind.

Fiir eine abschlieflende Beurteilung ist es natiirlich noch zu
frith. 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 verandert hat. Nichts ist
im Einzelnen spektakulir. 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 zuriickzukehren, wire ein
Verlust.

Mir ist gerade zu Beginn der Pandemie klar geworden, dass
erfolgreiche Veranderungen nur in seltenen Fallen ausschlief3-
lich von oben kommen. Deshalb haben wir viel diskutiert. Mit
allen, die wollten. Denn gesundheitliche Themen betreffen
jeden besonders personlich. Auch war die Situation so neu,
dass keiner auf seine Erfahrungen zuriickgreifen konnte. Das
gemeinsame Uberlegen und Entscheiden funktionierte einfach
besser.

Die Gespriche in grof3er Runde waren gar nicht so einfach.
Deshalb haben wir erstmal geiibt. Nach anfanglichen Selbstver-
suchen mit Hilfe von auflen. Sabrina Eilers, Coach genau fiir so
etwas, hat uns beigebracht, wie wir Konflikte nutzen, um besser
zu werden. Wie wir friedlicher und freundlicher unsere Positi-
onen verstandlich machen kénnen. Ohne einander zu ver-
drielen. Und wie wir Anspriiche formulieren und umsetzen.
Und wie wir unsere Vorstellungen von achtsamer und schlauer

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

Projektarbeit auch mit Auftraggebern und Ingenieuren teilen.
Das dezentrale Arbeiten hat uns zu regelmafSigen Gespréchs-
formaten gefiihrt, die uns zusammenbringen. Ich genief3e jetzt
unseren morgendlichen Cortado, den gemeinsamen Kaffee fiir
alle um zehn Uhr. Oder unser Salute am Freitag, Drinks und
Snacks an der Bar. Auch unser Entre-nous, ein monatliches
Gesprich zu stadtpolitischen Themen, trifft auf reges Interesse.
Dadurch haben wir noch besser zusammengefunden. Das hat
zur Einrichtung von Arbeitskreisen gefiihrt, die eigenstindig
unsere Themen voranbringen: Nachhaltigkeit (wir werden kli-
maneutral), Entwurf (wer, was, wann, wie), Innovationen (alles,
was uns besser macht), Qualititen (Wissen immer da, wo es
gebraucht wird), Weiterbildung (technisches Wissen, Sozial-
kompetenz, Personlichkeit) und Wellbeing (Feiern, Fahrrider,
Monatskarten, Mittagessen). Die Ergebnisse der Arbeitskreise
werden alle sechs Wochen im Governance Meeting zur Ent-
scheidung gebracht. Alles, ,,was uns nicht
schadet®, ist nach verhéltnisméaflig kurzer
Diskussion ohne Abstimmung beschlossen
und wird umgesetzt. Damit landen wir
nicht beim kleinsten gemeinsamen Nenner,
sondern férdern Mut durch Entschei-
dungen.

So haben wir mittlerweile die Geschifts-
fithrung mit fiinf groflartigen Associates
gestarkt, die Digitalisierung der Buchhal-
tung abgeschlossen und das Steuerbiiro mit
dem Banking, Personalwesen und Con-
trolling vernetzt. BIM ist in allen Projekt-
teams etabliert. Uber Revit/Navesworks konnen Auftraggeber
unsere virtuellen Modelle selber drehen, wenden, durchlaufen
und praktischerweise gleich dort kommentieren. Pline sind
dadurch tiberfliissig geworden. Jetzt haben wir auch Pflanzen
im Biiro, Fair-Trade-Kaffeebohnen, und ein Hahn mit um-
weltfreundlichem Filter macht die Wasserflaschen in Kisten
iiberfliissig.

Seit August 2021 arbeiten wir am Aufbau der EB_Akademie,
die Projektleiter und alle, die es werden wollen, unterstiitzt,
Wissen und Fertigkeiten zu lernen und auszuprobieren.

Eine Kommunikationsplattform wirkt Wunder und ein
interner Newsletter sorgt dafiir, dass bei allen groflen 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 Halfte der
Kolleginnen und Kollegen zu Hause arbeitet, bleiben zu viele

Wiirden wir uns zuriick-
sehnen in die qute alte
Leit vor der Pandemie?
Keine Spur! Denn die

gibt’s nicht mehr.”
|

Fithrungsaufgaben an denen héngen, die im Biiro sind. Oder
wenn montags und freitags viel weniger Kollegen im Biiro 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 auf8en 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, Prasen-
tationen etc. gleich richtig schreiben), bei der Weiterbildung,
der steuerlichen Reorganisation oder dem Weg zur CO,-Neu-
tralitdt. Wir sind Architektinnen und Architekten und keine
Fachleute fiir diese Themen. Verdnderungen miissen Spaf3
machen. Wenn Entscheidungen getroffen werden, miissen die
auch ziigig umgesetzt werden. Ansonsten entsteht Langeweile
und Frust. Und das kénnen wir iiberhaupt
nicht gebrauchen.

Ich komme gern in unser Biiro. Vom 15.
Stockwerk aus ist der Blick {iber 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-Gebaude in Berlin, ein Entree in Frankfurt,
Fassadendetails in Hamburg oder eine Tiirklinke. 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 Stidten,
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 Méglichkeiten, Entschei-
dungen zu treffen, viel schlechter genutzt.

Jetzt wollen wir als Biiro klimaneutral werden, unsere Akade-
mie aufbauen, digitale Modelle als Bauantrage einreichen und
wunderschone holzhybride Hochhduser ohne Schornsteine
bauen. Wiirden wir uns zuriicksehnen in die gute alte Zeit vor
der Pandemie? Keine Spur! Denn die gibt’s nicht mehr. «
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Verwaltung a Vermarktung

Makler:

Mit dem neuen Gesetz zur Maklercourtage sollten Immobilien-
kauferinnen und -kaufer entlastet werden. Dieses Ziel sehen
Immobilienprofis klar verfehlt - manches Biro sieht sich im
Zugzwang und passt die Provision an, wie der Marktmonitor
Immobilien 2021, eine Studie von immowelt.de und der Hoch-
schule fur Wirtschaft und Umwelt in Nirtingen-Geislingen, zeigt.
Weniger Auftrdge und mehr Verwaltung kommen hinzu. GroBe-
rer administrativer Aufwand fir Immobilienprofis und keinerlei
Erleichterung fur Kaufer: Rund ein halbes Jahr nachdem der
Provisionssplit beim Immaobilienkauf eingefiihrt worden ist, gibt
es ein ernichterndes 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
zwolf Prozent beurteilen das Gesetz als erfolgreich.

beurteilen das
ﬁ} "

»
20% 80/0

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

Vorhaben als teilweise
erfolgreich an

IVD-CITYREPORT STUTTGART

Investitionsumsatze und In-
standhaltungskosten legen zu

Der Immobilienverband Deutschland IVD
Sud 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-Wiirttemberg wird von
Corona nicht eingebremst: Wurde im
von der Pandemie geprigten Jahr 2020 mit
einem Investitionsvolumen von 45,1 Milliar-
den Euro bereits eine neue Bestmarke erzielt,
so legen die Immobilienumséitze im ersten
Halbjahr 2021 weiter zu (+11,2 % gegeniiber
dem vergleichbaren Zeitraum 2020).
Zinssatze stark sinkend: Im August 2021 gab
die Deutsche Bundesbank einen vorlaufigen
durchschnittlichen Zins fiir grundschuld-
gesicherte Darlehen heraus. Bei einer Lauf-
zeit von iiber zehn Jahren lag der Zinssatz
im Juni 2021 bei 1,33 % (Vorjahresmonat:
1,28 %). Die Zinshohe der Kredite mit einer
Zinsbindungsdauer von einem bis fiinf Jah-
ren lag bei 1,33 % (Vorjahresmonat: 1,59 %).
Arbeitslosenzahlen im Sinkflug: In Stutt-
gart sank die Arbeitslosenzahl. Gegeniiber
dem Vorjahresmonat betrug die Veridnde-
rung -15,9 %. Somit galten im August 2021
5,1 % der erwerbsfihigen Stuttgarterinnen
und Stuttgarter als arbeitslos. Auf Bundes-
landebene wurde mit 3,9 % ebenfalls eine
sinkende Arbeitslosenquote registriert (Ar-
beitslosenzahl fillt um -16,0 % geringer als
im Vorjahresmonat).

Kosten fiir regelmé&Bige Instandhaltung
am starksten gestiegen: Im Vergleich zu
2015 ist der hochste Anstieg der Wohn-
nebenkosten fiir regelmaflige Instandhal-
tung (+17,9 %) zu verzeichnen, gefolgt von
den Kosten fiir Wasserversorgung (+12,3 %)
und Miillabfuhr (+11,8 %). Die Kosten fiir
Strom, Gas und andere Brennstoffe (+3,6 %)
und fiir die Abwasserentsorgung (+1,7%)
nahmen vergleichsweise moderat zu.

~

~

~
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SACHVERSTANDIGE MAHNEN: BRANDSCHUTZ BEACHTEN BEI ANSCHAFFUNG VON E-AUTO UND LADESTATION

Das Elektroauto kommt und mit ihm die Ladestation. Das schafft neue Risiken: Wahrend herkommliche Autos auf Parkplatzen und in
Tiefgaragen nur abgestellt werden, sind E-Autos dort an das Stromnetz angeschlossen. Damit entstehen neue Brandgefahren. Der Bun-
desverband offentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V. (BVS) empfiehlt sensible Rauchmelder, eine Brandschutz-
begehung und die Einbeziehung der Gebdudeversicherung.

DEUTSCHER VERWALTERTAG

,Die Mitglieder machen lassen”

Ja, er war iiberbordend und passte sich in
seinen Ausmafien dem Veranstaltungsort
Estrel an, einem der grofiten Kongresszen-
tren Deutschlands. Ich hitte ein Stiick weit
damit gerechnet, dass digitale, technische,
energetische Themen nach den pande-
miebedingten Ausfillen stirker gespielt
wiirden. Aber nein, und das ist geradezu
beruhigend: Der Fokus lag einmal mehr
auf Recht. Daran diirfte sich Zeit meines
Lebens nichts dndern. Héngt 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 griinen Mafinahmen hervor-
getan hatten. Der vom VDIV angebotene

RECHT

MAKLERRECHT $.42

42 Vergutungsanspruch: Kein Geld fur
Makler bei leichtfertigen Fehlinfor-
mationen

WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT 5.43

43 Urteile des Monats: | - Ausgliede-
rung eines zum Verwalter bestellten
einzelkaufmannischen Unternehmens
Il - Verwalterbestellung: Einholung
von Angeboten

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

Kurs zum Klimaverwalter
konnte hier einen Schub
gegeben haben.

Haufe war in diesem Jahr
Innovationspartner und
présentierte den Schwer-
punkt ,,Menschenfreund-
liche Digitalisierung® und
das Thema ,New Work"
(Arbeiten in neuen Struk-
turen), das auch fir Verwalterinnen und
Verwalter immer wichtiger wird.
Besonders hidngen geblieben ist mir eine
kurze Veranstaltung wahrend 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 ldsst. Einige von
ihnen treffen sich mehrfach im Jahr und

45 Untergemeinschaft und Gesamt-
gemeinschaft: Genehmigung der
Jahresabrechnung
(und weitere Urteile)

MIETRECHT

46 Urteil des Monats: Mieterho-
hungsverlangen - Beifiigung eines
zuganglichen Mietspiegels Neuer
Mietvertrag: Umlage von sonstigen
neu entstandenen Betriebskosten

47 Vereinbarungssache: Vermieter und
Mieter konnen Wohnflache festlegen
Gebrauchsspuren: Vorliegen einer
renovierten Wohnung Legionellen-
belastung: Mietminderung aufgrund
latenter Gesundheitsgefahr

$.46

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

60,3 %%

Deutschlands groter Wohnungs-
konzern Vonovia konnte sich mit
60,3 Prozent die Mehrheit bei
seinem Konkurrenten Deutsche
Wohnen sichern. Das Bestandsvo-
lumen bei Vonovia wachst somit
auf mehr als eine halbe Million
Wohnungen, lasst der Wohnungs-
riese in einer konzerneigenen

Pressenachricht verlauten.
[
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Mieter nach der WEG-Reform

o héufig die vermietete Eigentums-

wohnung in der Praxis auch anzu-

treffen ist — rechtlich stellt sie einen
Sonderfall dar. Sie verbindet zwei an sich
unabhingige Rechtskreise, namlich das
Verhiltnis von Mieter zu Vermieter einer-
seits und das von Eigentiimer zu Eigentii-
mergemeinschaft bzw. anderen Eigentii-
merinnen und Eigentiimern andererseits.

Der Eigentiimer kann iiber sein Son-
dereigentum nach Belieben verfiigen,
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 beschrénkt.
Neben gesetzlichen
Regelungen hat der
Eigentiimer auch
die Vereinbarungen

(Auszug)

Wer Wohnungseigentum gebraucht,
ohne Wohnungseigentiimer zu sein,
hat gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer und anderen

Nicht selten unterliegen die Sonderei-
gentumseinheiten Zweckbestimmungen,
die eine abweichende Nutzung untersa-
gen. Verstof3e hiergegen fithren inner-
halb der Wohnungseigentiimergemein-
schaft zu Unterlassungsanspriichen, etwa
kein Wohnen im Teileigentum (BGH, V
307/18, Arztehaus), keine Berufsausiibung
im Wohnen (BGH, V ZR 204/11, Tages-
mutter), keine bestuhlte Eisdiele im Laden
(BGH, V ZR 271/18). Hierzu zédhlen auch
Regelungen des tiglichen 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 Eigentiimer in
der Anlage. Fiir die
Mietparteien sind
die Vereinbarungen

der t"W"h}?ungZ Wohnungseigentiimern zu dulden: imbMiztvg“aid@iﬁ'
eigentiimer, hier sin ) ) gebend. Der Mieter
in erster Linie Tei- 1. (!IE Erha_ltung des gemeinschaft- aber kennt weder die
lungserklarung und ||(he_n E|gentum§ U!ld des SOI]'. ) Bestimmungen der
Gemeinschaftsord- dETEIg?ntl.lmS, die ihm rechtzeitig  Teilungserklirung
nung zu nennen, und angekindigt wurde; ... noch die Beschluss-
Beschliisse einzuhal- 9 MaRnahmen, die iiber die Erhal- lage .in .der WEG.
ol (G§ 14Abs. INt. 1 tyng hinausgehen, die spatestens EOIgi;Ch ist es Sa(;_he

Ei)ﬁwirkungen drei Monate vor ihrem Beginn in s:isn dezel;lml\l/l‘eizzfsértrl:g_
auf Sonder- und Ge- Textform angekiindigt wurden; .. aufzunehmen. Die
meinschaftseigen- ~EEEEGGGGGGGGGGGNGNGNGNGNGNGNGGNN  WEG aber ist nicht

tum sind zu dulden,

soweit hieraus kein Nachteil entsteht, der
iiber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche Maf§ hinaus-
geht (§ 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG). Liegen z.B.
die Ursachen eines Wasserschadens in ei-
ner Wohnung, dann hat der Eigentiimer
Arbeiten in dieser Wohnung zu dulden.
Zugleich ist der Eigentiimer den iibrigen
Eigentiimern in der WEG zur Riicksicht-
nahme verpflichtet und darf deren Son-
dereigentum nicht tiber das beschriebene
unvermeidliche Maf3 beeintrachtigen.

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 Kiindigung

und der Geltendmachung von Schaden-
ersatzanspriichen.

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

Es besteht ein Anspruch
gegen den Mieter,
Mal3nahmen zu dulden

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

Erforderlich ist eine wenigstens grobe
Beschreibung der Mafinahme, die Anzei-
ge, welche Rdume betreten werden miis-
sen und mit welchen Auswirkungen die
Mafinahmen verbunden sind. Auch der
voraussichtliche Ausfithrungszeitraum,
Beginn und Dauer, sind fristgerecht mit-
zuteilen. Die Ankiindigungsfrist hangt
von den Umstédnden ab. Als Faustformel
ist eine Mindestankiindigungsfrist von
zwei Wochen anzunehmen. Sind erheb-
liche Eingriffe in die Wohnung erforder-
lich, kann sich die Frist auch verldngern.
Ebenso kann sie sich bei Bagatellmafinah-
men und Gefahr im Verzug verkiirzen.



Das neue Wohnungseigentumsgesetz statuiert erstmalig eine
Beziehung zwischen der Eigentimergemeinschaft und den Mieterinnen und Mietern.
Daraus folgen Rechte und Pflichten fir beide Parteien.
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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.

Komplexer gestaltet sich fiir den
WEG-Verwalter die Ankiindigung von
Mafinahmen, die iiber die Erhaltung
hinausgehen. Wie bei der Erhaltungs-
mafinahme muss auch diese MafSnahme
angekiindigt werden, der Inhalt ist quasi
identisch. Diese MafSnahme ist aber spa-
testens drei Monate vor dem Beginn anzu-
kiindigen (§ 15 Nr.2 WEG). Der Verwalter
muss diese Zeitschiene bei der Beschluss-
fassung berticksichtigen. Beschlief3en die
Eigentiimer, innerhalb eines Monats mit
dem Einbau wirmeisolierender Fenster
zu beginnen, hat dies gegeniiber dem
Mieter keine Bindungswirkung. Und so
besteht vor Ablauf der drei Monate auch
kein Duldungsanspruch der WEG gegen
den Mieter.

Im ungiinstigsten Fall lasst der Mie-
ter bestimmte Baumafinahmen nicht zu
oder verhindert diese durch einen einst-
weiligen Rechtsschutz. Dies ist ein wich-
tiger Grund, sich mit den Einzelfillen,
Ankundigungsfristen, Musterschreiben
und der Uberwachung des Zuganges zu

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

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

Dariiber findet sich im Gesetz auch ein
Verweis auf mietrechtliche Vorschriften
zu Harteféllen. Der Verwalter muss bei der
Ankiindigung von Mafinahmen, die iiber
die Erhaltung hinausgehen, den Mieter
auf die Hirtefallregelung hinweisen. Die
Duldungspflicht besteht nicht, wenn die
Maf3nahme fiir den Mieter, seine Familie
oder einen Angehorigen des Haushalts
eine Hirte bedeuten wiirde, die auch un-
ter Wiirdigung der berechtigten Interessen
sowohl der Eigentiimergemeinschaft und
anderer Eigentiimer im Haus als auch der
Belange der Energieeinsparung und des
Klimaschutzes nicht zu rechtfertigen ist.

Eine zu erwartende Mieterh6hung so-
wie die voraussichtlichen kiinftigen Be-
triebskosten bleiben bei der Abwigung
im Rahmen der Duldungspflicht aufler
Betracht (s.a. § 555d Abs. 2 BGB). Diese
Regelungen sind dem Wohnungseigen-
tumsrecht neu und der tiglichen Praxis
des WEG-Verwalters ebenso.

Umgekehrt wurden aber auch fiir den
Mieter neue Anspriiche geschaffen, die
sich mittelbar auf das Rechtsverhaltnis zur
WEG auswirken. Gemaf3 § 554 BGB kann
der Mieter vom Vermieter die Erlaubnis
verlangen, bestimmte bauliche Ande-
rungen selbst vorzunehmen. Es handelt
sich um Mafinahmen zur Barrierereduzie-
rung, zum Laden von Elektrofahrzeugen
und zum Einbruchsschutz. Im Verhéltnis
Eigentiimer zur WEG sind dies privilegier-
te Mafinahmen im Sinne von § 20 Abs. 2
S. 1 Nr. 1-3 WEG. Hier ist dann also der
Eigentiimer in der Pflicht, die Mafinahme,
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 Fille vorbereiten. Sie werden in sei-
ner Praxis zwangslaufig einen hohen Stel-
lenwert einnehmen und bergen ein grofies
Konfliktpotenzial. «

Helge Schulz, Rechtsanwalt, Hannover

AUTOR

Helge Schulz ist
Partner bei der Wed-
ler GbR in Hannover.
Er ist Fachanwalt fur
Bau- und Archi-
tekten- sowie Miet-
und Wohnungs-
eigentumsrecht.
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Jetzt alle Hebel in Bewequng setzen!

Prozent CO,-Emissionen einer der

Schliisselfaktoren zur Erreichung
der Klimaschutzziele. Was sich erreichen
lasst, illustrieren zwei Zahlen: Machten die
Treibhausgasemissionen im Jahre 1990 im
Gebidudesektor 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

Der Gebdudesektor ist mit rund 30

Defizit besteht — nicht zuletzt, weil die
notwendige energetische Sanierung des
Bestands hohe Investitionen voraussetzt.
Und genau diese Sanierungen zdgern
viele Eigentiimerinnen und Eigentiimer
oft hinaus.

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

ser Wohngebaude ist bislang noch keine
Verbesserung des Warmeschutzes erfolgt.

Energetische Sanierun-
gen: Quote ist bei WEG
eher gering

Dementsprechend weisen Gebiude,
die zwischen 1949 und 1978 erbaut wur-
den, aktuell das grofite Energieeinspar-
potenzial auf. Der Sanierungsriickstand
besteht vor allem im Bereich der Ddm-
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Schlecht isolierte Gebaude und veraltete Heizsysteme sind die grélSten Herausforderungen
auf dem Weg zu einem nahezu klimaneutralen Gebdudebestand. Vor allem WEG missen
von den notwendigen Investitionen berzeugt werden, meint BVI-Prasident Thomas Meier.

mung von Auflenwéinden, Fuf$béden und
Kellerdecken. Und das stellt ein grofies
Potenzial dar: Immerhin liegt die nach-
traglich zu erreichende Warmedammgquo-
te zwischen 25 und 30 Prozent im deut-
schen Wohngebédudebestand. Aber auch
die Eigentiimerstruktur spielt in diesem
Zusammenhang eine wichtige Rolle. Die
groflen Effizienzpotenziale dieser Baual-
tersklasse ergeben sich allein schon aus der
schieren Anzahl dieser Gebdude. So sind
knapp 50 Prozent oder fast 1,6 Millionen
selbstgenutzte Eigentumswohnungen die-
ser Baualtersklasse zuzurechnen.

Branchenuntersuchungen haben da-
bei festgestellt, dass bei WEG-Bestands-
gebduden deutlich seltener eine nachtrag-
liche Démmung vorgenommen wird als
bei Gebduden von Wohnungsunterneh-
men oder anderen privaten Eigentiimern.

Viele WEG sind sich nicht dariiber 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,
erhohen das Sparpotenzial signifikant.
Doch diese sind zu meinem Bedauern »

Machten die Treibhausgas-
emissionen im Jahre 1990

im Gebdudesektor noch 210
Millionen Tonnen aus, so wa-
ren es im Jahr 2018 nur noch
etwa 120 Millionen Tonnen

- vor allem dank energie-
effizienter Neubauten.
I

7
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Das Cloud-ERP-System fiir die Wohnungswirtschaft.

Jetzt informieren unter: www.axera.de/einfach-vernetzt

Und finden Sie schnell
Ihre richtigen Interessenten!

Mit Haufe axera und optimalen Speziall6sungen
unserer Partner schaffen Sie einen durchgehend
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kundenfreundlichen Service.
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bis dato eher selten bei WEG im Einsatz.
Und genau hier miissen wir vor allem die
Entscheidungsprozesse in den WEG be-
leuchten.

Vor der Durchfithrung von energe-
tischen Sanierungsmafinahmen innerhalb
der WEG muss ein giiltiger Beschluss der
Eigentiimerversammlung vorliegen, dem
in der Regel ein ldngerer Willensbildungs-
prozess vorausgeht. Hinzu kommt, dass
die Umsetzung der Mafinahmen oftmals
nicht in Eigenregie, sondern durch die
Hausverwaltung erfolgt.

Die Interessen aller Eigentiimer unter
einen Hut zu bringen ist eine komplexe
Aufgabe. So kénnen von ersten Uber-
legungen bis zur konkreten Umsetzung
energetischer Mafinahmen schon mal
drei Jahre vergehen. Das entscheidende
Kriterium hinsichtlich der Dauer ist die
Haufigkeit stattfindender Mitglieder-
versammlungen. Und natiirlich spielen
die Beratungsintensitit wahrend dieser
Versammlungen, aber auch schwierige
rechtliche Rahmenbedingungen eine we-
sentliche Rolle.

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

Hinsichtlich der energetischen Sanie-
rung stellen WEG eine wichtige Zielgrup-
pe dar. Wir Immobilienverwalter kénnen
hier eine wesentliche Rolle als Botschafter
fiir den Klimaschutz einnehmen. Dabei
muss kommuniziert werden, dass erfolg-
reiche energetische Sanierungen fiir die
WEG einen echten Mehrwert schaffen
- nicht zuletzt, weil die daraus resultie-
rende Energie- und Kostenersparnis fiir
Eigentiimer duf3erst attraktiv ist. Nicht zu
vergessen ist die Reduzierung des 6kolo-
gischen Fuflabdrucks, die damit einher-
geht. Klimaschutz und Einsparpotenzial
gehen Hand in Hand. Genau das miis-

Bei WEG-Bestandsgebduden wird deutlich seltener eine nachtragliche Démmung vorge-

nommen als bei Gebduden von Wohnungsunternehmen oder anderen privaten Eigentimern.

sen wir Verwalter den WEG glaubwiirdig
und verstidndlich vermitteln.

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

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

Thomas Meier, Berlin

Thomas Meier, BVI-Prasident
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Influencerin trifft auf Baugebiet

Beim Autokauf ist eine Probefahrt selbstverstandlich. Und beim Wohnen? Gibt es das auch.
Volkswagen Immobilien hat mit einer Social-Media-Kampagne ein Wohngebiet beworben und
dafur den Immobilien-Marketing-Award 2021 in einer von drei Kategorien erhalten.

ramiert wurden in diesem Jahr au-

flerdem 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
fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-
Geislingen (HfWU) auf der Expo Real in
Miinchen vergeben.

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

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 hochst anspre-
chende Social-Media-Kampagne, um das
heranwachsende Wolfsburger Stadtquar-
tier ,Steimker Garten' auf moderne Art
und Weise in den Fokus zu riicken, sagte
Laudator und Jurymitglied Dr. Roman
Bolliger, Vorstand der Schweizer Immo-
bilienplattform Swiss Circle. Konzipiert
wurde die Kampagene fiir das neue Stadt-

viertel ,Steimker Gérten“ in Wolfsburg.
Dass sich ein frither 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 Strauf3.
Die Unternehmerin richtete exklusiv eine
Wohnung in den Steimker Gérten ein und
nahm Interessentinnen und Interessen-
ten in den sozialen Netzwerken mit auf
eine virtuelle Wohnungsbesichtigung. In
acht Episoden auf den Eigenkanilen von
Volkswagen Immobilien und in Begleit-
medien — darunter Anzeigen, Radiospot
und Social Ads — wurden die Vorteile des
stadtnahen Wohnens im Griinen sowie
die zukunftsorientierten Quartiers- und
Mobilititskonzepte inszeniert.

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

Terraplan und das
Markenkonzept , Wasser-
turm Berlin-Altglienicke”

Sieger in der Kategorie ,,Wohnimmo-
bilien wurde zum zweiten Mal in Folge
Terraplan. Im Vorjahr rdumte der Niirn-
berger Projektentwickler mit dem Mar-
ketingkonzept fiir das ,Kloster Karree

IMMOBILIEN
MARKETING
AWARD 2021

Bamberg“ den Award ab, in diesem Jahr
ist es wieder die Vermarktung eines his-
torischen Gebéudes. 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 fiir das Areal nur ein halbes
Jahr. Auch die Margenerwartung wurde
mehr als erfiillt. ,Das hat die Jury vom
Markenkonzept iiberzeugt®, betonte Jury-
mitglied Rahel Willhardt, Verantwortliche
fiir Offentlichkeitsarbeit bei Strabag Real
Estate. Um Kapitalanleger anzusprechen,
kniipft das Markenkonzept an die Stand-
ort-Historie an.

Zentrale Marketinginstrumente sind
Broschiiren, technische Verkaufspros-
pekte und Social Media. Die Projektweb-
site ,Wasserturm Berlin-Altglienicke®,
unter anderem mit Drohnenvideo, unter-
stiitzt den Verkauf auf digitaler Ebene. Im
Fokus steht die Wort-Bild-Marke ,W* wie
Wasserturm. Alle Kapiteliiberschriften
nehmen das ,W* auf: Wachstum — Wahr-
zeichen — Wohnen — Werke. Einpriagsames
»Extra“ ist die Neuinterpretation einer
Sonderbriefmarke, die der Wasserturm
zu DDR-Zeiten zierte. »
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Kategorie , Small Budget”:
Schafer Immobilien mit
Live-Besichtigungen auf
Facebook

Gewinner des Awards in der Kategorie
»Small Budget*ist das Maklerbiiro Schifer
Immobilien GmbH, ein familiengefiihrtes
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-
Kanélen aufzubauen und gleichzeitig Fol-
lower hinzuzugewinnen.

Strahlende Gesichter: Die Gewinne-
rinnen und Gewinner des diesjéh-
rigen Immobilien-Marketing-Awards
bekamen ihre Trophden auf der
Expo Real in Miinchen von der Jury
uberreicht.

»In Zeiten von Corona musste eine Mog-
lichkeit gefunden werden, weiterhin Be-
sichtigungen vor Ort zu ermdglichen, so
Laudator und Jurymitglied Steffen Eric
Friedlein, Managing Director Leasing
der Hamburger ECE Projektmanagement
GmbH & Co.KG. ,,Das Verkaufsteam kann
sich in lockerer Atmosphére Kéufern und
potenziellen Verkédufern présentieren.”

Bei der Live-Besichtigung tritt der
Makler in direkte Kommunikation mit
den Kundinnen und Kunden, die ohne Zu-
gangsbarrieren online bequem zuschauen
konnen. Das Format wird mit bereits vor-
handener Technik, wie Smartphone und
Gimbal, iibertragen. Der Vorfiihrer steht
vor der Kamera und présentiert die Immo-
bilie, Kunden stellen jhre Fragen unmittel-
bar im Chat. Durch die Chat-Aktivititen
wihrend 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 vorgefiihrten Immo-
bilien wurden schneller verkauft, mit
besten Kundenbewertungen honoriert,
und es wurden hierdurch mehrere neue
Verkaufsauftrage innerhalb kiirzester Zeit
akquiriert.

CREDIT Sulsse®

Immobilien-
Marketing-Award:
Jury und Partner

Die eingereichten Marketingkonzepte
werden von einer Fachjury anhand eines
Kriterienkatalogs gepriift 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
fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-
Geislingen (HfWU); Steffen Eric Fried-
lein, Managing Director Leasing der Ham-
burger ECE Projektmanagement GmbH &
Co.KG; Prof. Dr. Stephan Kippes (Vorsitz),
Professur fiir Immobilienmarketing und
Maklerwesen an der HFWU; Dirk Labusch
(stellvertretender Vorsitz der Jury), Chef-
redakteur der ,Immobilienwirtschaft®;
Rainer Maria Schifer, Geschiftsfiithrer
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

Foto Thomas Einberger
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ImmoScout24, Immowelt/Immonet oder Ebay-Kleinanzeigen? Die Auswahl an Immobilien-
portalen ist vielfaltig, immer mehr Player tummeln sich auf dem Markt. Eine Auswertung von
Interessentenanfragen zeigt: In Deutschland gibt es ganz unterschiedliche regionale Vorlieben.

er deutsche Wohnungsmarkt ist

umkdmpft, die Nachfrage grofi.

Gleichzeitig ist der Markt der Im-
mobilienportale in stindiger Bewegung.
Dominierten bis 2015 vor allem die gro-
len Player ImmoScout24, Immowelt und
Immonet, tummeln sich im Jahr 2021
neben den ,,alten Hasen® auch Grofimak-
ler und viele Start-ups. Das Hamburger
Unternehmen Moovin hat Interessenten-
anfragen iiber die verschiedenen Portale
in allen Bundesldndern ausgewertet und
ist auf Giberraschende regionale Unter-
schiede gestoflen. Moglich wurde die
Auswertung, da jedes Moovin-Inserat auf

allen géngigen Immobilienportalen auto-
matisch inseriert wird. Im Hintergrund
arbeitete eine Software, die mit allen Por-
talen und den Schnittstellen zu Software-
Anbietern verkniipft war. Datengrundlage
waren 55.977 Anfragen aus den Monaten
Miirz 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-

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

denerlebnis auf eine neue, vorher nicht da
gewesene Biithne hob. Statt die passenden
Angebote in lokalen Zeitungen zu suchen,
nutzen seitdem immer mehr Interessen-
ten derartige zentrale Marktplitze, um
verschiedene Objekte gleichzeitig in Au-
genschein zu nehmen. ImmoScout24 gilt
als Marktfiihrer. Mit insgesamt 27.576 An-
fragen ist ImmoScout24 auch tatsachlich
die erfolgreichste Plattform der Untersu-
chung, jedoch ist die Prozentzahl der iiber
ImmoScout24 kommenden Bewerbungen
in Thiiringen mit 18 Prozent oder Baden-
Wiirttemberg mit 22 Prozent signifikant
niedriger als die der Konkurrenz. Ledig-
lich in Hamburg lasst der Anbieter Immo-
welt/Immonet und Ebay-Kleinanzeigen
deutlich hinter sich und sorgt fiir 73 Pro-
zent der Bewerbungen.

Hambur 73 1 I I
o - Wie bitte? Uber Ebay-
Berln %0 Kleinanzeigen kann man
Brandenbur 46
Mecklenburg—Vorpommerg 45 WOhnungen SUChen?
Bremen 40 »Auf Ebay kann man Wohnungen
Nordrhein-Westfalen 40 suchen? Das ist eine Frage, die in einem
Sachsen 35 Bundesland ganz sicher nicht gestellt wird:
Schleswig-Holstein 35 In Thiiringen kamen ganze 41 Prozent
Niedersachsen 31 der Bewerberinnen und Bewerber auf die
sachsen-Anhalt 31 Inserate iiber das Kleinanzeigen-Portal.
Bayern 31 Mit 9.062 Anfragen insgesamt steht es im
Rheinland-Pfalz 27 deutschlandweiten Vergleich zwar noch
Baden-Wiirttemberg 22 an letzter Stelle, jedoch variieren seine
Thiiringen 18 £| Zahlenvon Bundesland zu Bundesland so
5| stark wie die keines anderen Anbieters. So
2| kamen in Hamburg nur drei Prozent der
KA. E Bewerbungen tiber Ebay-Kleinanzeigen,
§ in Berlin waren es acht Prozent. Ebay-
< 25% Imm o @| Kleinanzeigen wird in den deutschen
25-50% 5| Grof3stadten vor allem fiir kurzfristige %
> 500 Scout24
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Anteil der Wohnungsbewerbungen pro Bundesland via
in Relation zu anderen Immobilienportalen (in Prozent)

Thiringen
Niedersachsen
Rheinland-Pfalz
Sachsen-Anhalt
Bremen

Bayern
Schleswig-Holstein
Sachsen
Nordrhein-Westfalen
Baden-Wirttemberg
Mecklenburg-Vorpommern
Brandenburg

Hessen

Berlin

Hamburg [

< 25%

k.A.

25-50%
> 50%

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

Baden-Wirttemberg
Thiringen

Berlin

Brandenburg

Bayern
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen
Schleswig-Holstein
Rheinland-Pfalz
Nordrhein-Westfalen
Sachsen-Anhalt
Niedersachsen
Hessen

Bremen

Hamburg

CTDviete

immonet.de

Wir sind Immaobilien

< 25%
25-50%
> 50%

59
41
40
40
39
39
39
38
38
36
35
34
33
29
22

k.A.

Untervermietungen und private Tausch-
und Nachmieter-Angebote genutzt. In Ba-
yern — wo mit Miinchen zwar die Stadt mit
den hochsten Mietpreisen Deutschlands
liegt, die Bevolkerungsdichte 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-Wiirttemberg, wo Immo-
Scout24 laut der Untersuchung nur 22
Prozent verzeichnet, glinzt indes das
Niirnberger Unternehmen Immowelt/
Immonet mit 59 Prozent und bringt Ver-
mieterinnen und Vermieter die hochste
Anzahl an Bewerbungen in die Postficher.
Vom unsteten Auf und Ab seiner Konkur-
renten unbeirrt, sorgt Immowelt/Immo-
net in jedem Bundesland solide fiir 30 bis
40 Prozent aller Bewerbungen. Somit liegt
es mit 33 Prozent im Durchschnitt (18.442
Anfragen) hinter InmoScout24, das rund
49 Prozent der Bewerbungen deutsch-
landweit einbrachte. Einzig in Hamburg
hingt Immowelt/Immonet mit 22 Prozent
hinterher.

Insgesamt lasst sich festhalten: Sowohl
fiir Unternehmen als auch fiir private Ver-
mieter ist es immer von Vorteil, Inserate
aufallen 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,
Mitgrinder und
Geschaftsfihrer
von Moovin
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Sichtbar werden

ie Situation auf dem Immobilien-

markt ist in der Corona-Krise weiter

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

Das Wichtigste ist jedoch, dass Im-
mobilienmakler fiir ihre Kundinnen und
Kunden sichtbar sind. Aus diesem Grund
sind sie auf eine hochwertige Website so-
wie eine umfangreiche Internetprasenz
angewiesen. Ergdnzend miissen Mak-
ler aktiv fiir den Kontakt zu moglichen
Kunden sorgen. Sie miissen daher grof3t-
mogliche Bekanntheit bei ihrer lokalen
Zielgruppe erlangen. Hierfiir nutzen sie
unter anderem sogenanntes digitales Far-
ming. Bedeutet: Sie erarbeiten sich eine

moglichst grofle Gruppe an Followern
und Fans. Statt personliche Gespriache
am Gartenzaun potenzieller Kunden zu
fithren, greifen Makler heutzutage auf di-
gitale Mafinahmen zur Kontaktaufnahme
zuriick. Zu diesem Zweck miissen sie sich
mit den Bediirfnissen 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 fiir Interesse sorgen. ,,Machst du
dir manchmal Sorgen, dass die Immobi-
lienblase platzt?“: Das wire zum Beispiel
ein Post, der passend sein konnte.
Immobilienmakler miissen sich be-
wusst machen, dass sich die Anspriiche
und Wiinsche ihrer Kunden in den letz-
ten Jahren grundlegend verdndert haben.
Die Digitalisierung sorgt fiir gehobenere
Bediirfnisse und fordert Maklern mehr
Professionalitat ab. Daher miissen sie

Gesprache am Gartenzaun
waren gestern: Heute missen
Makler mit potenziellen Kunden
Uber digitale Kanale Kontakt
aufnehmen.

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

Makler missen ihre
Lielgruppe analysieren
und diese passgenau
ansprechen

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

Fotos: gettyimages/Mona Daly; Kronemedia GmbH
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Wegen Konkurrenzfahigkeit: Es ist fir Makler
zwingend, bei der lokalen Zielgruppe sichtbar
zZu 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
erhohen. Facebook und Co. eignen sich
hervorragend dafiir, die lokale Zielgruppe
gezielt anzusprechen. Makler kénnen ihre
Kanile dazu nutzen, Interessenten und
Kunden tiber Neuigkeiten zu informieren
und ihnen ihr Angebot zu prisentieren.
Zudem lassen sich neue Objekte einfach
und giinstig, zum Beispiel iiber hoch-
wertige Videos auf Instagram, vorstellen.
Auch wenn der Fokus dieser Umstruktu-
rierungen und Anpassungen auf moder-
nen Mafinahmen liegt, diirfen Makler eine
altbekannte Regel nicht auf3er Achtlassen:
Tu Gutes und jeder spricht dariiber! Das
eigene Image zu pflegen, ist auch heute
noch enorm wichtig. Daher bietet es sich
an, regelmaflig an Stiftungen zu spenden
oder Hilfsorganisationen in Krisenzeiten
finanziell zu unterstiitzen. Dies erzeugt
Aufmerksamkeit und wirkt sich positiv
auf die Auflendarstellung eines Immobi-
lienmaklers aus. «

Niko Kronenbitter, Miinchen

Niko Kro-
nenbitter,
Geschaftsfihrer
Kronemedia
GmbH, Minchen

Jetzt
Immobilien
inserieren

Der regionale Immobilienmarkt
von meinestadt.de

Bei meinestadt.de bekommen Sie genau die regionale
Sichtbarkeit, die Sie fur Ihre Objekte und Marke
benotigen. Als Partner an Ihrer Seite gehen wir dafir
in Vorleistung: Bis zum 31.12.2022 kénnen Sie lhre
Immobilien komplett kostenlos inserieren - in jeder
Region deutschlandweit. Auch fir zusatzliche
Markenbekanntheit sowie zur Leadgewinnung neuer
Objekte und Kund:innen bieten wir lhnen die

passenden Losungen.

Erfahren Sie mehr unter

meinestadt.de/immobilienanzeigen

meinestadt de
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Prasentiert von:

Kein Geld fiir den Makler bei leichtfertigen Fehlinformationen

Rechtsanwaltin Constanze Becker

RECHTSANWALTSKANZILE!
CONSTANZE BECKER

Informiert der Makler einen Kaufinteressenten iiber Tatsachen, die fiir die Kaufentscheidung
wesentlich sind, infolge einer unzureichenden Organisation der Ablaufe in seinem Biiro leichtfertig
falsch, kann er seinen Anspruch auf Vergiitung verlieren.

OLG Koblenz, Beschluss vom 02.05.2019 - 2 U 1482/18

SACHVERHALT: Der klagende Makler be-
trieb mit seinem Sohn in Kooperation
ein Maklerbiiro. Der Vater war mit der
Vermittlung einer Eigentumswohnung
vom Verkiufer beauftragt worden. Der
Interessent und spatere Kaufer als Mak-
lerkunde legte ausdriicklich groflen Wert
darauf, dass er innerhalb der Eigentiimer-
gemeinschaft nicht @iberstimmt werden
konne. Wichtig waren demnach der Ab-
stimmungsmodus der Wohnungseigen-

Fir den Maklerkunden war es
kaufentscheidend, dass er in
der Eigentimergemeinschaft
die Mehrheit innehat und bei
Entscheidungen nicht aber-
stimmt werden kann.

timergemeinschaft und die Zahl der
Miteigentiimerinnen und -eigentiimer.

Obwohl der Makler keinerlei positive
Kenntnis davon hatte, behauptete er ge-
geniiber dem Interessenten und spateren
Kiufer, dass die WEG nur aus zwei Ei-
gentiimern bestehe und nach Kopfteilen
in der Versammlung abgestimmt werden
miisse. Insofern kénne keine Uberstim-
mung erfolgen. Dariiber hinaus teilte der
Makler dem Kunden mit, es giabe noch

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

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

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE: Das OLG Ko-
blenz gab dem Kaufer Recht. Das OLG
betonte, dass der Klager verpflichtet ge-
wesen sei, die Abldufe in seinem Biiro
s0 zu organisieren, dass ein
ordnungsgemifler Informa-
tionsaustausch zwischen ihm
und seinem Sohn sichergestellt
und gewihrleistet sei. Zudem
miisse der Klager sich vorwer-
fen lassen, dass er gegeniiber
dem Beklagten nicht offen-
gelegt habe, dass er Angaben
»ins Blaue hinein® machte,
ohne selbst iiber die entspre-
chenden Informationen zu
verfiigen. Erschwerend trat
hinzu, dass dem Makler das
besondere Interesse des Kéau-
fers an der Ausgestaltung
der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft bekannt war.
Der Kliger habe sich durch
diese Treuepflichtverletzungen
grob fehlerhaft verhalten und daher seinen
Maklerlohn verwirkt.

PRAXISHINWEIS: Bei Umstianden, die ein
Kunde ausdriicklich als wichtig und kauf-
entscheidend angibt, ist hochste Vorsicht
vor voreiligen und nicht gepriiften Anga-
ben geboten. «

Foto: gettyimages/Methagob
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Urteile des Monats:

Ausgliederung eines zum Verwalter bestellten einzelkaufmannischen Unternehmens

Bei der Ausgliederung eines zum Verwalter bestellten einzelkaufmannischen Unternehmens zur Neugriindung einer
Kapitalgesellschaft gehen das Amt und der Verwaltervertrag in aller Regel im Wege der Rechtsnachfolge auf den iiberneh-
menden Rechtstréger iiber. BGH, Urteil v. 2.7.2021, v 7R 201/20

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

der B-GmbH wird bis zum 30. Juni 2021
verldngert.“ Diesen Beschluss greift Eigen-
timer K an. Das AG erklért den Beschluss
fitr ungiiltig. 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-
mannischen Unternehmens zur Neugriin-

dung einer Kapitalgesellschaft wiirden
namlich die Amtsstellung und der Ver-
waltervertrag in aller Regel im Wege der
Rechtsnachfolge auf den iibernehmenden
Rechtstrager iibergehen. Denn das Ver-
walteramt und der Verwaltervertrag seien
aus ,,umwandlungsrechtlicher Sicht“keine
héchstpersonlichen Rechtsverhiltnisse —
auch dann nicht, wenn eine natiirliche
Person mit den Aufgaben des Verwalters
betraut sei.

Verwalterbestellung: Einholung von Angeboten

Bei der Neubestellung eines Verwalters ist es regelmaBig geboten, Alternativangebote einzuholen. Bei der Wiederbestel-
lung ist die Einholung hingegen nur geboten, wenn sich seit der Erstbestellung der Sachverhalt verdndert hat. Der mit der
Ausgliederung verbundene Wechsel des Rechtstragers stellt auch keine Verdnderung des Sachverhalts dar.

BGH, Urteil v. 2.7.2021, V ZR 202/20

FAKTEN: Die Eigentiimer bestellen X zur
Verwalterin. Spiter gliedert X ihr einzel-
kaufmannisches Unternehmen zur Neu-
griindung der B-GmbH aus. Darauf fassen
die Eigentiimer folgenden Beschluss: ,,Die
Verwalterbestellung der B-GmbH wird bis
... verlangert.“ Diesen Beschluss greift Ei-
gentiimer K an. Er soll fiir ungiiltig erklart
werden.

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 verandert habe. Hier hande-
le es sich um keine Neubestellung, son-
dern um eine Wiederbestellung. X hat ihr
einzelkaufmannisches Unternehmen zur

Neugriindung der B-GmbH ausgegliedert.
Verwalterstellung und Verwaltervertrag
seien auf die B-GmbH iibergegangen.
Der mit der Ausgliederung verbundene
Wechsel des Rechtstragers stelle keine
wesentliche Verdnderung des Sachver-
haltes dar und mache fiir sich genommen
die Einholung von Alternativangeboten
nicht erforderlich.

FAZIT IU 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 dafiir 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 Geschiftsleitung der B-GmbH nichts gedndert hat. Allerdings schlief3t
sich der BGH der Ansicht an, dass die Wohnungseigentiimer berechtigt sind, den Verwaltervertrag in der Regel mit Blick auf die
Ausgliederung aus wichtigem Grund zu kiindigen. Dies diirfte den Wohnungseigentiimern einen ausreichenden Schutz vermitteln.

»
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Wohnungseigentumsrecht

VERWALTUNGSKOMPETENZ
Verlagerung durch Beschluss?

Die Eigentiimer konnen dem Ver-
walter durch Beschluss iiber seine
gesetzlichen Befugnisse hinausge-
hende Entscheidungskompetenzen fiir
ErhaltungsmaBBnahmen sowie fiir die
Einschaltung von Sonderfachleuten
iibertragen, wenn die Kompetenzver-
lagerung fiir den einzelnen Eigentii-
mer zu einem nur begrenzten und
iiberschaubaren finanziellen Risiko
fihrt. BGH, Urteil v. 11.6.2021, V IR 215,/20

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

BAULICHE VERI\NDERUNG
trstellung abweichend vom
Aufteilungsplan

Eine bauliche Verdnderung liegt nicht
allein deshalb vor, weil das Sonder-
eigentum vom Bautrager abweichend
vom Aufteilungsplan erstellt wird. Der
Anspruch auf erstmalige Herstellung
eines den Planen entsprechenden
Zustands kann nach Treu und Glauben
(§ 242 BGB) ausgeschlossen sein.

LG Hamburg, Urteil v. 16.6.2021, 318 S 68,/19

FAKTEN: Die Eigentiimer einer Anlage mit 70 Wohnungen beschliefen 2019 mit dem
Verwalter den in der Versammlung als Entwurfvorliegenden Vertrag mit folgender Rege-
lung: ,,Der Verwalter darf Instandhaltungsmafinahmen am Gemeinschaftseigentum mit
einem Auftragswert bis zu 4.000 Euro im Einzelfall vergeben und sich zur Durchfiihrung
von gréfleren Mafinahmen sachkundiger Dritter bedienen.“ Gegen diesen Beschluss geht
Eigentiimer K vor wegen unzuléssiger Delegation von Kompetenzen. Der BGH findet
das nicht. Die Eigentiimer hitten dem Verwalter besondere Entscheidungskompetenzen
tibertragen diirfen. Einzige Voraussetzung dafiir sei, dass die Kompetenzverlagerung
fiir den einzelnen Eigentiimer zu einem nur begrenzten finanziellen Risiko fithre. Der
Kompetenzverlagerungsbeschluss entspreche auch ordnungsméfliger Verwaltung. Denn
die Eigentiimer hitten ein berechtigtes Interesse an der Ubertragung von Entscheidungs-
kompetenzen in dem geregelten Umfang.

FALIT: Im neuen Recht konnen Eigentiimer dem Verwalter Kompetenzen per Beschluss
einrdaumen (§ 27 Abs. 2 WEG). Streitig ist nur, ob es auch per Verwaltervertrag geht.

FAKTEN: Die Eigentiimer wihlen Eigentiimer A zum Verwaltungsbeirat. Gegen diese
Wahl wendet sich Eigentiimer K. Ohne Erfolg. Der Gemeinschaft stehe bei der Bei-
ratswahl ein weites Ermessen zu. Besondere Anforderungen an die Kenntnisse eines
Kandidaten tiber die Befugnisse des Beirats stelle das Gesetz nicht, ebenso wenig an
seine Qualifikation im Allgemeinen.

FALIT: 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 erfiillen kann. Ausreichend
ist, wenn der Eigentiimer geschaftsfihig ist, lesen und schreiben kann sowie die Grund-
rechenarten beherrscht. Im neuen Recht kénnte es anders sein. Denn die Beiréte sind auf
leisen Sohlen zu einem ,,Big Player des WEG-Rechtes geworden. Das liegt etwa daran,
dass der Beirat den Verwalter ,,iiberwachen® soll (§ 29 Abs. 2 Satz 1 WEG). Macht man
sich diese bedeutsamen Anderungen nach der WEG-Reform klar, sollte man sich fragen,
ob man daran festhalten kann, dass ,jedermann® zum Beirat qualifiziert ist.

FAKTEN: Die Eigentiimer streiten dariiber, ob ein Balkon zuriickzubauen ist. Das LG weist
die entsprechende Beseitigungsklage des K ab. Der Aufteilungsplan enthalte zwar kei-
nen Balkon. Nach der Gemeinschaftsordnung sei aber jeder Eigentiimer berechtigt, am
Sondereigentum bauliche Verdanderungen vorzunehmen. Werde eine Eigentumsanlage
vom Bautrager abweichend vom Aufteilungsplan erstellt, liege darin noch keine bauliche
Verdnderung. Dass fiir die Arbeiten des Bautragers eine Baugenehmigung beantragt
wurde, dndere nichts. K habe auch keinen Beseitigungsanspruch unter dem Gesichts-
punkt einer erstmaligen plangerechten Herstellung des gemeinschaftlichen Eigentums.
FALIT: Greift ein Bautréger in das gemeinschaftliche Eigentum ein, besteht ein Anspruch
der Eigentiimer untereinander auf Herstellung eines den Pldnen entsprechenden Zu-
standes. Diesem sind jedoch Grenzen gesetzt, etwa durch Treu und Glauben ($ 242
BGB). Er entfillt deshalb, wenn seine Erfiillung nach den Umstdnden des Einzelfalls
nicht zuzumuten ist. Das war hier der Fall.
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UNTERGEMEINSCHAFTEN UND
GESAMTGEMEINSCHAFT

Genehmigung
der Jahresabrechnung

Auch dann, wenn nach der Gemein-
schaftsordnung einer Mehrhausanlage
Untergemeinschaften in eigener Zu-
standigkeit iiber die Kosten entschei-
den, muss eine einheitliche Jahres-
abrechnung erstellt und beschlossen
werden. Uber die Gesamtabrechnung
als Teil der einheitlichen Jahres-
abrechnung muss zwingend allein die
Gesamtgemeinschaft beschlieBen.
BGH, Urteil v. 16.7.2021, V ZR 163,20

FRISTGERECHTE EINREICHUNG

Klagezustellung: demndchst?

Ein Anfechtungsklager ist grund-
satzlich nicht gehalten, das gericht-
liche Vorgehen zu kontrollieren und
insbesondere durch Nachfragen

auf eine beschleunigte Zustellung
hinzuwirken, wenn er alle von ihm
geforderten Mitwirkungshandlungen
fur eine ordnungsgemafBe Klagezu-
stellung erbracht und insbesondere
die Gebiihr im Allgemeinen eingezahlt
hat, sodass eine Klage auch dann noch
,demndachst” im Sinne von §167 ZP0
zugestellt wird, wenn die Zustellung
aus Griinden, die allein in der Spha-

re des Gerichtes liegen, erst knapp
sechs Monate nach Vorschusszahlung
erfolgt.

LG Frankfurt a. M., Urteil v. 15.7.2021, 2-13 $ 128/20

FAKTEN: Die Gemeinschaftsordnung einer Mehrhausanlage ordnet an, Kosten und La-
sten miissten — soweit moglich - fiir 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 Riicklage fiihrt fiir Haus 11 zu
besonderen Entnahmen. Eigentiimer K wendet sich gegen den Beschluss. Er meint, die
Eigentiimer der Untergemeinschaft des Hauses 11 hitten den Beschluss fassen miissen.
ENTSCHEIDUNG: Zu Unrecht! Selbst wenn nach der Gemeinschaftsordnung einer Mehr-
hausanlage Untergemeinschaften tiber die Lasten und Kosten entscheiden, miisse eine
einheitliche Jahresabrechnung erstellt und beschlossen werden. Die aus der Gesamtab-
rechnung abgeleitete Einzelabrechnung diene etwa dazu, eine einheitliche Abrechnungs-
spitze im Verhaltnis zwischen dem einzelnen Eigentiimer und der Gesamtgemeinschaft
zu ermitteln. Einzelabrechnungen seien insoweit Sache der Gesamtgemeinschaft, als es
um die Verteilung der Kosten gehe, die sémtliche Eigentiimer betrifen. Untergemein-
schaften konnten daher allenfalls dazu befugt sein, die ausschlief3lich ihre Mitglieder
betreffenden Kosten in den Einzelabrechnungen zu verteilen.

FALIT: Nach einer Entscheidung des BGH von 2012 konnte man bisher von folgendem
Modell ausgehen: Es gibt einen Gesamtwirtschaftsplan und eine Gesamtjahresabrech-
nung, {iber die alle Eigentiimer beschliefen. Ihr Inhalt sind die Kosten, die auf alle
Eigentiimer umzulegen sind. Daneben gibt es aber auch ,hausbezogene® Pline und
Abrechnungen. Uber diese stimmen nur die ,,Mitglieder” der ,Untergemeinschaften”
ab. Diesem und anderen Modellen erteilt Karlsruhe jetzt eine Absage.

STORUNG
lautes Schreien

Ist ein Eigentimer rechtskraftig ver-
urteilt worden, bestimmten ruhe-
storenden Larm zu unterlassen, und
verstoBt er mehrfach gegen diese
Pflicht, handelt er schuldhaft, wenn
er sich nicht ausreichend entschul-
digt. MaBgeblich ist insoweit, ob der
Eigentiimer es schuldhaft unterlassen
hat, an der Grundsituation etwas so
zu andern, dass durch ihn verursachte
Larmimmissionen zukiinftig unterblei-
ben. Ist eine medizinische Behandlung
der Erkrankung nicht méglich, misste
er andere Maglichkeiten ausschopfen,
beispielsweise eine Ddammung 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
moglich beschreiben, damit die Prii-
fungs- und Entscheidungsbefugnisse
des Gerichts klar umrissen sind und der
Beklagte sich erschopfend verteidigen
kann. Ist eine Klage auf die Unterlas-
sung des Betriebs einer , Gaststatte 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 iiber den
Verbotsinhalt bestiinde.

LG Offenburg, Urteil v 17.5.2021, 2 0 513/20

»
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Urteil des Monats:

Mieterhdhungsverlangen - Beifiigung eines ,,zuganglichen” Mietspiegels nicht notig

Ist ein Mietspiegel allgemein zuganglich, muss dieser einem Mieterh6hungsverlangen nicht beigefiigt werden.
Allgemein zuganglich ist ein Mietspiegel auch dann, wenn er nur gegen eine geringe Schutzgebiihr erhéltlich ist.

BGH, Urteil v. 7.7.2021, VIl ZR 167/20

FAKTEN: Die Vermieterin einer Woh-
nung in Niirnberg verlangt vom Mieter
die Zustimmung zu einer Mieterh6hung.
Zur Begriindung bezog sie sich auf den
Niirnberger Mietspiegel 2018 und wies
darauf hin, dass dieser bei ihr eingesehen
werden konne.

In dem Mieterh6hungsverlangen wies die
Vermieterin zunichst anhand der Wohn-
fliche einen Basisbetrag aus, benannte
dann anhand konkreter Merkmale wie
Baujahr, Ausstattung und Lage bestimmte
Zu- und Abschldge und ermittelte hieraus
einen konkreten Betrag als ortsiibliche
Vergleichsmiete. Der Mieter erteilte die
Zustimmung zur Mieterhéhung nicht,
unter anderem da der Mietspiegel nicht
beigefiigt gewesen sei.

Aktuelle Urteile

ENTSCHEIDUNG: Zu Unrecht, so der BGH.
Die nach § 558a Abs. 2 BGB erforderliche
Begriindung eines Mieterhhungsverlan-
gens soll dem Mieter ermdglichen, die
sachliche Berechtigung des Erhohungs-
verlangens zu tberpriifen. Sie muss An-
gaben iiber die Tatsachen enthalten, aus
denen der Vermieter die Berechtigung
der geforderten Mieterhohung herleitet,
und dies in einem solchen Umfang, dass
der Mieter zumindest ansatzweise priifen
kann, ob das Verlangen berechtigt ist.
Diesen Erfordernissen wird das vorlie-
gende Mieterhohungsverlangen gerecht.
Es enthalt alle Angaben zur Wohnung, die
erforderlich sind, um anhand des Miet-
spiegels die ortsiibliche Vergleichsmiete
zu ermitteln.

FALIT: Die Vermieterin musste den Miet-
spiegel dem Erhohungsverlangen nicht
beifiigen. Dies ist dann nicht erforder-
lich, wenn der Mietspiegel allgemein zu-
ginglich ist. Allgemein zugénglich ist ein
Mietspiegel auch dann, wenn er gegen eine
geringe Schutzgebithr (etwa drei Euro)
von privaten Vereinigungen an jedermann
abgegeben wird oder der Vermieter dem
Mieter eine wohnortnahe Einsichtsmog-
lichkeit anbietet. Dann ist es dem Mieter
zumutbar, auf den ihm - wenn auch mit
gewissem Aufwand - zuginglichen Miet-
spiegel zuzugreifen. Da der Niirnberger
Mietspiegel 2018 allgemein zuganglich in
diesem Sinne ist, ist es unschidlich, dass
er dem Erhohungsverlangen nicht beige-
fiigt war.

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 fiir Rauchwarnmelder), erfor-
dert eine entsprechende Erklarung des
Vermieters gegeniiber dem Mieter,

in welcher der Grund fiir die Umlage
bezeichnet und erlautert wird.

LG Miinchen I, Urteil v. 15.4.2021, 31'S 6492,/20

FAKTEN: Im Mietvertrag zwischen Vermieter K und Mieter B sind Vorauszahlungen fiir
Betriebskosten nach ,,Anlage 3 zur 3 27 Abs. 1/2BV/1984“ vereinbart. Im Mietvertrag
heifit es: ,,Entstehen umlagefahige Betriebskosten nach der Berechnungsverordnung
neu, so konnen diese Kosten vom Vermieter im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
umgelegt und angemessene Vorauszahlungen festgesetzt werden.“ K und B streiten, ob
K danach die Kosten fiir 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 Modernisierungsmafinahme. Auch enthalte der Mietvertrag
eine Offnungsklausel. Einer Umlage stehe aber entgegen, dass K keine Erhohungserkla-
rung entsprechend § 560 Abs. 1 Satz 1 BGB abgegeben habe.

FALIT: Der Verwalter sollte jedenfalls die Frage, wer die Wartungskosten zu tragen hat
und wer die Wartung organisieren soll — das hingt davon ab, in wessen Eigentum sie
stehen —, mit den Eigentiimern besprechen und sich nach § 27 Abs. 2 WEG anweisen
lassen, wie er verfahren soll.
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VEREINBARUNGSSACHE

Mieter und Vermieter konnen
Wohnfldche festlegen

Welche Flachen einer Wohnung zur
vereinbarten Wohnflache zéhlen
sollen, ist einer Vereinbarung der
Vertragsparteien zuganglich. Diese
konnen auch solche Flachen einbezie-
hen, die anhand bestehender Regel-
werke nicht oder nicht vollstandig
zdhlen wiirden.

BGH, Beschluss v. 22.6.2021, VIll 7R 26,20

GEBRAUCHSSPUREN

Vorliegen einer
renovierten Wohnung

Eine Wohnung wird dann in einem
renovierten Zustand iibergeben, 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,
2526/20

LEGIONELLENBELASTUNG

Mietminderung aufgrund
latenter Gesundheitsgefahr

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

FAKTEN: Vermieter und Mieter einer Wohnung streiten iiber die Riickzahlung von Mie-
te. Im Mietvertrag heif3t es, dass die Wohnungsgrofie ,,ca. 180 Quadratmeter® betrage.
Bei Anwendung der II. Berechnungsverordnung errechnet sich eine Wohnfliche von
144,5 Quadratmetern. Die Mieter nutzen auch die Riume im Keller als Wohnraum. Sie
meinen, die Abweichung der nach der II. Berechnungsverordnung berechneten Wohn-
flache von der angegebenen sei ein erheblicher Mangel. Sie verlangen die Riickzahlung
tiberzahlter Miete. Zu Unrecht. Zwar fithre eine Abweichung der Wohnfliche von mehr
als zehn Prozent zu einem Mangel der Mietsache. Dies gilt auch dann, wenn die An-
gabe der Wohnflache im Mietvertrag mit dem Zusatz ,.circa“ versehen ist. Der Begriff
der Wohnfléiche sei aber auslegungsbediirftig. Einer Vereinbarung, welche Fliachen in
die Berechnung der Wohnfldche einzubeziehen sind, komme Vorrang zu. Eine solche
Vereinbarung liege hier vor.

FALIT: Unerheblich fiir die Auslegung der Vereinbarung im Mietvertrag ist, dass fiir
die Berechnung einer Mieterh6hung stets die tatsichliche Wohnfldche mafgeblich ist!

FAKTEN: Nach Beendigung des Wohnungsmietverhéltnisses verlangte die Vermieterin die
Durchfithrung von Schénheitsreparaturen. Die Mieter weigerten sich aber, dem nach-
zukommen, da die Wohnung unrenoviert iibergeben worden sei. So befand sich zum
Zeitpunkt des Einzugs im Kinderzimmer eine lila-griine Bordiire und ein aufgeklebter
Sternenhimmel. Zudem war eine Wand mit Dreiecken bemalt. Die Mieter erhoben
schliefllich 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 Schonheitsreparaturen verpflichtet, da ihnen die Wohnung unrenoviert
ibergeben worden sei. Eine Wohnung werde dann in einem renovierten Zustand iiber-
geben, wenn sie allenfalls Gebrauchsspuren aufweist, die Bagatellcharakter haben. Dies
sei hier angesichts der vorhandenen Dekorationen beim Einzug nicht der Fall gewesen.
FALIT: Nach Ansicht des Landgerichts sei unerheblich, dass die Mieter zum Zeitpunkt
des Einzugs mit dem Dekorationszustand der Wohnung einverstanden waren. Daraus
konne nicht der Verzicht auf einen Ausgleich gefolgert werden.

FAKTEN: Die Mieterin einer Wohnung klagte gegen die Vermieterin auf Mietminderung
in Hohe von zehn Prozent. Hintergrund war eine Legionellenbelastung in der Wohnung
der Klagerin. Im Rahmen einer Gefdhrdungsanalyse wurden die Risikoklassen 4 (signifi-
kant) bis 6 (hoch) ermittelt. Ein gerichtlich bestellter Sachverstiandiger stellte eine latente
Gesundheitsgefahr fest. Das Gericht entschied zugunsten der Mieterin. Die festgestellte
latente Gesundheitsgefahr begriinde ein Recht zur Mietminderung von zehn Prozent.
Fiir eine zehnprozentige Mietminderung komme es nicht darauf an, ob die Nutzung der
Wasserversorgung tatsichlich mit Sicherheit zu einer Gesundheitsgefdhrdung fiihren
kann. Es geniige, dass eine solche Gefiahrdung nicht ausgeschlossen werden kann. Dies sei
hier angesichts der nicht als gering einzustufenden Legionellenkonzentration zu bejahen.
FALIT: Nach Auffassung des Landgerichts ist es unerheblich, dass die Mieterin die Woh-
nung derzeit nicht nutzt. Denn fiir die Beurteilung eines Mietmangels komme es nicht
daraufan, ob sich der Mieter in der Mietsache aufhalt oder nicht. Dem ist zuzustimmen.
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Digitales a Energie

sind aktiver in der Datennutzung

Die Wohnungswirtschaft galt lange Zeit als wenig digital. Daran
scheint sich jedoch einiges geandert zu haben: Prozesse und
Korrespondenzen sind nun haufig 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 gegeniiber der
Vorganger-Studie aus dem Jahr 2018 maRgeblich erhoht.

DIGITALES FACILITY MANAGEMENT

Zielbild der 19 befragten Wohnungsunternehmen Mehrwert durch Kooperation
Zum
Fiir ein digitales Facility Management bieten koope-
. o rative Service-Modelle einen hohen Mehrwert. Die
wird im Zuge seiner Digitalisierung . K . .

vErsa . Dienstleister biindeln ihre Kernkompetenzen und

werden zur Schnittstelle zwischen Auftraggebern und

I I I I I I I I I I I Technologieentwicklern. Solche Modelle basieren auf

4 7 der engen Zusammenarbeit zwischen Facility Mana-

gern und Technologieanbietern. Die Anforderungen

und Mehrwerte hat Linendonk gemeinsam mit der

werden zentrale Grundlage von . .

Unternehmensentscheidungen (strategisch sowie operativ). Unternehmensgruppe Gegenbauer erarbeitet und in

einem Whitepaper zusammengestellt. Es ist die dritte

II I I I I I gemeinsame Publikation seit 2019 zu Losungsansét-

2 5 zen fr ein digitales Facility Management. In Teil eins

und zwei ging es um Sensorik und datengetriebene

, Service-Modelle.

wird zentrale Herausforderung

(Cloud, DSGVO, interne Revision etc.). Im Facility-Service-Markt bieten sich Kooperationen
I I I I besonders bei Digitalisierungsprojekten an, da diese
13

einen langfristigen Mehrwert bringen sollen. Know-
how wird gebiindelt und das wirtschaftliche Risiko
minimiert. Laut der aktuellen PropTech-Studie von
NP S Blackprintpartners ist bereits mehr als die Halfte (51,4

erfolgreicher Unternehmen sein. Prozent) der Digitalisierungsexperten Kooperationen
mit etablierten Immobilienunternehmen eingegan-

II I I I I I gen. Kiinftig wollen demnach sogar 81,6 Prozent der
3 4 befragten PropTechs solche Partnerschaften eingehen.

Der deutliche Wunsch von PropTechs nach weite-
ren Kooperationen spreche dafiir, dass kooperative

Die Bereitschaft ist Service-Modelle nicht nur Mehrwerte fiir Eigentiimer
I I und Facility-Dienstleister mit sich bringen, sondern
gering maRig groR sehr groR fiir alle Stakeholder Vorziige haben, heifit es.

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: Deloitte-Studie ,Das Zielbild 2025 der Wohnungswirtschaft”

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 fiir Real Estate Assets in Europa, beteiligt sich zu
zehn Prozent an DocEstate, einem PropTech-Unternehmen aus dem Rhein-Main-Gebiet. DocEstate ermoglicht digitale Behordengange rund
um die Immobilie. Das Angebot von DocEstate wird nun in den virtuellen Datenraum (VDR) von Drooms integriert. Nutzerinnen und Nutzer konnen
somit Behordenauskunfte 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.

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 TUV-Verbands (VATUV).
Trotz vieler Vorteile setzen bislang
nur elf Prozent der 1.005 Befragten
etwa auf smarte Heizsysteme und
auch nur wenige auf andere intelli-
gente Losungen: Acht Prozent ver-
wenden vernetzte Rauchmelder,
sechs Prozent Videoiiberwachung
und fiinf Prozent Bewegungsmel-
der. Fast drei von vier Befragten
(74 Prozent) nutzen derzeit gar
keine smarten Haustechnikgerite.
Ein Grund dafiir 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

9 Millionen

(0,-Neutralitat bis 2045 ware
machbar, auch im Gebaudebestand
- falls die Politik mitspielt.
Gebaude mit dem schlechtesten
Standard miissen laut einer Dena-
Studie zuerst angepackt werden.
So sollte etwa der Einsatz von
Warmepumpen massiv vorange-
trieben werden - bis 2030 miissten
4,1 Millionen Gebaude mit War-
mepumpen versorgt sein, im Jahr
2045 sieht die Studie 9 Millionen
Wérmepumpen vor.
I

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

haben grofie Sorge, dass smarte
Gerite personliche Daten miss-
brauchen. Nur jeder Dritte (34
Prozent) vertraut den eingebauten
Sicherheitsfunktionen.

RECHT

Prasentiert von:

Werner Dorf3,

AUTOSTROM AN LADESAULEN
Bestimmte Klauseln der allgemeinen
Geschaftsbedingungen des Ladediens-
tes untersagt

LG Karlsruhe, Urteil vom 16.7.2021 - Az. 10 0 369,/20

Die Verbraucherzentrale (VZ) NRW strebte
eine gerichtliche Uberprufung von Allge-
meinen Geschaftsbedingungen (AGB) fur
E-Ladeséulen an, um Stromkundinnen und
-kunden vor unzuldssigen Zusatzkosten in
Verbindung mit dem Aufladen von E-Autos
zu schitzen und die Preistransparenz zu
erhohen. Das Gericht bestatigt im Wesent-
lichen die Rechtsauffassung der VZ und
erklarte sechs Klauseln in den Versorgungs-
bedingungen fur unzulassig. Allerdings
hatte der Stromanbieter/Ladedienstleister
bereits wahrend des laufenden Verfahrens
seine AGB angepasst, sodass das Urteil im
konkreten Einzelfall nur bereits auRer Kraft
getretene Bestimmungen verwirft. Gleich-
wohl kann die Entscheidung als richtungs-
weisend eingeschatzt werden, da dhnliche
Konditionen auch im Bereich anderer Lade-

saulen angewendet werden. Im Zentrum
der Klage stand u.a. die fehlende Preistran-
sparenz. So konnten Kunden an den Lade-
saulen 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
erklarte das Gericht ZusatzgebUhren, etwa
fur Standzeiten an den Ladesdulen, oder
abweichende Tarife fur ,besondere Orte”
(Flughafen) fur unzulassig.

PRAXIS: Im Zusammenhang mit der Ener-
giewende und dem verstarkten Einsatz von
elektrischem Strom gewinnen auch der
Ausbau und die Verwendung der Ladeinfra-
struktur fur Stromtankstellen kurzfristig signi-
fikant an Bedeutung. Um eine ausreichende
Anzahl an Ladestellen zu erreichen, werden
zunehmend E-ladesdulen auch im Zusam-
menhang mit Einzelimmobilien vorgesehen.
In der Folge betreffen derartige Urteile auch
Immobilieneigentiimer, die Ladepunkte er-
richten und Dritten zur Verfigung stellen.
Um die Akzeptanz der E-Mobilitdt zu erhohen
und Konflikte zu vermeiden, bedarf es einer
moglichst hohen Preistransparenz. Dariiber
hinaus mussen mogliche Zusatzkosten - ne-
ben dem eigentlichen Strombezug - fir den
Stromkunden vor Ort leicht erkennbar sein.
Mafstab konnte das tradierte Preisanzeige-
system konventioneller Tankstellen sein. Hier
hat der Kunde, vor Beginn des Tankvorgangs,
genaue Kenntnis von dem Preis in Abhdngig-
keit von dem gewinschten Produkt.
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Der [T-Fortschritt 1st grun

hne den ,Faktor Griin“ geht nichts

mehr. Unternehmen, die nicht auf

allen Ebenen eine Nachhaltigkeits-
strategie fahren, miissen sich (aller Erd-
erwirmung 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 miissen - aus Eigeninteresse, aber
auch auf Druck des Gesetzgebers, ob er
nun in Berlin oder in Briissel sitzt.

Die Antwort auf die Ressourcenpro-
blematik der digitalisierten Wirtschaft
(gepragt durch rasant steigende Daten-
mengen, immer hohere Rechnerkapazi-
taten und eine enorm gestiegene Nutzung
des Internets) heif$t ,,Green IT: eine Stra-
tegie zur Verringerung des Ressourcen-
aufwands bei Herstellung, Nutzung und
Recycling von IT-Systemen.

Durch effiziente Prozesse
|3sst sich viel Energie
im [T-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, gehdren der
Verbrauch von Energie, Wasser, Papier
und anderen Rohstoffen, die Produktion
von Abfillen 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

dafiir Sorge zu tragen, dass seine Gerite
fiir Herstellung, Betrieb und Entsorgung
weniger Energie und Ressourcen als her-
kommliche Produkte benétigen.

Bei der Nutzung von IT-Systemen ldsst
sich durch moglichst effiziente Betriebs-
prozesse Energie sparen. Beispielsweise
sind bei vielen Unternehmen Server auf
Spitzenbelastungen ausgelegt und daher
die meiste Zeit {iber nur zu einem ge-
ringen Prozentsatz ausgelastet. Mit Hilfe
einer Konsolidierung kénnen die IT-
Abteilungen die Auslastung der vorhan-
denen Gerite drastisch verbessern. Grofie
Rechenzentren sind bei einer wirksamen
Green-IT-Strategie gegeniiber kleinen
Anlagen im Vorteil, wie Mario Werner,

Direktor Group IT-Services bei Aareon,
erlautert: ,,Entscheidend fiir einen nach-
haltigen und effizienten IT-Betrieb sind
Grofle und Skalierbarkeit eines Rechen-
zentrums. In groflen Serverfarmen ist eine
einfache und efliziente Klimatisierung
durch optimierte bauliche Mainahmen
moglich. Alle Effizienzpotenziale lassen
sich in einem typischen Serverraum mit
einer kleinen Klimaanlage nicht ausschop-
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 Umriistung
und Aufriistung unserer Datacenter, wie
zum Beispiel durch den vollstindigen
Austausch der Klima- und der USV-An-
lagen, sind Reduktionen im Energiever-
brauch von bis zu 30 Prozent mdglich.”
Die dritte Ebene des Green-IT-Gebau-
des bilden die Anwender selbst: Sie miis-

Rasant steigende Datenmen-
gen, immer hohere Rechner-
kapazitaten und die Internet-
nutzung sorgen dafiir, dass

IT mittlerweile zum Umwelt-
thema geworden ist.

sen entsprechend fiir das Thema Ener-
giesparen sensibilisiert werden.

Die unterschiedlichen Stellschrauben
fiir 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 abhéngen. Und hier ergeben sich
scheinbar gegenldufige 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 Gebaudes ist es ja, Res-
sourcen schonend Ineffizienzen und Auf-
winde 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
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Mit innovativen Strategien und Technologien lassen sich auch bei Computern,
Servern & Co. hohe Umweltstandards erreichen.
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Strom- und Ressourcenbedarfs mit sich.
Ist also alles nur eine Milchmédchenrech-
nung? Sparen wir Strom, indem wir Strom
verbrauchen?

Wer die Medienberichterstattung der
letzten Jahre verfolgt hat, konnte leicht zu
dieser Schlussfolgerung kommen. ,Die
CO,-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 bestdtigen 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 fiir die digitale Abwicklung und Op-
timierung der Betriebsprozesse von Ge-
bduden, widerspricht den IT-Pessimisten
vehement: ,,Die IT-Branche vervielfachte
in der Vergangenheit ihre Rechenleistung
immer wieder. Der Energieverbrauch
blieb jedoch anndhernd 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
geschaft, einen solch positiven Beitrag zur
Entwicklung unserer Welt zu leisten und
dabei einen so geringen CO,-Footprint
vorzuweisen.“ Die Probe aufs Exempel
liefere die Alltagserfahrung mit Cloud-
Technologie: ,Der héufig zu hoérenden
Frage, ob die Okobilanz eines smarten,
digitalen Gebaudes dadurch verschlech-
tert wird, konnen wir nach eigenen Maf3-
gaben entgegnen: Fiir 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 zuriick.”

,Kunden fragen das The-
ma Green IT inzwischen
proaktiv nach. Sie leben
ein bewusstes Downsizing,
nutzen weniger Server und
sie kaufen nicht mehr die
leistungsstarksten Gerate.”

O

,Das Fundament eines
Nachhaltigkeitsprogramms
besteht aus einer ver-
lasslichen Datenbasis und
einer automatisierten
Datenbeschaffung.”

Die Nutzung von Kiinstlicher Intelli-
genz wird zudem die Moglichkeit einer
Verbrauchs- und Emissionsoptimierung
verbessern. Angereichert mit externen
Daten wie Wettervorhersagen oder Raum-
belegungspldnen wird eine Regelung von
Anlagen erméglicht, die auf den aus 6ko-
logischer, 6konomischer und Nutzersicht
optimalen Betrieb ausgelegt ist. ,Es kann
also bewusst von einer Energie scho-
nenden Computersteuerung gesprochen
werden’, so Lukas Brinias.

Wird die Okobilanz eines
neuen Gebdudes durch
smarte Technologien
verschlechtert?

Dass die Unternehmen im Umfeld der
Immobilienwirtschaft heute dem ,,Faktor
Griin® einen stark wachsenden Stellenwert
beimessen, kann kaum bezweifelt werden.
»2019 kamen Kunden mit ersten Fragen
zum CO,-Fuflabdruck auf uns zu® schil-
dert Stefan Klotz, Senior Business Develo-
per bei der Haufe-Lexware Real Estate AG,
die Entwicklung. ,Jetzt, zwei Jahre spéter,
fragen Kunden das Thema proaktiv nach
und es entwickelt sich ein Bewusstsein
dafiir. Diese Kunden leben schon Green
IT. Sie leben ein bewusstes Downsizing,
nutzen weniger Server, nutzen ihre Hard-
ware langer und sie kaufen nicht mehr die
leistungsstérksten Gerdte. Kunden redu-
zieren ihre Server und kaufen nur noch
einfache Laptops, weil Cloud-basierte Sys-
teme weniger Rechenleistung bendtigen
und damit den CO,-Ausstof reduzieren.*

Vielen Betrieben fehlt jedoch nach
wie vor die entsprechend leistungsfihige
Infrastruktur, um eine gentigend effiziente
Green-IT-Strategie umzusetzen. Promos
consult, Full-Service-IT-Anbieter fiir die
Immobilienwirtschaft, organisiert die
Verflechtung zwischen eigener Infra- »
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struktur und den IT-Systemen der Kun-
den, wie CIO Volker Schulz erldutert:
»Was wir fiir unsere eigene Infrastruktur
erarbeiten und umsetzen, fliefit auch in
die Schulungen und Beratungsleistungen
beim Kunden ein. Dazu gehért zum
Beispiel unsere Erfahrung mit der Ser-
verkonsolidierung, die erhebliche Ein-
sparpotenziale bei der Reduzierung von
verwendeten Energiemengen und damit
dem CO,-Ausstof3 birgt. Insbesondere
fallt 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
Medienbriiche, 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-
T-Strategie Stickwerk

Die Immobilien- und Wohnungs-
branche gehort eher zu den Nachziiglern
bei der Digitalisierung, was bedeutet,
dass eine Modernisierung der Prozesse
mittels Software einen besonders hohen
Effizienzgewinn bringt. Marko Broschin-
ski, Geschaftsfithrer von easol, Anbieter
von speziell fiir den Real-Asset-Bereich
entwickelten Softwarelosungen, sieht ein
vielschichtiges Nachhaltigkeitskonzept
iiber das gesamte Spektrum an digitalen
Losungen fiir den Immobiliensektor als
zentrales Instrument griiner Langzeitstra-
tegien: ,,Im Grunde ist jedes einzelne Ele-
ment der Softwaresuite eine Stellschraube
fiir Ressourcenschonung und Emissions-
reduzierung. Von Bedeutung ist allein
schon die Implementierung eines konsis-
tenten Datenflusses iiber alle Stufen und
Facetten des Gebaudemanagements hin-
weg. Im Idealfall geschieht das innerhalb
eines gebdudezentrierten Datennetzes im
Rahmen des jeweiligen Okosystems. Dies

,Eine grundlegende MaR-
nahme besteht darin, mit
den vorhandenen Daten
besser umzugehen. Um
dies zu erreichen, missen
die Datenstrome verstan-
den und, wo moglich,
zentralisiert werden.”

,Entscheidend fiir einen
nachhaltigen IT-Betrieb sind
GroRe und Skalierbarkeit
eines Rechenzentrums. Alle
Effizienzpotenziale lassen
sich in einem Serverraum
mit kleiner Klimaanlage
nicht ausschopfen.”

ermoglicht unter anderem Remote-Ar-
beitsplitze und Shared Offices. Software-
anbieter kdnnen mit Fernschulungen und
Coachings tiber das Internet arbeiten. Im
Gesamtkontext fithrt dies zur Reduzie-
rung der Reisetétigkeit und bei entspre-
chender Steuerung zu reduzierten oder
zumindest CO,-drmeren Verbrduchen.“
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 verlisslichen Datenbasis und einer
automatisierten Datenbeschaffung. Nur
so lassen sich frithzeitig Trends erkennen
und Prozesse optimieren.“ Und das wei-
tere Datenhandling hat ebenfalls Einfluss
auf die Nachhaltigkeitsproblematik, wie
Hannah Dellemann, ESG-Beauftragte
von Intreal, ergédnzt: ,,Eine grundlegende
Mafinahme 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 Verfiigung zu stellen
und auszuwerten. Um dies zu erreichen,
miissen die Datenstrome verstanden und,
wo moglich, zentralisiert werden.“

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

Ohne ein bewusstes Verbraucherver-
halten der Endkunden jedoch bleibt jede
Green-IT-Strategie Stiickwerk. Dazu miis-
sen diese tiber entsprechend transparente
Informationen dariiber verfigen, wie
viel Energie sie nutzen oder wo Energie
eingespart werden kann. Nur wenn Ver-
walter den Mietern und Eigentiimern den
personlichen CO,-Fuflabdruck aufzeigen,
konnen sie ihr Verhalten anpassen. ~ «

Dr. Hans-Dieter Radecke, Tiefenbach
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Wer jetzt nicht handelt,
wird von ESG-Auflagen eingeholt”
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Gebdude, so sagt Dr. Christian Westphal, CEO von CREM Solutions, zahlen zu den gréfsten
Dreckschleudern. 35 Prozent des Energieverbrauchs und 30 Prozent der CO,-Emissionen stamm-
ten von Immobilien. Mit ressourcenschonenden Tools gebe es einen bedeutenden ESG-Hebel.

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 Génze
abzusehen. Die Neuordnung der KfW-
Forderprogramme seit 1. Juli 2021 6ffnet
aber bereits jetzt erhebliche Fordertopfe,
um den Gebdudebestand energetisch zu
modernisieren. Diese grofe Unsicher-
heit macht es Unternehmern schwer, die
richtigen ersten Schritte hin zu ESG-
konformem Wirtschaften einzuleiten.
Wichtig ist zu erfahren, wo die grofiten
Energieeinsparpotenziale im Gebdude-
portfolio schlummern. Die Implemen-
tierung von smarter Gebaudetechnologie
und deren Einbindung in eine Software-
plattform deckt diese Potenziale auf. Die
Technologie unterstiitzt beispielsweise
die Steuerung von Energieverbrauchen
und hilft bei der nachhaltigen Reduzie-
rung des Energiebedarfs.

Was sind fiir 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 miissen sich im-
mobilienbesitzende Unternehmer selbst
in die Lage versetzen, die Verbrauchs-
daten der eigenen Gebéude strukturiert

zu sammeln und vor allem nutzbar zu
machen. Die Digitalisierung bietet auch
hier die Moglichkeit, 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 Gebaudedaten
sowie die Voraussetzung zu Monitoring
und Analyse sein. Dariiber hinaus muss
natiirlich auch Wissen zur Interpretation
der Daten aufgebaut werden, um die sich
daraus ergebenden Handlungsszenarien
umsetzen zu kénnen. Mit dem richtigen

JViele Immobilienbesit-
zer glauben gar nicht,
wie viele Ressourcen
sich durch effizientes
Immobilienmanagement
einsparen lassen.”

Christian Westphal,
CEO CREM Solutions

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
monetéren Bilanzen bemerkbar.

ESG kristallisiert sich, neben der
Corona-Pandemie, aktuell als die
treibende Kraft fiir eine starkere
Digitalisierung heraus. Welche Ent-
wicklungen sehen Sie langfristig? Der
Flichenbedarf und die Nutzung werden
sich signifikant verandern, das steht au-
Ber 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 -16sungen
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 lasst sich durch Smart-Building-
Software starken: In einem Pilotprojekt
an einer thiiringischen Schule konnte
der Prasenzunterricht in der dritten
Pandemiewelle durch CO,-Sensoren und
entsprechende Software in Verbindung
mit AHA-Regeln und Wechselunterricht
aufrechterhalten werden - als einziger
Schule im ganzen Bundesland. «

Toni Schwarz, Miinchen
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Standortanalyse mit System

Vergleich von Anbietern
von Markt- und Standortanalysen

Dimensionen

von @

. el ,Die Kriterien wurden

Effektivitat gar nicht bis sehr

0. schlecht erfallt”

S bis ©

,Die Kriterien wurden

ber das erwartbare

MaR hinaus erfillt”

Datenqualitat Entscheidungs-
unterstiitzung

ie Standort- und Marktanalyse hat

sich in den letzten 20 Jahren stark

verdndert. Frither war es mithsam, an
aussagefidhige Daten zu Immobilienstand-
orten zu kommen, heute sind sie im Uber-
fluss vorhanden. Frither war die Recherche
die Domane von Geografinnen und Geo-
grafen in Marktforschungsinstituten, heu-
te kann das jede und jeder mit einem In-
ternetanschluss. Und wihrend frither 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 kénnen. 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 tatsachlich so
einfach verléssliche Standortanalysen pro-
duzieren, hat eine Studie der Hochschule
fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-
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
unterstiitzt. Der Fokus der Analyse lag

Anbieter von Markt- und Standortanalysen

Bewertungsdimension C D H K L

Effektivitat 3,68 3,09 3,36 3,23 2,77 2,77 3,05 4,05 2,14 3,91 2,32 3,50
Lufriedenheit 3,91 3,50 3,67 3,13 3,28 3,30 3,83 4,02 4,13 3,57 3,63 4,20
Entscheidungsunterstiitzung 1,00 1,67 4,67 3,00 3,83 1,83 2,50 4,17 1,75 1,50 2,33 2,92
Datenqualitat 4,47 | 3,63 4,73 4,87 | 3,80 | 3,40 | 4,47 | 473 | 3,77 | 433 327 | 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

Quelle: HfwU



Fur die Standort- und Marktanalyse gibt es mittlerweile ein
vielfaltiges Angebot an IT-Systemen. Was leisten sie und was nicht?
Das hat eine wissenschaftliche Studie untersucht.
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auf der Gebrauchstauglichkeit (Usabili-
ty). Auflerdem gab es einen Indikator fiir
die Entscheidungsunterstiitzung. Und die
Usability-Mafle wurden um die Daten-
qualitdt erganzt, die bei Standortanalysen
eine entscheidende Bedeutung hat. Nicht
beriicksichtigt wurden in der Studie die
Kosten. Grund: Die Preisgestaltung ist
zu individuell. Auch technische Kriterien
wie Performanz und Datensicherheit blie-
ben auflen vor. Da eine Standortanalyse
in der Praxis sehr unterschiedliche Ziele
verfolgen kann, haben die Wissenschaft-

ler sich in ihrer Analyse zudem auf den
bei Projektentwicklungen iiblichen An-
spruch, eine optimale Nutzung fiir einen
gegebenen Standort zu finden, beschréankt.

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

nicht den Auswahlkriterien, etwa weil sie
nur die Dienstleistung, aber keine Soft-
ware anbieten oder weil ihre Software auf
eine Nutzungsart beschrankt und damit
nicht universell einsetzbar ist. 16 Anbieter
blieben iibrig, von denen zwolf ihre Soft-
ware fiir einen Test zur Verfiigung 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- »
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gramme, die sie dafiir entwickelt haben,
stellen sie nun auch ihren Kunden zur
Verfiigung. Thr Fokus liegt auf den Da-
tenbestanden, 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 aufinnovativen
Softwarekomponenten, bei anderen auf
intelligenter Datenanalyse oder einzig-
artigen Daten.

Die dritte Gruppe bilden Anbieter, die
ihr Standortanalysen aus einer anders-
artigen Haupttitigkeit heraus entwickelt
haben. Dazu gehoren beispielsweise das
Bewertungsunternehmen Sprengnetter
und das Medienunternehmen IZ Re-
search. Sie ergdnzen das Spektrum vor
allem durch ihren Zugang zu proprie-
taren Datenbestanden.

~

~

Das Gesamtergebnis
ist erfreulich: Fast alle
Programme sind voll
gebrauchstauglich

Fir die Untersuchung wurden mit
jeder Software zwei Standortanalysen fiir
reale Grundstiicke erstellt. Dabei ging es
um Aspekte wie die Leichtigkeit der Be-
nutzung oder das Auftreten von Fehler-
meldungen. SchliefSlich haben erfahrene
Angestellte von Projektentwicklungs-
unternehmen die Programme unter die
Lupe genommen, um die Einschitzung
nicht allein Studierenden zu tiberlassen.

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 wire eine
Gewichtung nétig, die sich angesichts der
heterogenen Anforderungen der Praxis
nicht pauschal aufstellen ldsst — 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 zwolf
anonym getesteten Softwares, abgetragen
auf den fiinf Dimensionen mit Skalen von
1 (,,Die Kriterien wurden gar nicht bis sehr
schlecht erfullt) bis 5 (,,Die Kriterien
wurden {iber das erwartbare Maf} hinaus
erfullt®). Dabei bedeutet 1 nicht, dass ein
Standortanalysesystem vollig ungeeignet
ist, und 5 nicht, dass es perfekt ist. Gerade
bei der Entscheidungsunterstiitzung wire
technisch noch viel mehr moglich.

Die nahere Betrachtung der einzelnen
Dimensionen fiihrt zu interessanten Er-
kenntnissen. Bei der Effizienz ist die Streu-
ung am geringsten, es gibt keine Ausreifler
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. Fiir umfangreiche Systeme
braucht man natiirlich mehr Zeit, aber
wenn die Benutzerfithrung gut ist oder
vorher eine Schulung gemacht wurde, fallt
der Unterschied nicht ins Gewicht. Bei der
Effektivitat ist die Streuung grofier. Hier
haben tendenziell solche Systeme besser
abgeschnitten, die viele Daten und viele
Analysemoglichkeiten enthalten. Enger
zusammen liegen die Standortanalyse-
systeme wiederum bei der Zufriedenheit.
Alle getesteten Programme haben zum
Beispiel eine moderne Benutzeroberfla-
che, fiir die sie von den Testpersonen gute
bis sehr gute Noten bekommen haben.
Die grofiten Unterschiede gibt es bei der
Entscheidungsunterstiitzung. Die besten
Systeme unterstiitzen schon wéhrend der
Standortanalyse, zum Beispiel kénnen die
User die Kriterien selbst gewichten. Da-
riiber 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 Entscheidungsunterstiitzungs-
systeme. Bei der Datenqualitit schlief3lich
teilt sich das Feld in zwei Gruppen auf. Da
hier auch die Quantitit eine Rolle spielte,

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

Manche Software ist
mehr ein Informations-
als ein Analysetool

Eine Clusterung der Standortanalyse-
systeme ist schwierig, weil die Kriterien
dafiir nicht trennscharf genug sind. Es gibt
aber Hinweise auf zwei unterschiedliche
Segmente. Dem ersten gehoren Softwares
an, die sich durch einen grofen Funktions-
und Datenumfang auszeichnen sowie eine
Unterstiitzung der gesamten Standort-
analyse und -entscheidung anstreben. Das
zweite Segment bilden Systeme, die einen
schnellen Uberblick tiber 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, fiir Profi-
und Gelegenheitsanwender. Die Forsche-
rinnen und Forscher halten es fiir wahr-
scheinlich, dass die Inmobilienwirtschaft
auch in Zukunft beide Arten nachfragen
wird und dass sich die Segmente durch
Anbieterkonzentration und Profilschér-
fung mittelfristig veraindern werden.

Bei der Auswahl eines Standortana-
lysesystems ist die Abwédgung zwischen
Umfang und Schnelligkeit nur eines von
vielen moglichen Kriterien. Die Studie
enthilt einige Hinweise auf weitere wich-
tige Entscheidungskriterien. Diese miis-
sen in einer individuellen Anforderungs-
analyse bestimmt und gewichtet werden.
Beispiele:

* Soll das System in die vorhandene IT
integriert werden? Dann sind vielfiltige
Schnittstellen nétig, ansonsten reicht ein
Excel-Export.

* Sollen die Daten auch fiir externe Zwecke
verwendet werden? Dann sind die Qua-
litat der Grafiken und der Druck eines
Standortberichts wichtige Features.

» Werden Aushilfskrifte oder erfahrene
Angestellte mit dem Standortanalyse-



system arbeiten? Fiir Erstere ist die leich-
te Bedienbarkeit wichtig, fiir Letztere ist
es gut, wenn die Software den gewohnten
Prozess unterstiitzt.

Das Fazit: Esist heute tatséchlich leicht,
einen Immobilienstandort zu analysieren.
Dafiir stehen immer mehr Geo-, Stand-
ort- und Marktdaten zur Verfiigung, und
es gibt viele Systeme, mit denen man diese
einfach und gut analysieren kann. Darin
stecken viel IT- und Immobilien-Know-
how sowie Datensammlerfleif}. Aber die
Programme helfen nur bei der Analyse,
sie fithren diese (noch) nicht selbstindig
durch. Auflerdem 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 Losungen in anderen Syste-
men schon bereit, etwa Simulationen und
Nutzwertanalysen, die Entscheidungen
wirksam unterstiitzen konnten. Zum Teil
werden zukiinftig neue Instrumente ent-
wickelt, moglicherweise mit Verfahren der
Kiinstlichen Intelligenz. Bis dahin werden
Standortanalysesysteme den Menschen
bei der Standort- und Marktanalyse sinn-
voll unterstiitzen - nicht weniger, aber
auch nicht mehr. «

Prof. Dr. Carsten Lausberg, Hochschule fir Wirtschaft
und Umwelt Nirtingen-Geislingen (HfwWu)
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Die Programme
helfen nur bei der
Standortanalyse, sie
fihren diese (noch)
nicht selbststandig
durch. AuRBerdem wa-
gen sie sich kaum an
die Interpretation der
Ergebnisse. Hier qibt
es noch viel Entwick-

lungspotenzial.
|
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Energie sparen durch lol-Technologien
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Gebdude spieléen auf dem
Weg zur Energiewende eine
zentrale Rolle. ==

Is einer der groflen Energieverbrau-

cher spielen Gebdude 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 fiir Energie, sondern auch
fiir den CO,-Ausstof§ steigen stetig.

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

von Gebauden verbrauchten Energie zum
Beispiel durch ineffiziente Heizungs- und
Liftungsanlagen verursacht wird. Das ist
nicht nur ein Kosten-, sondern auch ein
Umweltfaktor. Denn die Energiekosten
machen die Hilfte der Gebdude-Betriebs-
kosten aus und liegen damit noch vor
den Instandhaltungskosten. Ohne Effizi-
enzmafinahmen wird dieser Anteil noch
anwachsen, auch weil der Preis fiir die
Emission von CO, von Jahr zu Jahr steigt.

Eine hohere Energieeffizienz tragt
auflerdem dazu bei, den Gebaudewert zu
steigern. Denn dieser bemisst sich immer
starker nach gesetzlichen und regulato-
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Mit loT-Technologien lassen sich auch Bestandsgebdude ohne Investiti-
onen zukunftsfahig machen. Energieeinsparungen von bis zu 20 Prozent
sind drin, gleichzeitig wird der Gebdudewert nachhaltig gesteigert.

Fotos: Siemens AG

rischen Vorgaben sowie nach ESG-Krite-
rien (Environmental, Social, Governance).
Weitere Anreize fiir nachhaltige Invest-
ments hat die Europdische Union mit der
Taxonomie-Verordnung geschaffen. Die-
se verpflichtet Finanzmarktteilnehmer ab
dem kommenden Jahr, ihre nachhaltigen
Wirtschaftsaktivititen 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 , griinere®
Immobilien sind fiir Anleger interessant.

Der Einsatz digitaler Services er-
moglicht es, Energieeinsparungen un-
ter Nutzung herkémmlicher Gebédude-
automationssysteme umzusetzen, das be-
deutet auch, ohne dass Bestandsgebdude
umfangreich und teuer saniert werden
miissen. So setzen beispielsweise die IoT-
Technologien von Siemens Smart Infra-
structure herstellerunabhingig und kom-
patibel auf Gebaudeautomationssysteme
und HLK-Anlagen auf, auch auf solche,

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

Diesen Einsparungen steht eine Be-
triebskostenerhhung von nur einstelligen
Centbetrigen pro Quadratmeter (laut ei-
ner indikativen Berechnung fiir Gebaude
mit mehr als 10.000 Quadratmeter Netto-
Biirofliche) gegeniiber. Die monatlichen
Gebiihren fiir die Losung sind zudem voll
umlagefihig.

Durch digitale Services
gelingt Energiesparen
ohne aufwandige und
teure Sanierung von
Bestandsgebduden

Uber signifikante Energieeinspa-
rungen hinaus sorgen digitale Services
fiir eine hohe und zuverldssige Anla-
genverfiigbarkeit, was in jeder Branche
firr den laufenden Geschiftsbetrieb von
zentraler Bedeutung ist. Auflerdem ha-
ben digitale Technologien den Vorteil,
dass sie die Techniker und das Betrei-
berpersonal vor Ort erheblich entlasten.
In Zeiten von Fachkriftemangel und
immer komplexer werdenden Anla- »

Digitale Services erméglichen
Energieeinsparungen unter
Nutzung herkommlicher Ge-
baudeautomationssysteme.
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gensystemen ist das ein grofler Wettbe-
werbsvorteil. Durch eine cloudbasierte
Datenmanagement-Plattform kann das
Gebdudeautomationssystem vergleich-
bar zu einem Energiemonitoringsystem
fortlaufend aktuelle Betriebs- und Ver-
brauchsdaten erfassen und nutzen - etwa
die Stromaufnahme der Liiftung oder Be-
leuchtung, Wiarmemengen oder Durch-
flussmengen von Wasser, Ol und Gas. In
einem zweiten Schritt werden diese Daten
dann mit Hilfe von Kiinstlicher Intelligenz
automatisiert rund um die Uhr analysiert.
IoT-basiert ist das System dabei in der
Lage, Anomalien, Unregelmafigkeiten
und Stérungen zu erkennen, selbst wenn
diese versteckt auftreten. Auch ein ineffi-

[uussoas

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

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

Vorschldge, welche Mafinahmen sich je-
weils zur Betriebs- und Energieoptimie-
rung eignen. In der Regel geniigen Reini-
gungs- oder Wartungsmafinahmen oder
kleinere Einstellungsanderungen.

Mit Anlagenmonitoring
und weiteren Analysen
wird auch das Facility
Management unterstitzt

Mit diesem Anlagenmonitoring und
verschiedenen Detailanalysen wird zudem
das Facility Management unterstiitzt: Die
fir den Gebaudebetrieb Verantwortlichen



Immobilienbesitzer und
-betreiber konnen mit einer
intelligenten Datenanalytik
ihres Gebdudeautomations-
systems eine gute Basis fir
weitere Optimierungen in
der Zukunft legen.

AUTOR

Dipl.-Ing.
Michael
Miinning,
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Sales bei
Siemens Smart
Infrastructure,
Deutschland

konnen sich auf ihr Kerngeschift konzen-
trieren. Erfordert eine Anlage ein Eingrei-
fen, sehen sie dies auf einen Blick oder
erhalten eine Nachricht {iber ein Ticket-
System. Der Anlagenbestand im Gebdude
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 fiir automatisierte Berichte und
Auswertungen nutzen, zum Beispiel iiber
Energieverbrauche oder andere konkrete
KPIs. Diese idealen Einstellungen fiir bei-
spielsweise Heizung, Klimatisierung oder
Beleuchtung optimieren den Raumkom-
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fort in Immobilien, was sich wiederum
positiv auf die Gesundheit, das Wohlbe-
finden und die Produktivitit der Gebau-
denutzerinnen und -nutzer auswirkt.
Insgesamt legen Immobilienbesitzer
und -betreiber mit einer intelligenten
Datenanalytik ihres Gebdudeautoma-
tionssystems eine sehr gute Basis fir
weitere Optimierungen in der Zukunft.
Dann wird eine vorausschauende, selbst-
lernende Anlagenregelung moglich sein,
die das bisherige Gebaudeverhalten fiir
eine stetig verbesserte Regelung nutzt -
und damit weitere Effizienzpotenziale
erschlief3t. «

Michael Minning, Minster

MEHR TRANSPARENZ.
WENIGER EMISSIONEN.
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Heiztechnik umstellen sonst wird's teuer

drohen konnte: Dort verdreifach-

ten sich die Grolhandelspreise fiir
Erdgas im Zeitraum eines halben Jahres -
zugegebenermaflen ausgehend von einem
historischen Tiefstand im Corona-Jahr
2020. Das zwang schon die ersten Handler
zur Aufgabe. Auch einige Industrien, etwa
die Tierzucht, die auf Erdgasheizungen
angewiesen ist, stehen vor grofien Proble-
men. Die Teuerung ist teils hausgemacht,
zum grofiten Teil aber auch nicht. Grof3-
britannien heizt zu 75 Prozent mit Erdgas
(zum Vergleich: hierzulande sind es etwa
50 Prozent), die eigenen Forderfelder wur-
den bereits vor vier Jahren ausgeschopft.
Seitdem ist das Land komplett von Impor-
ten abhéngig. Und die werden auch durch
die aus der Pandemie wieder erwachten
Volkswirtschaften in Ostasien, die stark
mit Erdgas befeuert werden, teurer.

G roflbritannien zeigt, was auch hier

Die Brennstoffkosten
steigen durch Markt-
faktoren und politische
Vorgaben unausweichlich

Und: Der letzte kalte Winter hat die
Grofigasspeicher geleert. Im Sommer wur-

den diese von den Betreibern nicht wie-
! + 9 der aufgefiillt, weil sich die Preisdifferenz
C I‘ zwischen Sommer- und Wintergasprei-

3 sen bisher nicht lohnte. Dieses Szenario
existiert auch in Deutschland - inklusive
der Preissteigerungen. Diese waren zwar
- 6 nicht ganz so drastisch, sie werden aber
dennoch ihre Auswirkungen haben. Ein
erster Versorger, die Deutsche Energie-

...
HEIZOL ERDGAS FERNWARME WARMEPUMP HOLZPELLETS

Veranderung der Heizkosten einer pool, warfauch hier schon das Handtuch.
durchschnittlichen Wohnung gegeniiber Vorjahr In Deutschland kommt noch ein wei-
(Angaben in Prozent) terer Faktor hinzu: die CO,-Bepreisung

durch das Brennstoffemissionshandels-
gesetz (BEHG) auf alle fossilen Brenn-
stoffe seit Beginn 2021. Wohin die Reise
hier gehen koénnte, zeigt der Strommarkt.

Il 2020 zu 2019
I 2021 zu 2020

Quelle: co2online
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Heizungen mit fossilen Brennstoffen sind Schnee von
gestern. Denn der Rohstoffpreis wird weiter steigen oder
auf hohem Niveau stagnieren. Dafur sorgen zwei Faktoren:

Knappheit und CO,-Preis.

Das Europiische Emissions-Handels-
system (ETC) fiir CO,-Preise im Strom-
markt zeigt schon jetzt einen Preis von 60
Euro je Tonne CO, - der sollte eigentlich
erst viel spéter 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 fithren kann). Ab
2026 soll die Bepreisung in einen festen
Handelskorridor von 55 Euro je Tonne
CO, bis 65 Euro je Tonne CO, iiberfithrt
werden. Im Strommarkt war eine dhnlich
sanfte Steigerung angedacht.

Die gemeinniitzige Beratungsgesell-
schaft co2online errechnete, dass jeder
Haushalt in diesem Jahr mit einer Preis-
steigerung von 13 Prozent nur fiir Wirme-
und Trinkwarmwasserkosten aus Erdgas
rechnen muss. Beim Heizdl betragt die
Teuerung sogar 44 Prozent (s. Ubersicht).

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

Doch wo ldgen die Alternativen?
Andere fossile Brennstoffe sind es schon
mal nicht. Die Kosten fiir Heizdl stiegen
sogar noch stiarker an als die fiir Erdgas,
Fliissiggas 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 CO,-Besteuerung unterliegen.

Weniger Wirme zu verbrauchen geht
nur auf zwei Arten: entweder effizientere
Heiztechnik oder aber besser geddmmte
Immobilien. Erstere ist die giinstigere
und verspricht schnell einen Return on
Investment (ROI), meist schon nach etwa

zehn Jahren. Heiztechnik wird derzeit
noch massiv unterstiitzt durch die Bun-
desforderung effiziente Gebaude (BEG),
bei der selbst die gewerbliche Wohnungs-
wirtschaft auf Forderanteile von bis zu 50
Prozent kommt. Die zweite Alternative,
Didmmung, ist kostspielig, meist mit einer
langen Nutzungsunterbrechung der Im-
mobilie verbunden und rechnet sich hau-
fig erst nach Jahrzehnten. Die Verbrau-
cherzentrale NRW hat fiir eine Ddmmung
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 miisste aber mitgedacht
werden, dass der neue Kessel zumindest
teilweise mit erneuerbaren Energien be-
feuert werden kann. Das wird bei grofen
Sanierungen und im Neubau sowieso
durch das Gebdudeenergiegesetz (GEG)
seit Ende letzten Jahres verlangt. Da in
verwalteten Immobilien nun vor allem
Fernwdrme oder Erdgas zum Einsatz
kommen, miissen auch genau diese er-
neuerbare Komponenten aufweisen.

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

Da Fernwirme direkt geliefert und
abgegeben wird, entsteht hier fiir die Ver-
walter kein Handlungsbedarf. Sie miissten
lediglich dafiir sorgen, dass die Lie- »
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fervertrige entweder direkt oder iiber die
Kontraktoren mit einem Erneuerbaren-
Anteil ausgestattet sind.

Dabei wire es sicher von Vorteil, den
Vertrag mit dem Energielieferanten (Con-
tractor) um eine CO,-Komponente zu er-
weitern. ,Letztlich hingt es davon ab, was
Kunden mochten und was die Zielgrofle
ist. Entweder heute geringe Investitionen

Primarenergiefaktoren
nach GEG

(Anlage 4 zu § 22 Absatz 1)

BRENNSTOFFE

Heizol 1,1
Erdgas 1,1
Flissiggas 1,1
Steinkohle 1,1
Braunkohle 1,2

BIOGENE BRENNSTOFFE

Biogas (Biomethan oder 0,7
biogenes Flissiggas)  (aus KWK 0,5)
Biodl 1,1
Holz 0,2
STROM

netzbezogen 1,8

gebdudenah erzeugt
(aus Photovoltaik oder Windkraft) 0,0
Verdrangungsstrommix fur KWK 2,8

WARME, KALTE

Erdwarme, Geothermie,

Solarthermie, Umgebungswarme 0,0
Erdkalte, Umgebungskalte 0,0
Abwarme 0,0
Warme aus KWK, gebaude-

integriert oder gebaudenah

nach DIN V 18599-9 0,0
Siedlungsabfalle 0,0

Erklarung: Nicht alle Energietrager (z.8. Kohle,
Erdal, Holz) haben die gleiche Effizienz und Klima-
vertraglichkeit, was einen Vergleich des Energiever-
brauchs schwierig macht. Deshalb multipliziert man
den Energieverbrauch mit einem Gewichtungsfaktor
(Primarenergiefaktor), der das Verhaltnis von einge-
setzter Primarenergie zu abgegebener Endenergie
angibt. Je kleiner der Faktor, desto effizienter ist der
Energietrager.

oder perspektivisch giinstige Energieko-
sten. Denn bei den fossilen Brennstoffen
werden die Kosten durch das BEHG
ganz bestimmt steigen, bei den erneu-
erbaren Wirmetragern hingegen kaum®,
beschreibt das Thomas Dworschak, Vor-
standsvorsitzender von vedec — Verband
fir Energiedienstleistungen, Effizienz
und Contracting e.V. Dabei sei ein CO,-
Contracting durchaus wiinschenswert.
Eine wachsende Anzahl von Contracting-
Projekten setze deswegen auch auf Wir-
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
Fillen durch Brennwertgerite ersetzt. Die
Energielieferanten, die meist fiir die War-
meversorgung der Immobilien zustindig
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 Erlosstruktur der
Vertragspartner aus — bei Laufzeiten von
im Minimum zehn Jahren fiir einen Lie-
fervertrag ein sicheres Geschift.

Wo diese Kessel noch nicht getauscht
sind, sollte das schnell erfolgen, auch
wenn die Handwerkerlage und teils auch
die Verfiigbarkeit 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 kdme aber beim Gas auch noch
die Erneuerbaren-Komponente hinzu.
Und hier wird es kompliziert. Zwar gibt
es Griingasvertrage, doch die sind rar.
Selbst diese wenigen bestehen meist nur
aus einem zertifizierten Erdgas, das also
durch andere Ausgleichsmafinahmen,

etwa Wiederaufforstungsprojekte in
Entwicklungslandern, griin gestellt wur-
de. Echte Biogasvertrage gibt es fast gar
nicht. Dabei konnten die eine Chance fiir
die niachsten Jahre sein. Denn seit letz-
tem Jahr fallen die ersten Biogasanlagen
aus der KWK-Forderung heraus. Unter-
nehmen wie Balancer aus Leipzig kaufen
solche Anlagen gezielt auf, speisen das
dort produzierte Biogas ins Erdgasnetz
ein und kreieren entsprechende Vertrige.
Mit solch einem Vertrag wére man bei
einem Erneuerbaren-Pflichtanteil auf der
sicheren Seite.

Blockheizkraftwerke
sind bewdhrt und aus
einer effizienten
Energieversorgung
nicht wegzudenken

Ob Wasserstoft jemals im Warme-
markt eine Rolle spielt und quasi von sich
aus die Gasnetze ergriinen lésst, ist zwei-
felhaft. Der teure Stoff wird wohl in an-
deren, auch zahlungskraftigeren Sektoren
dringender benétigt als im Wéarmemarkt
mit seinen eher niedrigen Energiekosten.
Zwar ist der Unterschied zwischen den
Primérenergiefaktoren fiir Bioerdgas oder
Biomethan (0,7) und fiir fossiles Erdgas
(1,1) nicht sehr grof3, kann aber dennoch
helfen, um die gesetzlichen Vorgaben des
Gebiaudeenergiegesetzes (GEG) bei gro-
3en Sanierungen zu erfiillen.

Konnte 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
Primédrenergiefaktor bei 0,2. Das macht
es natiirlich einfacher, die Vorgaben zur
Einkopplung erneuerbarer Energien zu
erfilllen. Bei Festbrennstoffen muss je-
doch immer mitgedacht werden, dass
sie eine deutliche Mehrbelastung bei
Feinstaub und Stickoxiden bedeuten. »

Fotos: Barbel Rechenbach/BWP; Frank Urbansky



Oben: Warmepum-
penheizung in einem
Biisumer Hotel, die
zur Effizienzsteige-
rung grofRe Puffer-
speicher nutzt.

Rechts: Bisher gibt es
kaum echte Biogas-
vertrage. Das konnte
sich in den nachsten
Jahren dndern, da
viele Anlagen aus der
Forderung heraus-
fallen.
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die Basis fur die Vorgaben der EU-Energieeffizienz-Richt-
linie (EED) und beobachten Sie mit Minol eMonitoring
Verbrauchsverlaufe online.

Erflllen Sie bereits heute die Anforderungen der
EED fir unterjdhrige Verbrauchsinformationen.

Mimol

minol.de/emonitoring



66 DIGITALES & ENERGIE | WARMEERZEUGUNG

Wenn sich die Anlage direkt im Gebdude
oder im Quartier befindet, werden diese
Emissionen auch dort abgegeben und
konnten zu Beschwerden fithren. Selbst
modernste Filtersysteme konnen dies
nicht ganz verhindern.

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

Warmepumpen sind
Heiztechnologie der
Lukunft mit Anwen-
dungsproblemen in
groRen Immobilien

Blieben als Alternative noch die War-
mepumpen. In groflen Gewerbeimmobi-
lien spielen sie kaum eine Rolle. Die so zu
erzeugenden Wiarmemengen passen, um
es einfach zu sagen, schlichtweg nicht zum
gewerblichen Baustil aus Stahlbeton und
groflen Glasfldchen. Dennoch gibt es auch
hier Beispiele, wie Immobilien so umzu-
riisten sind, dass sie mit Warmepumpen
gut beheizt werden konnen, so das Hotel
Lighthouse Biisum.

Und einen Vorteil hat die Warmepum-
pe gegeniiber allen anderen Technologien

Bei den erneuerbaren
Warmetragern werden
die Brennstoffkosten
kaum steigen.”

Tobias Dworschak,
Vorstandsvorsitzender vedec -
Verband fur Energiedienstleistungen,
Effizienz und Contracting e.V.

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

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

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

Speichertechnologien
sind fir eine effiziente
Warmeversorgung in
Lukunft unverzichtbar

Ein anderer Weg, der mit der Wérme-
pumpe zusammenhangt, sind Eisspeicher.
Das sind grof3e Betonbehilter, in denen
sich Wasser und Sonden finden. Eine War-
mepumpe entzieht mithilfe der Sonden
dem Wasser die Wiarme und addiert die-
se fiir Heiz- und Trinkwarmwasserzwecke
auf. Genutzt wird dabei die frei werdende
Kristallisationswérme, die bei 300 Kubik-
meter Wasservolumen dem Energiegehalt
von knapp 3.000 Liter Heizol entspricht.

Die Investition dafiir ist jedoch sehr
hoch. Deswegen wird derzeit an einer Va-
riante geforscht, die ohne den Betonbehil-
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 Referenzfliche wurde neben
dem Erd-Eisspeicher ein einlagiger ober-
flichennaher Erdkollektor verlegt. Die
so gewonnene Wiarme wird in ein kaltes
Nahwirmenetz eingespeist und innerhalb
des dort entstehenden Wohngebietes ver-
braucht. In den Héusern vor Ort werden
Wirmepumpen genutzt, um die ndtigen
Betriebstemperaturen zu erreichen. ¢«

Frank Urbansky, Leipzig

Foto. vedec
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ISBN 978-3-648-15233-1
ISBN 978-3-648-13677-5 Buch: 39,95€ [D]
Buch: 39,95€ [D] eBook: 35,99 €

— HaUuFE. eBook: 35,99 €

LI

ISBN 978-3-648-15222-5
Buch: 59,95 € [D]
eBook: 52,99 €

JETZT MIT ALLEN INFOS ZUM WEMOG

Dieses praxisnahe Handbuch fiihrt Sie umfassend in die Verwaltungsgrund-
lagen ein und hilft bei allen Aufgaben in der Immobilienverwaltung — von der
Abrechnung bis zur Zwangsverwaltung. Es enthalt juristische Hintergrund-
informationen und aktuelle Gesetzesanderungen. Inklusive Praxisfallen mit
Losungen zu den wichtigsten Fragen der Verwaltungstatigkeit. Komplett
Uberarbeitet in der 9. Auflage aufgrund des Wohnungseigentumsmoder-
nisierungsgesetzes WeMOG.

Jetzt versandkostenfrei bestellen:

+ Organisationsgemafle Verwaltung https://shop.haufe.de/

+ Bauliche Mainahmen und Instandhaltung wohnungsunternehmen

+ Eigentiimerversammlung und Beschlussfassung 0800 5050 445 (Anruf kostenlos)
+ Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung oder in lhrer Buchhandlung



FINDEN STATT SUCHEN —

JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

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-1D 024852760

Priifer (m/w/d) bzw.
Priifungsassistenten (m/w/d)
Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V., Hannover

Job-1D 024844931

Immobilienkauffrau/-kaufmann (m/w/d)
Baugenossenschaft Odenwaldring eG,
Offenbach am Main
Job-1D 024809755

Buchungsschluss fiir die ndchste Ausgabe ist am 23. November 2021

BERUFSGRUPPE IMMOBILIEN

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

Volljurist (m/w/d)

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V., Diisseldorf
Job-1D 024801456

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

Geschiftsfiihrer (m/w/d)
Wohnungsbau-Gesellschaft
Friesland mbH, Jever
Job-1D 024677028

Alleingeschiftsfithrung (w/m/d)
GWG Wohnungsgesellschaft mbH
Rhein-Erft {iber zfm, Hiirth
Job-1D 024505447

Kaufmdnnischer Mitarbeiter
(m/w/d)
Wohnungsbaugenossenschaft
,Bremer Hohe" eG, Berlin
Job-1D 024395542

Referent Strategie Wohnen (m/w/d)
Hattersheimer Wohnungsbau GmbH,
Hattersheim

Job-ID 024382881

Job-ID eingeben und bewerben! Sie mochten eine Stellenanzeige

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de aufgeben?

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

Ihr Ansprechpartner:
Alexander Mahr

Tel. 0931 2791-452
stellenmarkt@haufe.de

Finden Sie weitere Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
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und vieles mehr auf www.bundesimmobilien.de

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) — Anstalt des 6ffentlichen Rechts - ist das zentrale Immobilienunternehmen des Bundes. Es gehort zum
Geschiftsbereich des Bundesfinanzministeriums und handelt nach den modernen Standards der Immobilienwirtschaft. Aufgabenschwerpunkte sind das
einheitliche Immobilienmanagement des Bundes, die Immobilienverwaltung und der -verkauf sowie die forst- und naturschutzfachliche Betreuung der Ge-
landeliegenschaften. Bundesweit arbeiten rund 7.000 Beschiftigte fiir die BImA, verteilt auf die Zentrale in Bonn und neun Direktionen.

Wir suchen fiir das Baumanagement unserer Bundeswohnungen in den Regionalbereichen Ost/Nord/Stid/West an den Standorten Berlin, Hannover,
Miinchen, Bonn jeweils eine:

Technische Projektsteuerung (w/m/d) fiir den Bereich
Quartiere und grofde Bauvorhaben

(Entgeltgruppe 13 TV6D Bund, unbefristet)

Die Sparte Wohnen bewirtschaftet einen Bestand von rund 38.000 eigenen Wohneinheiten. Wir verwalten strategisch bedeutsamen Streubesitz ebenso wie
grofie Wohnquartiere in gefestigten stadtebaulichen Lagen. Wir kiimmern uns - mit der Wohnungsfiirsorge - um attraktiven und bezahlbaren Wohnraum fir
die Bediensteten des Bundes, insbesondere in angespannten Wohnungsmérkten in wirtschaftsstarken Regionen und Grof3stidten. Neben dem aktuellen Fokus
auf Modernisierung und Instandsetzung steht die Sparte Wohnen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung und hat damit auch die Themen des demogra-
phischen Umbruchs und des Klimawandels fest im Blick.

Zu den wesentlichen Aufgaben der technischen Projektsteuerung gehort z.B. die Wahrnehmung der Bauherrenfunktion, Steuerung der Planung und Durch-
fithrung von Baumafinahmen, Initiierung und Begleitung von Quartierskonzepten nach einschligigen wohnungswirtschaftlichen Themen (z.B. Demographie,
Klimaschutz, Nachhaltigkeit, Digitalisierung, Mobilitit und Energie), Vorbereitung der technischen Bedarfsplanung und Begleitung der Umsetzung der Inves-
titionsprojekte unter Einbindung externer Projektbeteiligter und die Durchfiihrung regelméaRiger Termin-, Qualitits- und Kostenkontrollen (Baucontrolling).

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann finden Sie die vollstindigen Stellenausschreibungen fiir die einzelnen Standorte auf https://karriere.bundesimmobilien.de.

Bewerbungsschluss ist der 17. November 2021.

www.bundesimmobilien.de
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FUHRUNGSKRAFTF

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben - Anstalt des 6ffentlichen
Rechts - Direktion Koblenz sucht fiir die Sparte Wohnen am Dienstort
Koblenz ab sofort eine:

Kundencenterleitung Wohnen (w/m/d)
(Entgeltgruppe 13 TV6D Bund, Kennziffer Z-51/21)

Ihr Aufgabenschwerpunkt ist u.a. die Wahrnehmung aller mit der
Leitung des Kundencenters Wohnen in Koblenz verbundenen sach-
und personalbezogenen Fihrungsfunktionen, einschlieflich Dienst-
und Fachaufsicht an den Dienstorten Koblenz (als festen Dienstsitz),
Frankfurt am Main und Kaiserslautern.

Wir erwarten ein abgeschlossenes wissenschaftliches Hochschulstudium
(Diplom/Master) mit betriebswirtschaftlichem oder bautechnischem
Hintergrund (Architektur, Bauingenieurwesen, Stadtplanung, Raum-
planung) oder vergleichbare Qualifikation mit immobilienwirtschaft-
lichem Schwerpunkt.

Die vollstindige Stellenausschreibung finden Sie unter der Rubrik
Karriere auf unserer Homepage.

Bitte senden Sie Ihre vollstindigen Bewerbungsunterlagen - vorzugsweise

per E-Mail - bis zum 17. November 2021 unter Angabe der Kennziffer
an die

Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben - Direktion Koblenz

IM HAUFE STELLENMARKT skt Hauptstelle Organisation und Personal
finden Sie die passenden Jobs in den - z.Hd. Frau Zundel

Bereichen Immobilien, Wohnungswirtschaft, Hier finden: Schloss Hauptgebaude ) 56063. KObleI}z_
Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de bewerbung-koblenz@bundesimmobilien.de

www.bundesimmobilien.de
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Raus aus der Digitalisierungslethargie!

Wir kdnnen die schonsten und groRten Gebdude
errichten. Doch nur wenn wir sie effizient und nach-
haltig betreiben, haben wir wirklich etwas gewonnen.

Dafir brauchen wir Digitalisierung.”

D[.'|llg. IOhannes FUttE[Q[ arbeitet seit 2010 daran, die Moglichkeiten der Gebdudeautomation zu nutzen und Gebdude nachhaltig
zu optimieren. Er forschte und promovierte am Lehrstuhl fir Gebaude- und Raumklimatechnik der RWTH Aachen University. 2017 rief er als Mitgrinder
die aedifion GmbH ins Leben. Mit Futterer als Geschaftsfuhrer widmet sich das Unternehmen der Zukunft der Gebdudeautomation. Denn diese ist ein

essenzieller Baustein der Energiewende.

bilienbranche tiber Innovationen und Erneuerung, iitber

Nachhaltigkeit und Digitalisierung gesprochen. Haufig
offenbaren die Gesprache jedoch eine grofie Kluft zwischen
Utopie und Realitét, denn obwohl der Markt gesittigt ist mit
wirklich innovativen digitalen Losungen, ist die Umsetzungs-
kraft nach wie vor gering.

E s wird geredet. So viel wie nie zuvor wird in der Immo-

Digitalisierung auch im Betrieb

Moderne Neubauten sind inzwischen wahre Multitalente in
Sachen Digitalisierung: echte Smart Buildings, die sich einen
glinstigen 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 Gebdudetechnik. Namhafte Gebaude wie
der Cube in Berlin oder nun auch Hammerbrooklyn.DigitalPa-
villon in Hamburg sind wahre Leuchtturmprojekte, die zeigen,
wie schnell und effizient Digitalisierung im Gebéude sein
kann. Und das gilt nicht nur strategisch, sondern auch monetar
betrachtet.

Der Markt fiir digitale Losungen ist grof§ und zeigt, dass
Digitalisierung im Gebaude - im Bestand wie auch im Neubau
- schon heute funktioniert: Flichennutzungsanalyse mit Heat-
mapping, Software-Losungen fiir die Performance-Beurteilung
von Gebéuden, Cleaning on demand oder zustandsbasierte

Wartung, nachriistbare Sensorik fiir Aufziige, Wettervorher-
sage-basierte Regelungen und selbstlernende Algorithmen,
Smart-Building- und Smart-District-Apps.

Asset Owner stehen also einem kaum iiberblickbaren Angebot
an Moglichkeiten zur Digitalisierung gegeniiber. Die einzelnen
Losungen versprechen Abhilfe zu einzelnen oder mehreren An-
forderungen, doch unterschiedliche Protokolle und zu wenig
Standardisierung fithren dazu, dass viele Einzellésungen und
damit Datensilos entstehen. Fiir eine effiziente Betriebsdigitali-
sierung braucht es also immer auch eine ganzheitliche Anwen-
dung, die Inselgewerke zusammenfiihrt: Auf dem Weg in die
Digitalisierung muss die Cloud-Plattform somit zum neuen
Standardgewerk in Gebduden werden, nicht nur im Neubau,
sondern vor allem auch im Bestand.

Nachhaltigkeit als Sidekick

Nur durch ganzheitliche Datenverfiigbarkeit und visualisierte
Ubersicht eines ganzen Portfolios wird deutlich, wo und wie
Energie gespart und CO,-Ausstof8 vermieden werden kann.
Was vorher mithevoll manuell analysiert und ausgewertet wer-
den musste, um die richtigen Optimierungsmafinahmen abzu-
leiten, erfolgt nun automatisiert mit Kiinstlicher Intelligenz und
streng datenbasiert. Vor allem im Hinblick auf die Dekarbo-
nisierung ist das eine der wichtigsten Errungenschaften der
Digitalisierung im Gebaude. Politisch, technisch und gesell-
schaftlich steigt der Druck, Gebaude nachhaltiger zu machen
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und CO,-Emissionen zu vermeiden. Wer also Stranded Assets
vermeiden mochte, muss umdenken und den datenbasierten
Dekarbonisierungspfad in Richtung Klimaneutralitdt Schritt
fiir Schritt weitergehen. Auch dabei kann Digitalisierung schon
jetzt mafigeblich unterstiitzen.

Es braucht Mutige

Doch warum o6fnet sich die Branche noch zu wenig dafiir?
Ein Grund kann in grof3en biirokratischen Hiirden liegen,

die seitens Politik, aber auch seitens Auftraggebern hiufig zu
iiberwinden sind. Datenschutz, Betreiberverantwortung und
IT-Sicherheit sind dabei Hemmnisse, die lange Prozesse nach
sich ziehen. Viel zu oft ist die Sachlage im einzelnen Gebédude
unklar, Verantwortungen miissen erst skizziert und prozessiert
werden, bevor grofle Umstrukturierungsmafinahmen gesche-
hen konnen. Blof3 eine erschreckende Minderheit aller Nicht-
wohngebidude in Deutschland verfiigt derzeit tiberhaupt tiber
ein Digitalisierungskonzept. Doch international zeigen etwa
The Edge, Karvesvingen 5, Quai Ziirich Campus und Devon
House, wie es geht. Dafiir 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 dafiir ist ein holistisches Gebdudedatenbild in Form
von digitalen Zwillingen und eine damit einhergehende Trans-
parenz des Gebdudes und Betriebs. Nur wenn man versteht,
wie das Gebdude funktioniert und wie Mieter und Géste das
Gebidude nutzen, kann man feingranular bestimmen, welche
Schritte gegangen werden miissen, 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 Eigentiimern und
Betreibern loslegen zu kénnen. Um sich etablieren zu kénnen,
miissen sie zeigen, dass es funktioniert. Die Motivation war
also nie grof3er. Es ist Zeit, loszulegen! «
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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.

Fur Mitglieder der deutschen Sektion
des Immobilienverbands Royal Institu-
tion of Chartered Surveyors (RICS) und
des Deutschen Verbands (DV) ist der
Bezug mit der Zahlung ihres Mitglieder-
beitrags abgegolten.

Urheber- und Verlagsrechte

Die Zeitschrift sowie alle darin ent-
haltenen einzelnen Beitrdge und
Abbildungen sind urheberrechtlich
geschatzt. Alle Rechte vorbehalten.
Kein Teil dieser Zeitschrift darf ohne
schriftliche Genehmigung des Verlags
vervielfaltigt oder verbreitet werden.
Unter dieses Verbot fallen insbeson-
dere die gewerbliche Vervielfalti-
gung per Kopie und die Aufnahme in
elektronische Datenbanken.

Bildnachweise

Soweit keine Bildquelle vermerkt,
wurden uns Personenaufnahmen

von den jeweiligen Unternehmen zur
Verfiigung gestellt. Andere Bildmotive
ohne Nachweis stammen aus der
Bilddatenbank des Verlags.

Gerichtsstand ist Freiburg
ISSN: 1614-1164

Erscheinungsweise
10 x jahrlich

Verbreitete Auflage
It. IVW &

Druck
Senefelder Misset,
Doetinchem

Die Redaktion ,Immobilienwirtschaft”
ist einer neutralen Berichterstattung
verpflichtet. Dazu gehort, dass wir
geschlechtsneutrale Formulierungen
suchen, soweit diese das Textver-
standnis nicht beeinflussen und der
konkreten Sache gerecht werden. Sollte
keine geeignete und genderneutrale
Bezeichnung existieren, nennen wir die
weibliche und mannliche Personen-
bezeichnung zumindest zu Beginn des
Textes und weisen hiermit ausdriick-
lich darauf hin, dass wir damit keine
Personen ausschlieBen wollen.
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Termine

Noch mehr Termine unter www.haufe.de/immobilien a

Présenz-

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

14.12.2021
Online-Kongress Erwerb

oder Verkauf von Immobilien-
unternehmen

9.00-13.15, 199 Euro®/259 Euro™,
IVD Sud e.V., Tel. 089 29082027
www.ivd-sued.net

01.-02.12.2021

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

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

29.-30.11.2021

BIM im Facility
Management 2021

Berlin & online, ab 290 Euro
(online)/ab 490 Euro (Prasenz),
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

Webinare und
Seminare

19.11.2021

Mietpreisbremse und Co. -
aktuelle Urteile und
Erwartungen fiir die Zukunft
10.00-11.30 Uhr, 69 Euro®/99
Euro™, VDIV Management GmbH,
Tel. 030 30096790

www.vdiv.de

30.11.-02.12.2021
MAPIC

Cannes, Frankreich & online,
290 Euro (online)/ab 1.290 Euro
(Prasenz + online), RELX
www.mapic.com

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

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

30.11.2021
Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung fiir Wohnungs-
unternehmen

Berlin & online, 332 Euro™/

416 Euro®®, BBA - Akademie der
Immobilienwirtschaft,

Tel. 030 23085521
www.bba-campus.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

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
Betriebskosten und Hausgeld
sicher abrechnen

Minchen & online, 431 Euro
(online)/461 Euro (Prasenz), gtw
Weiterbildung fur die Immobilien-
wirtschaft, Tel. 089 45234560
www.gtw.de

09.12.2021

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

06.-07.12.2021

Mietvertrage sicher gestalten -
kiinftigen Arger vermeiden
9.30-13.00 Uhr, 260 Euro®/325
Euro™, vhw - Bundesverband fur
Wohnen und Stadtentwicklung e.V.,
Tel. 030 390473-610
www.vhw.de

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

06.-07.12.2021
Bautechnische Grundlagen fiir
die Immobilienbewertung
9.30-17.00; 8.30-16.00 Uhr,

613 Euro, Sprengnetter Akademie,
Tel. 02641 9130-1093
www.sprengnetter.de

13.12.2021

Beschwerdefille in
Wohnraummietverhaltnissen
9.00-13.00 Uhr, 165 Euro”/285
Euro™, vdw Sachsen Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft eV, Tel. 0351 4917721
www.vdw-sachsen.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

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

07.12.2021

Green BIM: Geb&dudebegriinung
richtig digitalisieren
10.30-15.00 Uhr, 150 Euro®/

195 Euro™, DGNB GmbH,

Tel. 0711 7223220
www.dgnb-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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Erscheinungstermin: ~ 10.12.2021
Anzeigenschluss: 26.11.2021

TECHNISCHE
GEBAUDEAUSRUSTUNG

Digital ist Trumpf

Ein Ausflug in die Vereinfa-
chung und Integration der
bestehenden Gerdte. Welche
Plattformen aktuell die digi-
tale Zusammenfithrung ge-
wihrleisten. Was das Gebadude
im Internet of Things bereits
kann. Und was 6kologisch,
6konomisch und sozial sinn-
voll ist.

WEITERE THEMEN:

» Herkulesaufgabe Bestand. Politische Rahmenbedingungen und Umsetzung
» Inflation und Immobilienmérkte. Kommt jetzt ein noch gréflerer Run auf Betongold?
» Aus- und Weiterbildung. Die Highlights des akademischen Friihjahrs 2022

RAUS DAMIT!

[WOHNNEBEUKDSTEN RLUES

(6L DARF MR WAS WONSCHEN? |
Q PRIMA! DANN MAL "y

HELL ODER WARM.

Februar 2022

Erscheinungstermin: ~ 28.01.2022
Anzeigenschluss: 07.01.2022

WEG-VERSAMMLUNG
Hybrid geht

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

PlafSmanns

Baustelle



74 MEIN LIEBSTER URLAUBSORT

|
o) / o / wsow — Bajkalsk (Baikalsee)
, \-/.\‘ PEKING
Anais Cosneau
Einer meiner liebsten Urlaubsorte ist Palma auf einer Terrasse mit Blick iiber ”MiCh hat der Baikal-

Altstadt, Kathedrale, Meer. Ich hére einen meiner Lieblingssongs, ,,Caravans® von

Mike Batt. Das passt. Doch mein allerliebster Urlaubsort ist der Weg. Auf dem Weg see faSZl niert. ArSCh i

von Asien zuriick nach Hause hat mich der Baikalsee fasziniert. Arschkalt, mit ka |t , M |t StOC kflSCh ,
Stockfisch, Vodka und Banya. Hingekommen bin ich mit der Transsib. Uberhaupt VO d k aun d B anya

mag ich sehr gern Ziige. Ich bin per Zug quer durch Indien, aber auch von Saigon . -
nach Frankfurt gereist. Was mogen Sie daran? Die Mitreisenden, die abends HlﬂgekOm men bln
redselig werden. Leute, die an Halten Essen verkaufen. Schmuggler, die an der ich mit der Transsib.”

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-

16sung ist ein altes Wohnmobil mit einer Klappe tiber die ganze Riickfront hinten.
So kénnen wir, wenn

. . . Das Faszinierendste im
sie offen ist, quasi im

Zug waren immer die

Freien iibernachten. Néchte und die Welt vor
Im Sommer fahren wir dem Fenster, wie sie
oo damit am Wochen- morgens aufwacht.

S — ende ans Meer oder

: an einen See. Oder wir
diisen ab nach Stiden.
Welche besonderen
Erlebnisse hatten Sie
,on the road“? In
Madrid haben wir mal
mitten in der Stadt in
einer — wie wir dachten
- ruhigen Wohnstrafle
iibernachtet. Nachts
mussten wir wegen un-
seres weinenden Babys
raus. Da hatte sich die Straf3e in einen Ort voller Restaurants verwandelt. Uberall
um unser Wohnmobil standen Tische mit Leuten, die gegessen, getrunken und
gefeiert haben. Welche Platze empfehlen Sie zum Stop-over? Mit dem Wohnmo-
bil etwa Zadar direkt in der Marina, die Boote zum Greifen nahe. Oder Albanien.
Oder am Fuf3e der Akropolis. Oder auf einer Fahre per Camping on Board auf dem
Deck stehen: Klappe auf und auf dem Meer iibernachten. Blick in den tollsten Ster- STECKBRIEF
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

Anais Cosneau studierte Architektur
mit Masterabschluss in REM + CPM.
Als Projektentwicklerin arbeitete sie

der Transsib bin ich 2003 gefahren. Damals war es gar nicht so einfach, Visa und in China. Nach leitenden Stationen bei
Aussteigeerlaubnisse zu erhalten. Heute geht das besser. Das Wohnmobil haben wir der Landmarken AG und bei Becken
seit 2016 und bereisen damit unsere Welt. Das hat mein Mann aufgetan. Ich fand es fihrt sie seit 2019 ihre eigenen Unter-

zuerst ziemlich spieflig, aber eigentlich war es eine super Idee! Warum sollten lhre nehmen. Mit Happy Immo und Fivest
Ventures investiert Anais Cosneau in

Immobilienkollegen auf diese Art reisen? So ein fahrendes Bett ist schon klasse: immobilienprojekte und motiviert
sei es ein Nachtzug oder ein Auto, in dem man schlafen kann. Einfach losfahren, Frauen, das auch zu tun. Sie ist zudem
dann morgens in Paris oder ein paar Wochen spater in Dakar aufwachen. Aufsichtsratin von Immofemme.

Foto: gettyimages/Petrichuk



HAUFE.

JWIR SORGEN FUR BEZAHLBAREN WOHNRAUM
IN EUROPAISCHEN METROPOLEN.

Dirk Lonnecker
Vorstand der LiM Living
in Metropolises SCE

L‘Immo vom 23.08.2021

Mit prickelnder Podcast-Unterhaltung
up to date in der Immobilienbranche.

Iris Jachertz, Dirk Labusch und

Jorg Seifert von den Fachmagazinen
DW Die Wohnungswirtschaft und
immobilienwirtschaft fragen nach.

Jede Woche neu.
’ Mit fiihrenden Experten.

<
'\/
L‘Immo JETZT REINHOREN

Keine Folge verpassen!
podcast.haufe.de/immobilien

Der Podcast von
Haufe.Immobilien
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SwissLife

: richten wir'uns nach der-L‘Anford rungen kiinftiger Generatlonenﬁ‘nﬁ'i‘hren Bedurf'nl‘§sen beim Arbeiten, Wohnen

und Zusammenleben. Was i |mme;' Ihnen%etelhem we;tsmhgggrrAl;iege:n wichtig ist, dafiir investieren wir viel.
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www.swisslife-am.com
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