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VIR LEBEN IN EINER ZEIT
DES KLEIN-KLEIN. JEDER
WERKELT VOR SIGH HIN.
AUGH DIE POLITIK MAGHT
S0 RUM. 'WUMMS" IST NUR
EIN WORT."

Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

Klein-Klein passt in diese Zeit. Man macht so vor sich
hin, bleibt in seiner Nische. Werkelt am Bestand, schafft
aber nicht im grofSen Stil mehr Wohnraum. Kommu-
nen prisentieren kleine Losungen im Rahmen ihrer
beschriankten Moglichkeiten. Auch die Bundespolitik
macht so rum. Um das Bauen anzukurbeln: ,,Fast-La-
ne“-Genehmigungen, Fertigstellungspramien etc. Kann
es in einer Zeit der Krisen und mangels liquider Mittel
wirklich keine grofSen Losungen geben?

Man konnte es ja mal versuchen. Der Wunsch
danach, nach einer starken Hand und einem besseren
Hindchen in der Baupolitik wird tiberall sichtbar. Aber
in der aktuellen Regierung ist ,, Wumms“ nur ein Wort.
Jeder soll mitgenommen werden, eigentlich lobenswert.
So gab es beim ,,Biindnis fiir bezahlbares Bauen und
Wohnen* eine Kakophonie der Ideen unter anderem
von: dem Deutschen Studentenwerk, dem Sozialver-
band VdK, dem Deutschen Naturschutzring. Statt mutig
etwas vorzugeben, herrscht die Angst vor, einem Teil
der Gesellschaft nicht zu gefallen. Miisste man das nicht
mal wagen fiir den groflen Wurf? Denn so wird das
nichts mit signifikanten Ergebnissen.

Die Bundesbauministerin sagte gerade, sie sehe
ihre Aufgabe nicht darin, die Bauwirtschaft zu sanieren.
Alles klar, Angst vor dem Klein-Klein! Dabei wire das
doch nur ein Kollateral-Nutzen: Es geht um neue Woh-
nungen. Fiir Menschen! Fur Wahlerinnen und Wahler!
Aber wie schon gesagt: Es scheint nicht die Zeit zu sein
fur GrofSes. Das ist aus dem Blickfeld geraten.

Bleiben Sie grof$! Oder wachsen Sie!

Thr Dirk Labusch

Hier gebt’s zur
Immobilienwirt-

schaft digital
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Kaleidoskop
Meldungen

NEUE TRENDS RUND
UM DIE WELT

Wohnbaugipfel préasentiert .

14-Punkte-Plan

Niedrigere Okostandards, Steuervorteile, weniger Biirokratie und
ein hoherer Klimabonus sollen dafiir sorgen, dass in Deutschland
wieder mehr Wohnungen gebaut werden: Ein Paket mit 14 Mafs-
nahmen aus dem Bauministerium wurde beim Wohnungsbaugipfel
im Kanzleramt in Berlin prisentiert.

Mebr zum
Ein Auszug aus dem Maflnahmenpaket im Uberblick: Thema finden
Steuervorteile beim Bauen: Bei Bauvorhaben soll es Steuervorteile Sie hier!
durch besondere Abschreibungsregeln (AfA) geben.
Beschleunigtes Bauen: In Kommunen mit angespannten Wohnungsmarkten
soll der Bau von bezahlbarem Wohnraum vereinfacht und beschleunigt
werden.
Klimabonus (Speed-Bonus) wird erhéht: Der Klimabonus fiir den Tausch
alter, fossiler Heizungen (Speed-Bonus) soll 2024 und 2025 von 20 auf 25
Prozent erhoht werden.
Klimabonus fiir Wohnungsunternehmen: Die Bundesregierung weitet den
Speed-Bonus auf Wohnungsunternehmen und Vermieter aus. Die bisheri-
gen Sanierungssdtze von 15 Prozent als Zuschuss und 20 Prozent steuer-
liche Abschreibung sollen jeweils auf 30 Prozent angehoben werden.
Forderung fiir private Bauherren: Bei der Reform der Neubauforderung
fiir Familien soll die Einkommensgrenze von 60.000 Euro pro Jahr auf

Die Kosten fiirs Heizen
sindim Jahr 2022 je
nach Energietréager
um bis zu 81Prozent
gestiegen. Das zeigt
der aktuelle Heizspie-
gel fiir Deutschland
der gemeinniitzigen
Beratungsgesell-
schaft coZonline.

90.000 Euro angehoben werden.
Neues Programm ,,Jung kauft Alt“: Fiir 2024 und 2025 soll ein Programm
»Jung kauft Alt fiir den Erwerb von sanierungsbedirftigen Gebauden
eingefiihrt werden.

Offnungsklausel bei Grunderwerbsteuer: Den Lindern soll eine
flexiblere Gestaltung der Grunderwerbsteuer — zum Beispiel durch
einen Freibetrag — ermdoglicht werden.

Forderung von Umnutzung: Fiir Eigentiimer und Investoren,

die Gewerbeimmobilien zu Wohnraum umbauen, wird fiir 2024

und 2025 ein zusitzliches KfW-Forderprogramm aufgelegt.

Sozialer Wohnungsbau: Den Lindern sollen von 2022 bis 2027
»Programmmittel in Hohe von insgesamt 18,15 Milliarden Euro

fur den sozialen Wohnungsbau® zur Verfugung gestellt werden.

Neue Wohngemeinniitzigkeit ab 2024: Die neue Wohngemein-
niitzigkeit soll bereits 2024 an den Start gehen.

Neubaustandard EH40 wird ausgesetzt: Auf den EH40-
Neubaustandard will die Bundesregierung vorerst verzichten.

d L

Absage an EU-Sanierungspflicht: Die verpflichtende Sanierung
einzelner Wohngebaude soll nicht umgesetzt werden.
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Schweizer Start-up Neustark
speichert CO,in Beton

Das schweizerische Start-up Neustark nutzt Beton, um CO, wieder
zu speichern. Neustark wurde 2019 vom Osterreicher Johannes
Tiefenthaler und Valentin Gutknecht als Spin-off der ETH Ziirich
gegrundet. Neustark verwendet Abbruchbeton, der von einem
Recycler weiter gebrochen und gesiebt wird. Mit ihrer neu entwi-
ckelten Technik wird Abbruchbetongranulat mit CO, angereichert.
Ein Mineralisierungsprozess wird ausgelost, der das CO, in Gestein
umwandelt. Je nach Zementtyp konnen pro Tonne Betongranulat
funf bis 30 Kilo CO, gespeichert werden. Anschlieffend wird das
mit CO, angereicherte Betongranulat nach tiblichen Verfahren
dazu verwendet, um Recyclingbeton oder andere Materialien fiir
den Gebidude- oder StrafSenbau herzustellen. Das CO, fiir diesen
Prozess bezieht Neustark von Biogasanlagen, die es ansonsten
ausgestoflen hitten. Neustark hat nach eigenen Angaben mit ins-
gesamt zwolf Speicheranlagen 505 Tonnen CO, entfernt. Bis zum
Jahr 2030 will das Unternehmen eine Million Tonnen CO, dauer-
haft entfernen.

https://www.neustark.com

43.689

Termin
Tagder

Wohnungswirtschaft

Der Tag der Wohnungswirtschaft des GdW
findet in diesem Jahr am 29. November im
Hotel Pullmann in Berlin statt. Freuen Sie sich
auf einen spannenden Austausch rund um
das Thema ,,Bezahlbar & Genug? - Mieterland
Deutschland”. Die Talks werden von Volker
Wieprecht moderativ begleitet.

Aus der Politik wird Bundeswirtschafts-
minister Dr. Robert Habeck und die Bundes-
bauministerin Klara Geywitz erwartet.
Zum Thema Wohnraum diskutieren
Friedrich Merz, Christian Diirr,

Britta HaBelmann und Verena Hubertz.

Anmeldung und
Programm
finden Sie hier!

Immer top informiert!

Unsere Newsletter
aus der Redaktion

Verpassen Sie keine wichtigen
Entwicklungen in der Inmobilienbranche
mit unseren exklusiven Newslettern.
Registrieren Sie sich jetzt kostenlos fiir
handverlesene Informationen
aus der Redaktion.

Zum kosten-

freien Abo gebt

es hier!

Die Zahl der Inmobilien mit Millionenwert hat sich in den letzten fiinf
Jahren laut ImmoScout24 mehr als verdoppelt, von 19.187 auf 43.685
Objekte. Acht von zehn Stadten mit dem hidchsten Anteil von Millionen-
Objekten liegen in Bayern. Gleiches gilt fiir die Stadte mit dem starksten

Anstieg von hochpreisigen Immobilien.
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Eine ganze Siedlung
aus dem 3D-Drucker

,» The Genesis Collection at Wolf Ranch® heif$t das
Projekt, das in Georgetown (Texas) realisiert wird. Es
handelt sich dabei um nicht weniger als die grofSte bis-
her in Angriff ggnommene Siedlung aus Hausern, die im
3D-Druck entstehen. Das erste Haus ist bereits fertig-
gestellt.

Eigentlich ist Wolf Ranch eine der typischen amerikani-
schen Vorstadtsiedlungen mit rund 2.500 Hausern, die
sich alle zu gleichen scheinen. Bei der ,,Genesis Collec-
tion“ handelt es sich um eine Erweiterung der Siedlung
um 100 Hauser, die alle im 3D-Drucker entstehen.
Bauherr ist die Lennar Corporation, das zweitgrofSte
Hausbauunternehmen der USA, das fir dieses Projekt
mit dem 3D-Druck-Start-up ICON zusammenarbeitet.
Auch ,,Good Old Europe* ist an dem Vorhaben be-
teiligt, denn die Hauser wurden vom danischen Archi-
tekturbiiro BIG entworfen.

Gegriindet wurde ICON bereits im Jahr 2017, und es
kann seitdem auch auf einen spektakuldren Auftrag
verweisen. Fiir die NASA entwickelt ICON ein Projekt
zur Erforschung des 3D-Drucks und der Konstruktion
auf der Mondoberfliche. ICON arbeitet mit so ge-
nannten Vulcan-Druckern, die eine Betonmischung
namens Lavacrete verarbeiten, die den Beton schichtet,
um AufSen- und Innenwinde zu bilden. Jede Schicht des
Materials trocknet in etwa 15 Minuten, danach dauert
es etwa drei Wochen, bis die Winde eines 3D-gedruck-
ten ICON-Hauses fertig sind.

Mehr zum
Thema finden

Sie hier!

Flugwindkraft im Aufwind

Die Brandenburger Firma EnerKite-Technologie will
mit ihren Flugwindkraftanlagen einen Beitrag zur Ener-
giewende in Deutschland leisten. EnerKite hat dafiir mit
seinen Entwicklungspartnern DLR Institut fir System-
leichtbau und der Invent GmbH ein eigenes Hochauf-
triebsprofil und eine eigene Flugelgeometrie entwickelt.
Die Flugdrachen sind nach Firmenangaben bei der
Herstellung, Projektierung und Errichtung mit einem
deutlich geringeren Aufwand verbunden als konven-
tionelle Anlagen. Allein der Materialaufwand falle bei
Flugwindkraftanlagen bezogen auf die Leistung um 90
Prozent geringer aus als bei stationdren Anlagen. Dabei
sei die containerbasierte Losung auch fir eine indust-
rielle Serienfertigung in groflen Stiickzahlen geeignet.
Beim ersten Flug habe der EnerKite-Hochleistungsflii-
gel hervorragende Flugeigenschaften gezeigt und die
berechneten Leistungsmerkmale erreicht. Nichster
Schritt ist die Fertigstellung eines Prototyps mit 100 kW
Leistung und dessen Dauerbetrieb bei Kunden.

https://enerkite.de

Jull

Millionen Euro investiert das
Bundesbhauministerium 2023 in
das neue KfW-Férderprogramm
+Wohneigentum fiir Familien®,
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Menschen & Mirkte
Hintergrund

WENN WOHNUNGS-
UNTERNEHMEN
EINSAMKEIT BEKAMPFEN

26 Prozent der Mieterinnen und Mieter in Deutschland sagen von

sich selbst, dass sie zu wenige ihnen nahestehende Menschen haben.
Das lisst Wohnungsunternehmen, die soziale VERANTWORTUNG

UBERNEHMEN, nicht unberiihrt. Viele Unternehmen haben des-
halb Angebote entwickelt, die die Einsamkeit von Mietern lindern
— von der Geschenkeaktion fiir alleinstehende Senioren bis hin zu
gemeinschaftsfordernden Wohnformen.

Jeweils vor Ostern und vor
Weihnachten haben Freiwillige
in Jena-Nord alle Hiande voll
zu tun. Dann stellen sie Pakete
zusammen, die sie an alleinste-
hende Senioren verteilen — als
Beitrag gegen Einsamkeit. Denn
die Geschenke sollen den ilteren
Menschen nicht nur eine Freude
machen, sondern sie auch iiber
Begegnungsstitten informieren
und somit ein Anlass sein, soziale
Kontakte zu kntipfen. Das scheint
zu funktionieren: Nach Angaben
des Wohnungsunternehmens jena-
wohnen, das die ,Initiative gegen
Einsamkeit im Alter® zusammen
mit zwei lokalen Vereinen auf den
Weg gebracht hat, ist es mit der
Geschenkeaktion gelungen, die
Nutzung der Begegnungsstitten zu
erhohen und Senioren in Gemein-
schaftsaktionen zu integrieren.
Das Beispiel aus Jena ist nur
eines von zahlreichen Projekten,
mit denen Wohnungsunternehmen
eines der dringenden Probleme
der Gegenwart angehen: die Ein-
samkeit vieler Menschen. Wie
grof$ dieses Problem ist, hat die

vom GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen herausgegebene Stu-
die ,, Wohntrends 2040 gezeigt.
Demnach erklirten 26 Prozent der
befragten Mieter, sie hitten keine
oder nur wenige Menschen, die
ihnen nahestidnden. Fast die Half-
te, namlich 44 Prozent, konnte die
Aussage nicht bestitigen, genug
Gesellschaft zu haben.

QUARTIERSARBEIT HILFT

Auch auf politischer Ebene ist das
Thema angekommen. Seit 2022
erarbeitet das Bundesministerium
fiir Familie, Senioren, Frauen

und Jugend eine Strategie gegen
Einsamkeit, in deren Rahmen

das Kompetenznetz Einsamkeit
gegriindet wurde (vgl. Interview).
Der Landtag von Nordrhein-West-
falen setzte eine Enquetekommis-
sion zum Thema Einsamkeit ein,
die 2022 einen umfangreichen
Abschlussbericht vorlegte. Schon
2018 machte Grof$britannien
dadurch Schlagzeilen, dass ein Mi-
nisterium fiir Sport, Zivilgesell- —>
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VEREINSAMT
fiihlen sich
laut Studie
. Wohntrends
2040
immer mehr

Menschen.

Hier gebt’s zum
Kompetenznetz

Einsamkeit




AVOHNUNGSUNTERNEHMEN
SIND NAH DRAN AN DER
LEBENSWELT DER MIETE-
RINNEN UND MIETER UND
DAHER UNVERZICHTBARE
PARTNER FUR IDEEN, PRO-
JEKTE UND INITIATIVEN
GEGEN EINSAMKEIT."

Helene Bohm, Gesobau Quartiersmanagement

Menschen & Mirkte

Hintergrund

schaft und Einsamkeit eingerichtet
wurde. Und jetzt gerade lauft im
Berliner Bezirk Reinickendorf die
Stellenausschreibung fiir einen
Einsamkeitsbeauftragten.

Doch auch die Wohnungs-
wirtschaft befasst sich verstirkt
mit dem Thema. Denn in den
Quartieren der Wohnungsunter-
nehmen bietet sich die Moglich-
keit, konkrete MafSnahmen gegen
Einsamkeit zu ergreifen. ,,Quar-
tiere und Nachbarschaften gelten
als ein Ort, um die Einsamkeit
zu iitberwinden®, schreiben die
Institute Analyse & Konzepte und
Inwis in der Studie ,, Wohntrends
2040“. Wenn Wohnungsunterneh-
men die Entstehung von Einsam-
keit verhindern wollten, dann
miissten sie den Menschen in den
Quartieren Moglichkeiten eroff-
nen, sich zu vernetzen, heifit es in
der Untersuchung. ,,Das geht tiber
Gemeinschaftsriume, aneignungs-
freundliche Freiriume und tiber
niederschwellige Gemeinwesen-
arbeit und Anstiftung zur Selbst-
organisation im Quartier.“

40 FREIWILLIGE MACHTEN
»BESUCH* AM TELEFON

,»Die Nachbarschaftsforderung ist
ein relevantes Thema fiir Woh-
nungsunternehmen®, ist auch
Helene Bohm uiberzeugt, Leiterin
Sozial- und Quartiersmanagement
bei der Berliner Gesobau. ,, Woh-
nungsunternehmen sind nah dran
an der Lebenswelt der Miete-
rinnen und Mieter und daher
unverzichtbare Partner fiir Ideen,
Projekte und Initiativen gegen Ein-
samkeit.“ Schon 2004 nahm des-
halb im Mairkischen Viertel, einer
GrofSwohnsiedlung der Gesobau
im Norden Berlins, ein freiwilli-
ger Besuchsdienst seine Tatigkeit
auf. ,,Die Zahl der einsamen
Menschen, die gerne Gesellschaft
hitten, ist grof$“, hief§ es damals.
2015 wurde dieser Besuchsdienst
allerdings eingestellt, da nach
Angaben der Gesobau sowohl die
Zahl der Nutzer als auch die der
Freiwilligen abgenommen hatte.
Das bedeutet nicht, dass
fur die Gesobau das Thema aus
dem Blick geraten ist. 2020, in
der Frithphase der Corona-Pan-
demie, startete das landeseigene
Wohnungsunternehmen das
Projekt ,,Gesobau zu Besuch am
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Telefon“. Mehr als 40 Freiwillige
aus verschiedenen Abteilungen der
Gesobau riefen die tiber 80-jdh-
rigen Mieterinnen und Mieter
an, erkundigten sich nach ihrem
Befinden und boten Hilfe zum Bei-
spiel beim Einkaufen an.

Mittlerweile ist daraus eine
Sprechstunde fur Seniorinnen und
Senioren geworden, die immer
freitags telefonisch kontaktiert
werden kann. ,,Das Telefon ist
ein wichtiger Kontaktweg, denn
viele dltere Menschen sind nicht
online“, stellt Helene Bohm fest.
,»Wenn man Senioren allerdings
mit digitalen Hilfsmitteln unter-
stitzt, dann ist die Digitalisierung
ein wichtiger Beitrag gegen Ein-
samkeit. Denn das Internet ist ein
Fenster zur Welt.“ Dieses Fenster
offnen soll das Seniorennetzwerk
Mirkisches Viertel, das Alteren
dabei hilft, mit Smartphone und
Tablet umzugehen.

Allerdings ist Einsam-
keit nicht auf dltere Menschen
beschrankt. Zwar nehme Ein-
samkeit zu, wenn die Mobilitit
schwinde, sagt Helene Bohm.
»Aber auch viele junge Menschen
sind einsam.“ Berucksichtigt hat
die Gesobau dies bei der gerade
abgeschlossenen Neugestaltung
der Aufsenanlagen im Markischen
Viertel. ,,Es gibt wenige Moglich-
keiten, sich ohne Konsumzwang
im offentlichen Raum zu treffen®,
stellt Bohm fest. ,,Deshalb haben
wir uns bei der Neugestaltung der
Aufenanlagen dafir entschieden,
auch aktivierende Angebote zu
schaffen. Neben Sitzbanken, wo
iltere Menschen verweilen kon-
nen, gibt es deshalb zum Beispiel
Anlagen, wo man Kraftsport trei-
ben und sich mit Gleichgesinnten
treffen kann, sowie Hochbeete,
die zum gemeinsamen Gartnern
einladen.“

»IHIRD PLACES* IM QUARTIER

Wichtig sei, dass solche ,, Third
Places“ ohne Hemmungen zu
betreten seien und es konkrete An-
lasse gebe, sich zu treffen, schreibt
Prof. Dr. Torsten Bolting, Profes-
sor fur Sozialwissenschaften an
der EBZ Business School, in einem
Beitrag fiir das vom EBZ heraus-
gegebene Magazin ,,Skills eG*.
Gerade Wohnungsbaugenossen-
schaften konnten gemeinsam mit



Partnern solche Orte im Quartier
schaffen. ,,Das kann die Bank
sein, auf der dltere Menschen mit
jungeren Haushalten in Kontakt
kommen*, so Bélting. ,,Oder

der Gemeinschaftsraum mit an-
grenzendem Grillplatz, auf dem
monatlich (zunichst organisiert)
das kleine Quartiersgrillen statt-

findet.«

DEN AUSTAUSCH FORDERN

Auch die Wohnungsunternehmen
profitieren von solchen Aktivi-
titen, ist Bolting iiberzeugt.

»Eine erfolgreiche Bekimpfung
der Einsamkeit ist eine wichtige
Voraussetzung, um die Gesundheit
und Zufriedenheit der Menschen
und am Ende auch ihre Zahlungs-
fahigkeit zu erhalten und zu stir-
ken.“ Hinzu kommt fiir Gunnar
Poschmann, den Leiter Kommu-
nikation von jenawohnen, ein
weiterer Aspekt: Die Bekimpfung
von Einsamkeit entspricht nach
seinen Worten dem Anspruch des
Vermieters, ein Partner fiir die
Mieter tiber das reine Wohnen
hinaus zu sein, was sich positiv
auf die Reputation des Unterneh-
mens auswirkt. Dabei seien den
Unternehmen allerdings Grenzen
gesetzt, gibt Helene Bohm von der
Berliner Gesobau zu bedenken.

GEMEINSAM
gegen Einsam-
keit: Quartiers-
arbeit und Nach-
barschaftstreffs
helfen.

(2]
NICHT NUR
SENIOREN
sind von man-
gelnden Kontak-
ten im Umfeld
betroffen.

(3]
LENA

steht fiir das Kon-
zept ,,Lebendige
Nachbarschaft*
der Hamburger
Saga Unterneh-

mensgruppe.

o

KLEINE
GESCHENKE
sollen den dlteren
Menschen nicht
nur eine Freude
machen, sondern
sie auch iiber Be-
gegnungsstitten
informieren.

»Auch wenn Einsamkeit ein wich-
tiges Thema ist, sind wir letztlich
doch ein Wohnungsunternehmen,
das nicht alle Probleme l6sen
kann“, sagt sie. ,, Was wir aber tun
konnen, ist, Orte bereitzustellen,
die als Treffpunkt dienen.“ Im
Mirkischen Viertel iibernimmt
das von einem sozialen Triager
betriebene Ribbeck-Haus diese
Funktion. Ein anderes Beispiel ist
der Quartierstreff Wiesenau in
Langenhagen, der mit dem Preis
Soziale Stadt 2023 ausgezeichnet
wurde. Dieser vom kommunalen
Wohnungsunternehmen KSG
Hannover GmbH und dem Verein
Wohnen in Nachbarschaften (win

e.V.) getragene Treffpunkt hat sich
als Plattform in einem sozial nicht
einfachen Viertel etabliert.

Doch auch auf ihrem
ureigenen Gebiet, der Schaffung
und Verwaltung von Wohnraum,
konnen Wohnungsunternehmen
einen Beitrag gegen Einsamkeit
leisten. Mancherorts finden sich
Konzepte, die das Ziel verfolgen,
den Austausch unter den Bewoh-
nern zu fordern und so Einsamkeit
entgegenzuwirken. Die Berliner
Gewobag beispielsweise eroffnete
2015 im Bezirk Reinickendorf ihr
erstes Wohnaktiv-Haus. Dieses
richtet sich an jung gebliebene
Menschen tiber 60, die selb- ->
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2015 im Bezirk
Reinickendorf ibr
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standig, aber in aktiver Gemein- nach seinen Worten ein Nachbar-
schaft wohnen wollen. Erreicht schaftstreff, dessen Angebote die
- wird dies durch Gemeinschaftsfli- Bewohner selbst entwickeln und
8 = il chen wie etwa einen grof$ziigigen organisieren. Betreut werden die

KOMPETENZNETZ EINSAMKEIT

Das Kompetenznetz Einsamkeit ist beim Institut fiir
Sozialarbeit und Sozialpddagogik e.V. angesiedelt.
Es befasst sich mit den Ursachen und Folgen von
Einsamkeit und fordert die Erarbeitung von Priven-
tions- und Interventionsmafinahmen. Das Kompe-
tenznetz wird vom Bundesministerium fiir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend gefordert.

Eingangsbereich mit Sofaecke,
zwei Gemeinschaftskiichen und
eine grofie Gemeinschaftsterrasse.
Das Konzept sei gut angenommen
worden und werde deshalb jetzt
auf drei weitere Standorte ausge-
weitet, erklart die Gewobag-Pres-
sestelle auf Anfrage.

Einen dhnlichen Ansatz
verfolgt die Hamburger Saga
Unternehmensgruppe mit ihrem
Konzept LeNa, was fiir Lebendige
Nachbarschaft steht. Erstmals rea-
lisiert wurde eine solche Service-
Wohnanlage 2014 in Barmbek;
mittlerweile sind drei weitere Le-
Na-Haiuser eroffnet oder in Bau.
,LeNa bietet selbstbestimmtes
Wohnen in der eigenen Mietwoh-
nung, Versorgungssicherheit durch
vor Ort flexibel abrufbare Dienst-
leistungen und ein stiitzendes,
nachbarschaftliches Miteinander,
sagt Saga-Pressesprecher Gunnar
Glaser. Zentrale Anlaufstelle ist
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Aktivitaten von der Saga-Tochter-
gesellschaft Pro Quartier.

ORTE, UM ZUGEHORIG ZU SEIN

»Als Quartiersentwickler setzen
wir uns auch iiber diese speziellen
Angebote hinaus mit dem Thema
Einsamkeit unserer Mieterinnen
und Mieter aktiv auseinander,
sagt Gléser. Als Beispiele dafur
nennt er Mieterfeste, die Koope-
ration mit sozialen Tragern sowie
die Bereitstellung von Gemein-
schaftsriumen, die einen Aus-
tausch im Quartier ermoglichen.
Damit sieht es die Saga
ihnlich wie Helene Bohm, die
Leiterin des Sozialmanagements
bei der Berliner Gesobau, wenn sie
sagt: ,Menschen brauchen Orte,
wo sie sich zugehorig fuhlen. Die
Wohnungswirtschaft kann dafir
sorgen, dass es solche Riume
gibt.« N
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DER ZUFALLIGEN BEGEGNUNG*

Einsamkeit wirkt sich nicht nur negativ
auf die betroffenen Menschen aus, son-
dern auch auf die Gesellschaft, sagt
Martin Gibson-Kunze, wissenschaftlicher

Mitarbeiter bei dem vom Bund geforder-
ten KOMPETENZNETZ EINSAMKEIT.

MARTIN
GIBSON-KUNZE
wissenschaft-
licher Mitarbeiter
bei dem vom

Bund geforderten
Kompetenznetz
Einsamkeit

TEXT
Christian
Hunziker

Herr Gibson-Kunze, ist Einsamkeit
ein wachsendes Problem?

Zunichst ist Einsamkeit kein neues
Phinomen. Nur die Aufmerksamkeit
dafiir ist relativ neu. Das liegt unter
anderem daran, dass man festge-
stellt hat, welche negativen Folgen
Einsamkeit nicht nur fiir die betrof-
fenen Menschen, sondern auch fiir
die Gesellschaft als Ganzes hat. Die
Zahlen sind relativ stabil, wobei wir
wihrend der Corona-Pandemie einen
starken Anstieg gesehen haben.

Gibt es dazu Zahlen?

Vorher waren ungefihr 14 Prozent
der Menschen einsam, wihrend der Pandemie stieg
der Anteil auf etwa 40 Prozent. Ob mit dem Ende
der Kontaktbeschriankungen auch die Einsamkeit zu-
rickgegangen ist, wissen wir noch nicht genau. Das
Einsamkeitsbarometer, an dem wir momentan auf
Grundlage von Daten des soziookonomischen Panels
arbeiten, wird darauf hoffentlich Antworten geben.

Sind hauptsachlich iltere Menschen einsam?

Alter an sich ist kein Risikofaktor fiir Einsamkeit.
Einsamkeit betrifft alle Altersgruppen und hiangt
eher von den jeweiligen Risikofaktoren ab. Diese
konnen allerdings tatsdchlich mit steigendem Alter
zunehmen. Wichtige Risikofaktoren sind geringes
Einkommen (Stichwort Altersarmut) und gesundheit-
liche Einschrankungen. Auch Menschen, die in einem
Heim leben oder in biografischen Umbruchsituatio-
nen sind, sind ofter einsam als andere.

Gibt es einen Unterschied vor/nach Corona?

Vor der Pandemie waren iltere Menschen etwas stir-
ker von Einsamkeit betroffen als jingere; wahrend
der Pandemie waren es die unter 30-Jahrigen, die am
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stiarksten unter Einsamkeit litten. Das diirfte auch
daran liegen, dass sich die Kontaktbeschrankungen
auf sie starker ausgewirkt haben als auf dltere Men-
schen, die ohnehin weniger Kontakte haben.

Wie weit gehen die Folgen der Einsamkeit?

Auf individueller Ebene wirkt sich Einsamkeit sehr
negativ auf die physische und psychische Gesundheit
aus. Sie beeinflusst auch das Denken und Verhalten:
Einsamkeit geht mit einem geringen Vertrauen in an-
dere Menschen und die Interaktion mit ihnen einher.
In gesamtheitlicher Perspektive fuhrt das zu einem
geringeren gesellschaftlichen Zusammenhalt. Denn
einsame Menschen haben weniger Vertrauen in die
Institutionen, engagieren sich politisch seltener und
beteiligen sich unter anderem weniger an Wahlen.

Und die Folgen sind teuer ...

Ja. Aus internationalen Studien kennt man die hohen
okonomischen Kosten, die durch die gesundheit-
lichen Folgen von Einsamkeit anfallen. Man kann
etwa feststellen, dass dann, wenn Senioren tiber die
Feiertage den Hausnotruf betitigen, oft kein medi-
zinischer Notfall vorliegt, sondern dass es sich um
einen sozialen Hilferuf handelt.

Wie erreicht ein Wohnungsunternehmen Menschen,
die sich einsam fiihlen?

Das ist ein sehr schwieriges Thema. Bei Wohnungs-
unternehmen kommt es darauf an, den Wohnraum
und die Nachbarschaft so zu gestalten, dass Teilha-
bemoglichkeiten geschaffen werden. Wohnquartiere
sollten also Barrierefreiheit aufweisen, kurze Wege zu
kulturellen und gesundheitlichen Angeboten bieten
und Orte der Begegnung haben. AufSerdem sollten
die AufSenanlagen eine hohe Aufenthaltsqualitit
bieten und Multifunktionsriume umfassen, also etwa
Plitze, an denen sich auch dltere Menschen treffen
konnen. Solche Orte der zufilligen Begegnung sind
wichtig, weil wir aus der Forschung wissen, dass
Menschen, die sich einsam fiihlen, gern Orte auf-
suchen, wo sie zwar unter Menschen sind, aber nicht
zwingend in Interaktion mit ihnen treten miissen.

Konnen auch digitale Kanile wie beispielsweise
Quartiersapps gegen Einsambkeit helfen?

Definitiv. Digitale Kanile sind hilfreich und notwen-
dig, besonders fiir Menschen mit eingeschrankter
Mobilitat. Das hat man wihrend der Corona-
Pandemie gemerkt, in der digitale Nachbarschafts-
netzwerke einen Austausch ermoglicht und zum
Beispiel Hilfe beim Einkauf vermittelt haben. N
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DER BESTAND RUCKT

IN DEN FOKUS. RIGHTIG SO!

Neubau ist derzeit kaum finanzierbar. Der Wohnungsmangel kann dennoch
bekampft werden: Im Bestand ist viel VIEL VERSTECKTES POTENZIAL

vorhanden. Kluge Politik und Investoren sind gefragt.

MICHAEL GROSCHEK :ﬁ
\g__i‘,‘: =

PRASIDENT DEUTSCHER VERBAND FUR .
WOHNUNGSWESEN, STADTENTWICKLUNG \ ; "‘
UND RAUMORDNUNGE.V. <

Baukosten, Zinsbelastungen, teures Bauland sowie
an anspruchsvolle energetische Standards gekoppelte
Forderung: Durch diesen Mix steht der Neubau ak-
tuell fast still. Anspruch (400.000 neue Wohnungen
pro Jahr) und Wirklichkeit (zwischen 223.000 und
275.000 Wohnungen, Tendenz sinkend) liegen weit
auseinander. Vorweg soll gesagt sein: Das muss sich
dringend dndern und wir brauchen mehr Neubau,
Entschlackung von Normen und Genehmigungspro-
zessen sowie bessere Anreize uiber die Erwerbsneben-
kosten oder Investitionszulagen. Die jiingsten Ergeb-
nisse des Wohngipfels im Kanzleramt sind daher sehr

Aufgaben stemmen wollen, brauchen wir tiberzeugte
und engagierte Eigentimerinnen und Eigentuimer, die
sich wiederum auf gute Rahmen- und Finanzierungs-
bedingungen sowie das notige Wissen und Angebot
in Handwerk, Bau- und Energiewirtschaft stiitzen
konnen. Das Umdenken zum Bestand ist daher eine
Gemeinschaftsaufgabe.

MEHR ANREIZE UND WENIGER HORDEN NOTIG

Die Bundesregierung kann hier vorangehen, z.B.
durch eine pragmatisch ausgerichtete energetische
Forderung im Bestand, die CO,-Einsparung per
investierten Euro zur Maflgrofse macht, statt auf
maximale Effizienz zu setzen. Zudem sollte die
Eigentumsforderung fiir den Bestandserwerb und die
Unterstiitzung kommunaler Ansitze wie ,,Jung kauft
Alt“ geoffnet werden. Infrastrukturinvestitionen
sind dartiber hinaus eine wichtige Grundlage fur die
Attraktivitdt des Bestan-
des. Denn bestehende

o beerun BESTANDSINVESTI- e ni i avee

AUS ER NOTEIE TUGEND WAGHEN TIONEN SOLLTENIN  picnoie et
bl e Remi, e N ke b DER FORDERPOLITIK  (oph o v
Do Leesand nd Mndemurnnsove e \YIE M ORDNUNGS-  nbisioenne
o Nebn den sl bsaardiy wd - REGHT BFSSER: ool by
st v nricsove e Moo, GEQTELITWERDEN, i e rote

nutzen. Hier liegt die Chance, aus der Krise heraus
den Bestand nachhaltig stirker in den Blick von Pro-
jekt- und Stadtentwicklung sowie Politik zu nehmen.
Durch Sanierung, Umbau und Erweiterungen lassen
sich wichtige Beitrage zu Klima- und Wohnungsbau-
zielen leisten.

Damit das gelingen kann, sind vor allem private
Investitionen notig. Hierfiir braucht es Unterstiitzung
und die richtigen Leitplanken. Die ambitionierte,
aber notige Warmewende sickert auf die Marktpreise
durch und Abschlige auf energetisch schlechte Ge-
biaude werden sichtbar. Auch die Barrierefreiheit so-
wie die Anpassung des Bestandes an moderne Wohn-
bedarfe verlangen Investitionen. Wenn wir diese
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Gebauderessourcenpass

und an einem Lebens-
zyklusansatz, der den gesellschaftlichen Wert des Be-
stands messbarer macht. Weitere Ansatzpunkte sind
auch das Bauordnungsrecht sowie die so genannten
anerkannten Regeln der Technik. Diese sind uns tiber
den Kopf gewachsen und schranken Bauen und Um-
bauen im Bestand zu stark ein bzw. verteuern es.

Es gibt also diverse Hebel, die bedient werden
konnen, um den Bestand auch bei den Endnutzern
zur echten Alternative zu machen. Die Neubauliicke
werden wir so nicht schlieflen, aber jede Entlastung
mit Blick auf bedarfsgerechten Wohnraum und CO,-
Einsparung sollten wir mitnehmen. N

-07/2023
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Fordern, was NRW bewegt.

Ulrich Brombach und Stefan Zellnig, Vorstande der

Wohnungs-Genossenschaft GWG Neuss, schaffen (C
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»Die EXPO REAL hat speziell dieses Jahr wieder die Platt-
form geboten, tiber bestehende Herausforderungen, Losungs-
ansitze und Chancen zu diskutieren®, meint Stefan Rummel,
CEO der Messe Miunchen. Doch die Chancen sind rar.

Die Branche kriselt stark. Projektentwickler gehen Pleite.
Die Bauwirtschaft stockt. Die Zinsen sind hoch. Kaufer und
Verkaufer finden nicht zusammen. Notige Wohnungen wer-
den nicht gebaut. Branchenweit herrscht Attentismus. Erst
wenn der Bodensatz beim Preis erreicht sein wird, wird es
wieder losgehen. Wie lange miissen wir darauf noch warten?
Allein der Bestand bietet ein wichtiges Betatigungsfeld. Aus
dem Messeerleben heraus suchen drei Kommentare Funda-
mente, auf die gebaut werden konnte.

Hier gebt's zu vier exklusiven Expo Real Podcasts by L'Immo

L Immo

Der Podcast fiir die
Immobilienwirtschaft
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IN ZAHLEN
Insgesamt 1.856
Aussteller aus 36

Lindern (2022:

1.887/33) und
mebr als 40.000
Teilnehmende aus

70 Lindern (2022:
39.932/74) kamen
vom 4. bis 6. Okto-
ber 2023 zu Europas
grofSter Messe fiir
Immobilien und
Investitionen nach
Miinchen. Die
Gesamtteilnehmer-
zahl unterteilte sich
in knapp 20.000
Fachbesucher (2022:
19.434) und 20.312
Unternebhmensvertre-
ter (2022: 20.498).
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EIN HENNE-EI-
PROBLEM

Ist der FACHKRAFTEMANGEL

in der Immobilienbranche real oder

sind Arbeitgeber hiufig einfach

zu unattraktiv? Mein Tipp: An die

eigenen Nase packen!

TEXT
T. Gerald Makuzwa

Uli Hoenef$ hat sich vor einigen Wochen in einem
Interview mit der ,,Stiddeutschen Zeitung® kritisch
zur Arbeitseinstellung der jiingeren Generationen
gedufSert. Ein grofSes Problem hat er mit der an-
schwellenden Debatte tiber die Einfihrung der Vier-
Tage-Woche. Dazu sagte er: ,,Ich finde, wir sollten
in der aktuellen Lage nicht weniger, sondern mehr
arbeiten.“ Ein typischer HoenefS.

Ich glaube aber auch, dass er mit seinen Aus-
sagen vielen hohersemestrigen Unternehmern und
Fuhrungskriften aus der Seele spricht. Auf den
grofSen Bithnen und Panels der Expo Real ist man
natiirlich eher geneigt, sich diplomatisch zu ,,New
Work“ zu aufern. Hinter vorgehaltener Hand wird
aber noch zu hiufig tiber das neue Verstindnis von
Arbeit in Zeiten von Globalisierung und Digitalisie-
rung getuschelt.

FACHKRAFTEMANGEL? - SELBST SCHULD!

Dass sich etwa die Vorstellungen der Gen Z nicht mit
denen vieler Arbeitgeber in der Immobilienbranche
decken, bestatigt auch Doreen von Bodecker, Ge-
schiftsfithrerin der Personalberatung fir Immobilien-
unternehmen Cobalt, im Zwiegesprich: ,,Es besteht
eine grofle Diskrepanz!“ Aus ihrer Sicht bemiihen
sich viele Arbeitgeber in der Tendenz um eine Riick-
kehr zur ,,alten® Arbeitswelt. Es wird spannend sein,
zu beobachten, wer das Tauziehen am Ende gewinnt.

Bei einem solchen Missverhiltnis ist es jedoch
kein Wunder, dass viele Immobilienunternechmen
einen eklatanten Fachkriaftemangel monieren. Einen
Mangel an Fachkriften per se gibt es aber nicht, ent-
gegnen andere. Lediglich unattraktive Arbeitgeber,
die keine Fachkrifte finden und binden konnen.

So oder so, es herrscht Handlungsbedarf: GrofSe
Immobilienunternehmen kénnen mit aufwindigen
PR-Aktionen ihr Image aufpolieren. Sie konnen
Personalvermittlungsunternehmen wie Cobalt beauf-
tragen, ihre vakanten Stellen aufzufillen. Aber was
machen mittelstindische Immobilienunternehmen,

T. GERALD
MAKUZWA
Redakteur
Immobilien-
wirtschaft

die sich das nicht leisten kénnen und wollen? Mar-
kus Egger, Geschiftsfuhrer von IPH Centermanage-
ment, hat zum grofsen Glick fiir sein Unternehmen
erkannt, dass die ,,Faulheit“ der Gen Z ein Mythos
ist. So wie die Auffassung, dass Berufseinsteigerin-
nen und -einsteiger gar nicht mehr ins Biro wollen,
sondern nur noch an Homeoffice oder gar Worka-
tion denken. Er weifs: ,,Die fehlende Ordnung durch
stindiges Homeoffice hat gerade jiingere Menschen
gestort.“ Es gibt einige Studien, die das untermauern.

Neben Egger sitzen bei einer Expo-Real-Veran-
staltung zum Thema Fachkrifteakquise drei Vertreter
weiterer mittelstindischer Unternehmen. Es herrscht
in der Runde wohltuende Einigkeit dartiber, dass
man die Bedurfnisse junger Menschen richtig identi-
fizieren und darauf eingehen muss: Angehorige der
Gen Z wollen Mitspracherecht. Sie wollen auf ihrem
Karriereweg gefordert und von helfender Hand ge-
fiihrt werden. Sie wollen ihren Beitrag zum Unter-
nehmenserfolg transparent aufgezeigt bekommen
und sich dadurch gebraucht fiihlen. Und sie wollen
anpassungsfihige Raum- und Arbeitszeitkonzepte.
»Wertschitzung, Verantwortung und Flexibilitat“,
fasst dies Berthold Becker, Geschiftsfiihrer der Berli-
ner TSC Real Estate, treffend zusammen.

Junge Menschen konnen gerade in diesen Kri-
senzeiten sogar ein echter Trumpf sein, findet Selim
Tuirksonmez, Vertriebsleiter Schick Immobilien. Man
braucht sie, weil sie ,,offener, mit neuen Strategien
und agil an Krisen rangehen®, so seine Erfahrung. Er
habe auf der anderen Seite erlebt, ,,dass manche er-
fahrenen Mitarbeitenden mit alten Tricks probieren,
neue Krisen zu meistern®.

Ein Abgesang auf erfahrene Mitarbeitende?
Nein, nein! ,,Neue Besen kehren zwar besser, aber
alte Besen wissen, wo der Dreck liegt“, sagt der
ebenfalls anwesende Christian Hoffman, Chef der
noch jungen Deutschlandsparte des amerikanischen
Maklerunternehmens Keller Williams.

HOTELIFICATION AM HORIZONT

Immerhin, in einem Punkt sind sich alle einig — egal,
ob alt, jung, Mieter, Investoren, Entwickler, Raum-
gestalter, Personalverantwortliche oder -vermittler:
Nicht mehr zuriickzudrehen ist das Rad, das klas-
sische monofunktionale Biiroimmobilien langsam,
aber stetig obsolet macht. Niemand mochte zurtick
in herkommliche Birrogebiaude mit uninspirierenden
Auflen- und Innenflichen. Effizienzbasierte Denke ist
out. Im Mittelpunkt steht nun der Mensch und sein
Wohlbefinden.

Biiro als reine Arbeitsstitte ist schlicht und
ergreifend tot! ,,Das grofle Biiro-Beben* haben wir
daher in der vergangenen Ausgabe der ,,Immo-
bilienwirtschaft“ getitelt. Denn es wird grofSe
Verschiebungen in der Arbeitswelt geben. Biiroim-
mobilien werden dem Rechnung tragen mussen. Sie
werden zu Kreativzentren. Sie werden zur Begeg-
nungsstitte. Sie werden zu Wohnfiihloasen mit Ser-
vice-Charakter. Man nennt das ,,Hotelification des
Biiros“. Und irgendwo am Tegernsee rollt jemand
mit den Augen ... N
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KRISE TRIFFT
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IWEGKOPTIMISMUS

Im multiplen KRISENGESCHEHEN

manifestieren auf der Expo Real

die

einen noch die aktuellen Herausforde-
rungen. Andere blicken schon optimis-
tisch iiber das Tal der Trianen hinaus.
Es bleibt auch nichts anderes tibrig —
der Druck ist grof$ und die Zeit driangt.

TEXT
Katharina Schiller

Die diesjdhrige Expo Real als Familientreffen mit
einer Stimmung wie bei einem Begrabnis — diese
Vorahnung hatte GdW-Prisident Axel Gedaschko
bereits im Vorfeld der Messe im Expo-Real-Podcast
by LImmo. Und schon der Einzug der Besucherin-
nen und Besucher am Morgen des ersten Messetages
hatte etwas von einem Trauerzug. Waren in den ver-
gangenen Jahren noch vermehrt farbenfrohe Business
Casual Outfits zu entdecken, konnte man jetzt von
oben aus dem Pressezentrum nur eine lange Schlange
aus dunkelblauen, grauen und schwarzen Anziigen
erkennen.

Der Tenor bei der ersten Veranstaltung im
Zeichen der Immobilienfinanzierung war auch gleich
sehr diister: ,,Es ist schlimmer gekommen, als wir uns
es vergangenes Jahr vorgestellt haben®, so Modera-
tor Prof. Dr. Steffen Sebastian von der IREBS Inter-
national Real Estate Business School an der Universi-

KATHARINA
SCHILLER
Verantwortliche
Online-Redakteu-
rin Immobilien-
wirtschaft

tat Regensburg. Griinde fiir die schlechte Stimmung
gibt es viele. Der Transaktionsmarkt ist nahezu zum
Erliegen gekommen. Schuld sind die hohen Zinsen,
die noch hoheren Baukosten und fehlendes Kapital.
Maria-Teresa Dreo-Tempsch von der Berlin Hyp AG
relativierte allerdings, dass die Branche anerkennen
miisse, dass der Superzyklus vorbei sei und die Wert-
korrekturen akzeptiert werden miissten. Doch dann
konne man auch wieder arbeiten und kalkulieren.
Und auch Marcus Buder von der Berliner Sparkasse
gab zu bedenken, dass fiinf bis sechs Prozent Zinsen
erst im mittleren Bereich anzusiedeln waren, es gab
auch schon Zeiten mit zwolf Prozent.

DUSTERE AUSSICHTEN
IN DER IMMOBILIENFINANZIERUNG

Zwar reden die Banken davon, dass sie Schnapp-
atmung bekommen, wenn ein Projektentwickler

mit einem neuen Biiroprojekt vorstellig wird, aber:
Totgesagte leben langer. An der Assetklasse Biiro
halten nach wie vor alle fest. Und auch bei den Biiro-
maklern nachgefragt sind die Einschdtzungen zwar
nicht besonders rosig, doch im Leasing-Bereich lingst
nicht so pessimistisch wie in anderen Bereichen der
Branche.

Ja, Biiros haben unter der Pandemie und durch
die schwache Konjunktur stark gelitten. Doch sind
die Unternehmen nach Einschitzung von JLL nach
wie vor in der Findungsphase des hybriden Arbeitens
und Flichen werden immer noch gebraucht. Der
Markt ist herausfordernder geworden und Vermieter
mussen sich jetzt aktiv Gedanken machen, wie sie fir
Mieter attraktiv werden.

Miguel Rodriguez Thielen, Head of Office
Leasing Germany bei JLL, sieht genau hier den
Scheidepunkt, wo sich in der Biirovermietung — trotz
Krise — noch erfolgreich wirtschaften lisst: ,, Wenn
Biirovermieter ihre Hausaufgaben machen, kénnen
sie sogar eine hohere Miete erzielen.“ Mit ,,Hausauf-
gaben“ sind hochwertige Flichen mit guten energe-
tischen Standards gemeint und den entsprechenden
Daten, die positiv auf die ESG-Reportings der Unter-
nehmen einzahlen. ,, Vermieter miissen ihre Mieter
abholen und zeigen, wie sie ihre Nachhaltigkeitsziele
erreichen konnen. Das Gebdude ist dabei ein erster
Schritt“, rat Rodriguez Thielen.

BESTANDSSANIERUNG:
OHNE OKOLOGIE KEINE OKONOMIE

Apropos aktiv werden und Nachhaltigkeit. Da gibt
es doch noch ein Thema, das die Branche auf Trab
halt. Richtig: die Bestandssanierung. War dies vor
zwei Jahren noch eher ein Randthema, riickte es ver-
gangenes Jahr schon stirker in den Fokus der Messe.
Jetzt, am ersten Tag der Messe, platzte das Panel
rund um den Bestand aus allen Nahten.

Sarah Dungs, Vorstandsvorsitzende des Ver-
bands Bauen im Bestand und Geschiftsfiihrerin,
brach gewohnt leidenschaftlich eine Lanze fiir den
Bestand und entkriftigte jedes ,,Ja, aber ...“. Auf das
Zogern in Bezug auf die Sanierung aus wirtschaft-
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Alternativlosigkeit treibe sie
an, weiter aufzukliren und
die Branche zu ermutigen.
Denn am Ende gehore ihre
Generation der Professionals
zu denen, die etwas bewirken
konnten.

Eine weitere Stimme der
jungen Immobilien-Profes-
sionals fasste die Stimmung
auf der Expo Real ebenfalls
kurz und knapp zusammen:
Als , realititsnah“ bezeichnete
sie Nico Kramp, Co-Founder
von Assetbird und NextGen-

lichen Griinden entgegnete sie lapidar: ,,Ohne Oko- (1] Beirat des Instituts fiir Corporate Governance. Diese
logie gibt es auch bald keine Wirtschaft mehr.« KREATIVE Einschidtzung kann die Messe eigentlich als Kompli-
Ob es das Publikum so eindringlich getroffen hat, LOSUNGEN ment auffassen. Denn wie oft wird der Immobilien-
wie es wahr ist, ldsst sich nicht sagen. Zumindest die  verlangt gerade branche nachgesagt, doch etwas iiber den Dingen zu
Zahl der Handzeichen auf die Frage, wie viele Teil- der Biiromarkt. schweben?

nehmende sich denn bereits mit dem Bestand ausein- Sich einzugestehen, dass die fetten Jahre vorbei
andersetzen wiirden, war erntichternd: Eine Hand- o sind und die Unternehmen aktiv Herausforderungen
voll meldete sich tapfer. Bleibt zu hoffen, dass sich DISKUSSIONS-  I6sen miissen, ist ein essenzieller Schritt in die rich-
der Rest am zweiten Messetag an das Thema wagte. BEDARF tige Richtung. Das gilt nicht nur fiir die Wirtschaft,
»Es ist eine schlechte Zeit fir Optimisten®, sagte herrschte aber in sondern auch und vor allem fiir die Zukunft unseres
sogar Dungs selbst nach der Veranstaltung. Aber die  allen Assetklassen.  Klimas. DN

Innovative Services
fur nachhaltlge
Immobili

Wir unterstitzen Sie dabei, Ihre Geba

die Zukunft vorzubereiten. Mit passgenauen
Energiedienstleistungen und smarten Techno-
logien sorgen wir fiir mehr Energieeffizienz
und Sicherheit in hren Immobilien.
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Menschen & Mirkte
Expo Real 2023

WIE FIX IST DER
MESSEKERN?

Digital- und ESG-Fragen werden
wichtiger. Viele Unternehmen transfor-
mieren sich und innovieren Produkte.
Doch der Kern der Expo Real bleibt
weiterhin "Entwickler trifft Investor".
Allerdings signalisieren die Messema-
cher Offenheit fiir neue Themen.

Ich war als Hubschrauber (gut, zur Halle A3 war es
weit) tiber das Terrain geflogen, oft ausgestiegen und
diskutierte mit vielen Menschen, holte Stimmen und
Stimmungen ein, Zitate fiir unsere Messepodcast-
Folgen (dazu Seite 20). Wie war es denn so? Verall-
gemeinerungen sind schwierig, und das Individuelle
kaum darstellbar. ,,Geddmpft prachtig® kommt dem
allgemeinen Tenor noch am nichsten.
Ich nahm teil an einer Diskussion auf dem
TEXT Stand der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche
Dirk Labusch Forschung e.V. Es ging um die Macht der Worte. Ich
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weifd aber, die Branche interessiert sich mehr fiir Zah-
len. Und so, bitte: Die Teilnehmerzahl lag in etwa auf
Vorjahresniveau. Was beachtlich ist, aber noch kein
Zeichen fiir eine Trendwende. Nicht wenige machen
sich Sorgen. Viele fragen sich, woher gerade bei der
Wohnungsbaumisere die Losungen kommen sollen.

VOR BUROIMMOBILIEN BEKOMMEN MANCHE
INVESTOREN ANGST

Die vielen Gutgelaunten, die vielen Partys, die paar
eigenkapitalstarken risikoaffinen Krisengewinner und
die vielen Selfies konnen nicht dariiber hinwegtau-
schen: Die meisten denken nach und stehen staunend
vor dem Neuen, das die Zeit mit sich bringt. Sie sind
zumeist nicht Teil der Verdnderungen, gehen nicht
voran. Andere konsolidieren sich. In der Hoffnung,
rechtzeitig zu sein. Konsolidierung unter Druck ist
allerdings immer schwierig. Am Bauen im Bestand
herrschte auf vielen Foren grofSes Interesse. Es ist
etwas Neues, nicht viele haben Ahnung davon, und
doch - so sagen sie —, es hat das Zeug zur Konigsdis-
ziplin der Immobilienbranche.

Banken sind wieder beliebt und mehr denn
je unverzichtbar. Bestimmte Assetklassen boomen.
Andere weniger. Vor Biiroimmobilien scheinen
immer mehr Investoren Angst zu haben. Berufsbilder
verandern sich. Verena Rock, Dozentin an der TH
Aschaffenburg, meint in unserem Messe-Podcast,
den klassischen Asset Manager, so wie er mal war,
werde es bald nicht mehr geben. Und tber den ,,Pur-
pose®, die ,,Economics of Emotion“, die Sinnfrage
fiir Mitarbeitende in der Immobilienbranche, wird
viel gesprochen. Rufe nach dem Staat werden lauter.
., Welt“-Redakteur Michael Fabricius monierte im
L’Immo-Podcast, dass Teile der Branche, die lange
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den Riickzug des Staates forderten, jetzt plotzlich
doch nach zinsverbilligten Krediten mit Staatshilfe
rufen. Doch der Staat wird nicht liefern konnen. Die
Bundesbauministerin, die die Messe besuchte, machte
keine Versprechungen mehr. Zu gelahmt ist man auf
Seiten der Politik. Es wird auch nicht noch mehr
Fordergelder geben.

Eigentlich ist es paradox. Es gibt viele Inno-
vationen, viele Transformationen. Trotzdem droht
in dieser Zeit, in der der Staat nicht will und die
Branche in vielen Fillen nicht kann, der grofSe Still-
stand. Dariiber konnen auch die vielen Innovationen
— sichtbar beim Innovationsradar des ZIA — nicht
hinwegtduschen. Denn fiir die Ankurbelungen im
Wohnungsbau fehlen die grofsen Wiirfe.

NACHHALTIGKEIT UND DIE JUNGEN
SOLLTEN INS ZENTRUM

Serielles Sanieren fithrt so mancher im Mund. Hat
sich aber noch ldngst nicht als Standard etabliert.

Es sind tatsichlich kleinere Losungen, die, wenn es
gut lauft, Schule machen konnten. Stadte, die mit
neuen Konzepten aufwarten, Erbbaurecht-Losungen
schaffen und kiinftigen Vermietern vorschreiben,
dass sie an systemrelevante Berufsgruppen vermieten
miissten, sind ein Versuch, sinnvoll titig zu werden.

DIRK
LABUSCH
Chefredakteur
Immobilien-
wirtschaft

All das und noch viel mehr erfuhr ich auf der dies-
jahrigen Expo Real. Sie bot die Bithne. Die Verant-
wortlichen erledigten ihren Job gut, kreierten neue
Formate, gaben auch mit jener entfernteren Halle
A3, genannt Nova 3, Themen einen Raum, die die
Branche interessieren miissen.

Mit wichtigen Innovationsbereichen, in denen
junge Technologie-Start-ups ihre neuesten Ideen und
Losungen prasentierten. Da gab es eine Sonderschau
zum Thema Dekarbonisierung. Manche kritisier-
ten, dort am Rande zu sein. Nicht jeder kann in B2.
Trotzdem konnte die Messe kiinftig versuchen, die
Jingeren und die Nachhaltigkeitsthemen stirker ins
Zentrum zu riicken.

Die Expo Real bleibt eine Messe fiir Investoren
und Projektentwickler. Das ist ihr Kern. Muss sich in
einer Zeit, in der sich so vieles dndert, einer Zeit der
wachsenden Bedeutung energetischer Themen, nicht
auch der Messe-Kern dndern? Die Messeverantwort-
lichen denken immerhin dartiber nach.

Wir hatten eine gute Zeit und konnen mit unse-
ren gesammelten Themen wohl die kommenden 13
Jahre der ,,Immobilienwirtschaft“ bestiicken. Holten
Stimmen ein, produzierten an drei Tagen den Expo
Real-by-LImmo-Podcast. Krisen konnen einiges ver-
indern, Themen, vielleicht auch Messekerne. Ich bin
gespannt aufs nichste Jahr. DN
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Menschen & Mirkte
Kolumne

SPEKULATION - DER ABSTURZ
IST NOGH NIGHT VORBEI

In den Boom-Jahren wurden
Grundstiicke und Gebaude zu
SPEKULATIONSOBJEKTEN.
Ein Schneeballsystem, dessen
dramatischer Absturz gerade
von Slow Motion auf Fast For-
ward schaltet.

Das Library and Learning Center
der Wirtschaftsuniversitit in Wien
ist eine Sensation. Zaha Hadid hat
dort ein Gebiude entworfen, das
die Schwerkraft tiberwindet. Es
reckt sich in alle Richtungen, neigt
und wiegt sich im Inneren um

ein lichtdurchflutetes Forum, das
mich beim Gang durch Schluch-
ten, iber Rampen und Treppen
hinauf in begeistertes Staunen
versetzt.

An einer gut sichtbaren Stelle
ist zu lesen: ,,Die Wirtschaftsuni-
versitit Wien dankt den Biirge-
rinnen und Biirgern, dass sie mit
ihren Leistungen die Errichtung
des Campus WU ermoglicht ha-
ben. Die offentliche Finanzierung
von Universitdten ist eine wesent-
liche Voraussetzung dafiir, einen
Grundsatz unserer Verfassung le-
ben zu kénnen: ,Die Wissenschaft
und ihre Lehre ist frei.* (Art. 17,
Staatsgrundgesetz von 1867), 4.
Oktober 2013.¢

Zehn Jahre spiter, am Ende
eines bis dahin unvergleichlichen
Immobilienbooms, treffe ich in
Miinchen auf der Expo Real Niro
Bathija, Senior Client Portfolio
Manager. Aus der Perspektive
eines Anlageberaters sind Immo-
bilien keine gewinnbringende An-
lageklasse. Bei ,,sieben Prozent auf
zehnjdhrige VW-Anleihen“ kann
er seinen Kunden nicht das fur
ihn undurchsichtige Immobilien-
geschift mit dem vagen Erfolgs-




versprechen auf ein paar Prozent
Rendite empfehlen. So einfach ist
das, wenn der Profit das alleinige
Entscheidungskriterium ist.

Aber da drauflen, aufSerhalb
der Charts auf dem Bildschirm,
in den Stidten und Gemeinden,
fehlen passende Wohnungen fir
junge Menschen, Familien und
Rentnerinnen und Rentner, fiir
Geringverdienende, die Mittel-
schicht und Zuwanderer. Es fehlen
offentliche Einrichtungen, Kinder-
girten, Schulen und Universitits-
gebiude. Seit 1990 ist Berlin bei-
spielsweise um 420.000 Menschen
gewachsen. Gleichzeitig ist der
Bestand an Sozialwohnungen von
340.000 auf 100.000 gesunken. In
ganz Deutschland sind die Sozial-
wohnungen von vier Millionen
auf eine Million gefallen. Heute
ist der dramatische Verlust von
bezahlbarem Wohnraum das
wichtigste sozialpolitische Thema.

Da der Neubau nicht mit
dem anhaltenden Zuzug in die
urbanen Zentren mithalt, fuhrt
das zu einem rasanten Anstieg
der Mieten. Ein Preiswettbewerb,
bei dem sich immer groflere ge-
sellschaftliche Gruppen in ihrer
aussichtslosen Situation von denen
abwenden, die sie fiir verantwort-
lich halten.

In grofsen Teilen hat die
Immobilienwirtschaft in den
Boom-Jahren, in denen Geld we-
nig kostete, die Geschiaftsmodelle
von Investmentbanken tibernom-
men. Grundstiicke und Gebdude
wurden zu Spekulationsobjekten.
Vielerorts wurde teuer gekauft,
teurer verkauft und noch teurer
weiterverkauft. Ein Schneeballsys-
tem, dessen dramatischer Absturz
gerade von Slow Motion auf
Fast Forward schaltet. Die grofSe

Welle der Insolvenzen steht noch
bevor. Bis die zu hohen Buchwerte
korrigiert sind, die Zinsen nicht
weiter steigen und die Baukosten
zuriickgegangen sind, werden viele
noch eine Weile mit den Aufrium-
arbeiten beschaftigt sein.

Die Casino-Mentalitit hat
auch vor der Bauwirtschaft nicht
Halt gemacht. Die meisten Unter-
nehmen haben die temporiren
Lieferengpisse fiir iiberhohte
Preisaufschlige genutzt und ver-
suchen jetzt, diese so lange wie
moglich zu verteidigen.

Die Immobilienwirtschaft
muss sich wieder zuriickbauen.
Und zu den langweiligen Ge-
schiftspraktiken zurtickkehren,
die noch vor 20 Jahren ganz
unspektakular den Bau von bis zu
600.000 einfachen, kostengtinsti-
gen Wohnungen pro Jahr ermog-
licht haben. Der neue Campus der
Wirtschaftsuniversitit Wien ist ein
grandioses Beispiel dafiir, wie weit
Menschen kommen kénnen, wenn
sie zusammenlegen, kooperieren
und mit Ambition etwas auf die
Beine stellen.

Auch im sozialen Wohnungs-
bau hat diese Beharrlichkeit und
Kontinuitit zu beeindruckenden
Ergebnissen gefiihrt. Insgesamt
gibt es in Wien 890.000 Wohnun-
gen. 60 Prozent der Bevolkerung

EIKE
BECKER
leitet seit 1999
usammen mit

leben dort in einer geforderten Helge Schmidt
oder kommunalen Wohnung. das Biiro
Mit der Internationalen Eike Becker_

Architekten in
Berlin. Interna-

Bauausstellung und ihrer fast
100-jahrigen ununterbrochenen
Geschichte im sozialen Wohnbau
hat sich die Stadt europaweit als
Kompetenzzentrum etabliert und
zu einer der weltweit lebenswer-
testen Stadte der Welt hochge-
arbeitet. Die Losung liegt immer
im Miteinander. DN

tionale Projekte
und Preise be-
stdtigen seitdem
den Rang unter
den erfolgreichen
Architekturbiiros
in Europa.

DIE GASINO-MENTALITAT MACHT AUGH VOR DER BAU-
WIRTSGHAFT NICHT HALT. DIE MEISTEN UNTERNEHMEN
HABEN DIE TEMPORAREN LIEFERENGPASSE FUR BER:
HOHTE PREISAUFSCHLAGE GENUTZT UND VERSUGHEN
JETZT, DIESE SO LANGE WIE MOGLICH ZU VERTEIDIGEN -

Eike Becker, Architekt
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STUDIERENDE FORSGHEN:
MENSCH GEGEN KI

Kunstliche Intelligenz bzw. KI

— fir die einen ein inflationir be-
nutztes Buzzword, fiir die anderen
nichts Geringeres als eine Revolu-
tion im Digitalisierungstrend.

Um das tatsichliche Poten-
zial von KI - in diesem Fall
ChatGPT bei der Erstellung von
Immobilienexposés — zu analysie-
ren, wurden durch Studierende
der Dualen Hochschule Baden-
Wiirttemberg im Studiengang
BWL-Immobilienwirtschaft bei
Prof. Dr. Gondring FRICS und
das empirische Forschungsinstitut
(ZEF) der DHBW durch Men-
schenhand erstellte Exposés mit
durch ChatGPT generierten Ex-
posés verglichen.

Das Forschungsteam um
Angelique Varutti, Lennart Leid-

geb, Konstantin Klammer, Philipp
Kunzi, Lisa-Marie Scheu und Pas-
cal Schuller kommt dabei auf inte-
ressante und teilweise unerwartete
Ergebnisse, die die Studienautoren
folgendermaflen zusammenfassen:
»Die Studie zeigt, dass die KI in
der Immobilienvermarktung eine
unterstiitzende Rolle spielt und
keine vollstandige Disruption dar-
stellt.“ Ein erwartbares Fazit.
Was jedoch iiberrascht,
ist die Tatsache, dass es bei den
untersuchten Kl-generierten Ex-
posés mehr menschelt als bei den
von Menschenhand erstellten. Es
konne, so die Studienautoren, die
klare Aussage getroffen werden,
,dass die mit ChatGPT erstellten
Exposés kundenorientierter sind“.
Verkaufsprospekte von Immobi-

o
REMIS
statt Schachmatt:
Im Vergleich
Mensch gegen
KI gibt es keinen
klaren Sieger.
Stirken und
Schwichen haben

beide
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lienunternehmen dhnelten hiufig
»eher einem Werbeprospekt fir
das Unternehmen selbst als einer
Vorstellung des zum Verkauf
stehenden Projektes®.

Auch inhaltlich sei die KI in
der Lage, ,,die Inputdaten weitest-
gehend korrekt und in einer logi-
schen Struktur in Textbausteinen
zu transformieren®. Problematisch
wird es, wenn der Input inkorrekt
ist. ,,Denn falsche Informationen
werden ebenso falsch iibernom-
men*“, heifdt es dazu.

Weiter beobachtet das For-
schungsteam, dass KI das Risiko
der Prospekthaftung erhoht — und
zwar indem sie dazu tendiere, Ob-
jekteigenschaften, die nicht exis-
tieren, oder auch Dienstleistungen
der Unternehmen, die nicht zur
Verfugung stehen, hinzuzudich-
ten. Eine typische Krankheit,
die gerne als KI-Halluzination
bezeichnet wird. Mehr zur Studie
in der Zeitschrift fiir immobilien-
wirtschaftliche Forschung und
Praxis (ZfiFP).



Kdln

Hamburg

Wolfshurg Berlin
Magdeburg

Paderborn Dresden

Halle (Saale)
Erfurt

Frankfurta.M. Offenbach a.M.

Miinchen

WG-Miete  Steigerung
(inEuro) (in Prozent)

WG-MIETEN IN UNI-STADTEN

An den Universitdten hat das Wintersemester begonnen
— eine gute Gelegenheit, sich mal anzuschauen, wie sich
die WG-Mieten in den grofSten deutschen Stddten in den
vergangenen Jahren entwickelt haben. Keine grole Uber-
raschung: Sie sind gestiegen und gestiegen und gestiegen.
Dies ergeben Zahlen aus der empirica-Preisdatenbank

, WG-Mieten Wintersemester 2023, Wo die teuersten
und billigsten WG-Mieten aufgerufen werden, sieht man
auf der beiliegenden Karte. Aber Achtung: Miinchener
Studierende miissen jetzt stark sein!

Diggi, wo (und was) ist DigiWoh?!

Willst du an der Digitalisierung der Wohnungswirtschaft
mitwirken? Kein Problem! Eine entsprechende Initiative —
oder ein Kompetenzzentrum, wie die Verantwortlichen es
nennen — existiert bereits seit einigen Jahren. Der Name:
DigiWoh.

DigiWoh bringt Tech- und Wohnungsunternehmen zusam-
men und fordert Kooperationen zwischen beiden Lagern.
Neue Mitglieder sind stets willkommen. Eingeladen sind
wirklich alle, egal ob Immobilienstudenten, Berufsein-
steiger oder auch erfahrene Mitarbeitende in Immobilien-
bzw. Wohnungsunternehmen. Infos zum Netzwerk und zu
anstehenden Veranstaltungen findest du unter:

https://www.digiwoh.de/

40 %

Was tun, wenn der Chef oder eine andere Fiithrungskraft
aus Threm Unternehmen Thnen den letzten Nerv raubt?
Immerhin 40 Prozent der Mitarbeitenden aus den Bran-
chen Bau, Architektur und Gebaudetechnik haben eine
klare Antwort auf dieses Problem: Kiindigen!

Das geht aus der HDI Berufe-Studie 2023 in Kooperati-
on mit YouGov hevor. Zum Vergleich: In den Branchen
Werbung, Marketing und Medien ist der Anteil deutlich
hoher: Hier sehen satte 66 Prozent der Befragten aus
den drei Branchen eine schlechte Fithrungskraft als
einen absoluten Kindigungsgrund an.

FORSCHUNGSPREIS

Seit 1995 vergibt die Gesellschaft fiir Immobilienwirt-
schaftliche Forschung, im Volksmund als gif bekannt,
den Immobilienforschungspreis. Im Dezember ist es
auch dieses Jahr wieder so weit. Pramiert werden
herausragende immobilienbezogene wissenschaftliche
Arbeiten von Studierenden, Doktoranden, wissenschaft-
lichen Mitarbeitern sowie Praktikern. Insgesamt wird
ein Preisgeld in Hohe von 12.500 Euro an die Gewinner
ausgeschittet. Gefordert wird der Preis von der DWS
Group sowie vom ZIA. Durch die
Austragung des Wettbewerbs soll der
Nachwuchs dazu motiviert werden,
sich mit zukunftsorientierten Frage-
stellungen der Immobilienwirtschaft
zu beschiftigen.

Zu weiteren Infos
geht’s bier!
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NETZWERKEN -

DAS UNBEZAHLTE

ARBEITEN

Es ist nicht mehr allzu lange Zeit, bis wieder Weih-
nachten ist und unzahlige GrufSkarten kreuz und
quer durch Deutschland reisen. Denken Sie bei dieser
Gelegenheit mal ein Jahr zurtick: Welche Weih-
nachtsgriifle sind bei Thnen besonders in Erinnerung
geblieben? Waren es die nicht personalisierten Weih-
nachtsgrifle, die per E-Mail ankamen? Oder war es
vielleicht eine der wenigen postalischen Karten, die
handschriftlich mit Filler geschrieben wurden und
einen individuellen und personlichen Bezug zu Thnen
und dem Absender hatten?

Beim (analogen) Netzwerken geht es nicht da-
rum, wer am Ende einer Veranstaltung — hier jungst
die Expo-Real-Messe in Miinchen — die meisten
Visitenkarten gesammelt hat. Viel nachhaltiger sind
doch langfristige Kontakte und die Kunst, sich in der
Erinnerung neuer Bekanntschaften festzusetzen.

Fragt man ChatGPT, ob sich Netzwerken lohnt,
kommt impulsartig die Antwort: ,,JA“. Weiter heifSt
es, dass ein gut aufgebautes berufliches Netzwerk
zahlreiche Vorteile bieten kann und in Bezug auf
die berufliche Entwicklung sowie auf personliche
Wachstumsmoglichkeiten als Hebel oder sogar Boos-
ter wirkt. Der KI-basierte Chatbot weist aber auch
direkt darauf hin, dass es nicht darum geht, nur Kon-

TEXT
Marvin
Feuchthofen

(1]
MARVIN
FEUCHTHOFEN
Geschftsfiih-
rer bei InWIS
Forschung und
Beratung GmbH

takte zu kntipfen, sondern diese Beziehungen auch
zu pflegen und — wahrscheinlich noch viel wichtiger
— einen beidseitigen Mehrwert zu bieten. Aus eigener
Erfahrung kann ich aber sagen, dass dies sehr viel
Miihe und Zeit kostet. Daher ist an dieser Stelle die
Frage erlaubt, ob es eine lohnende Investition ist ...

Ich kann diese Frage fiir mich jedenfalls mit
einem ganz klaren ,,Ja“ beantworten. Denn auch ich
kenne das Gefiithl: Man fihrt zu einer Veranstaltung,
bei der man niemanden kennt und die anderen Teil-

nehmenden sich gefiihlt in
den Armen liegen. Sehr unan-
genehm, aber ich sage Thnen
mal, wie ich damit umgehe:

Ich stelle mich einfach an
einen bereits belebten Tisch
hinzu und grifse in die Runde
mit den Worten: ,, Vielleicht
waren Sie auch einmal in der
Situation, dass Sie bei einer
Veranstaltung niemand kann-
ten. So geht es mir heute und
jetzt nutze ich die Chance, Sie
kennenzulernen.“ Ich weifs,
das kostet viel Uberwindung.
Uber die Jahre geht es einem
aber immer leichter iiber die
Lippen und es fiihlt sich nicht
mehr unangenehm an. Ver-
sprochen.

Was man neben einer
gewissen Portion Mut noch
braucht? Ganz klar, Geduld!
Ein Netzwerk baut sich nicht

1 von heute auf morgen auf. Es
bedarf Zeit und Geduld, bis
ein (belastbares) Netzwerk entsteht. Bleiben Sie aber
dran und arbeiten Sie kontinuierlich am Ausbau.

Ein Beispiel: Erfahrungsgemafs lernen Sie auf
der Expo Real viele neue Menschen kennen. Ich
habe mir angewohnt, meinen neuen Kontakten nach
dem Branchentreffen einen Austausch in ruhiger
Atmosphire, zum Beispiel zum Lunch oder Kaffee,
vorzuschlagen. Auch hierbei gilt die Devise: Bieten
Sie Threm Gegeniiber einen Mehrwert!

Aber Vorsicht: Halten Sie kein Verkaufs-
gesprich Threr Produktpalette ab. Manchmal ergibt
sich auch erst Jahre spater, nach zahlreichen beruf-
lichen Zwischenstationen, ein Geschift oder der
erhoffte ,, Mehrwert.

Schliefflich will ich noch betonen, dass akti-
ves analoges Netzwerken nicht nur eine Sache von
Veranstaltungen ist. Es kann auch im Alltag stindig
stattfinden und sollte sogar dort integriert wer-
den. Es fiangt zum Beispiel schon mit der Wahl des
Arbeitsortes an. Zwar gewihren viele Unternehmen
mittlerweile Homeoffice und/oder hybride Konzepte.
Im Sinne des Netzwerkens bietet jedoch eine starke
Prisenz im Biiro viele Vorteile im Kontakt mit Kolle-
ginnen und Kollegen, anderen Teams, aber auch mit
Fithrungskriften aus IThrem Unternehmen.
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Sustainable Building

Constructor - Neuer
Studiengang an der ADI

Fiir jung und, na ja, nicht mehr ganz so
jung: Die ADI Akademie der Immobilien-
wirtschaft fithrt einen neuen berufsbeglei-
tenden Studiengang mit dem Abschluss
»Sustainable Building Constructor® ein.
Studienstart ist Ende Oktober 2023. Der
Online-Intensiv-Studiengang richtet sich an
Kaufleute und Okonomen in den Bereichen

Projektentwicklung, Asset und Property

Management, Wohnungsverwaltung, Be- n e uts c h I an d _ d as Lan d d er FI‘ ij h aus-

wertung sowie an Investoren und Finanzie-
e Die Srudiendaser betige sechs Morate. zieher? Das Durchschnittsalter beim
EReEE Auszug aus dem Elternhaus betrégt
1,-_&:-!‘5 europaweit 26,4 Jahre. Deutschland
L liegt mit dem Wert 23,8 deutlich dar-
Informationen unter. Dies geht aus aktuellen Zahlen

zum Studiengan,

bt es hier! des Statistischen Bundesamts hervor.

EBZ Business die Immobilien-
School hochschule,
University of Applied Sciences

IMMOBILIEN KANN~_
MAN STUDIEREN

VOLLZEIT ODER BERUFSBEGLEITEND IN BOCHUM,
HYBRID IN HAMBURG ODER REIN ONLINE

> BACHELOR REAL ESTATE qr4
INFORMIEREN!
> BACHELOR NACHHALTIGES ENERGIE- & IMMOBILIENMANAGEMENT
> BACHELOR DIGITALISIERUNG UND IMMOBILIENMANAGEMENT
> WEITERE STUDIENGANGE



Campus & Young Leaders
Interviews, Meldungen & Co.

HUBITATION: DIE SIEGER

Hubitation — der Accelerator, den die Nassauische Heim-
stitte gegrundet hat, bringt Start-ups und Wohnungs-
unternehmen zusammen. Jahrlich wird ein besonderes
Pilotprojekt zwischen zwei Partnern aus beiden Seg-
menten im Rahmen der Expo Real ausgezeichnet. Die
diesjihrigen Gewinner: Sigma Heat (Geschaftsfithrer/
Griinder Maik Brinkmann, links im Bild), das im Bereich
Energieeffizienz untewegs ist, und das Wohnungsunter-
nehmen Meravis, vertreten durch Jorg Berens (rechts).
Schwerpunkt des Siegerprojekts waren Soft- und Hard-
warelosungen rund um Heizzentralisierung. Weitere
Infos dazu sowie zu Hubitation finden Sie unter

https://www.hubitation.de

Innovation sprieBt: Neues Institut
will Inmo-Nachwuchs liefern

Im kommenden Jahr eroffnet die Frankfurt School of
Finance ein neues Immobilien-Institut. Dieses wird von
mehr als 15 Immobilien-Unternehmen gefordert. Als
Gegenleistung hat es sich zum Ziel gesetzt, dringende
Branchenthemen in Wissenschaft und Praxis zu adres-
sieren. Dabei liegt der Fokus auf der
Starkung der Forschung zu Immobilien
als Vermogensklasse, dem Ausbau von
Bildungsprogrammen im Hochschul-
bereich und der Unterstiitzung der
Branche bei der Gewinnung von Nach- :
wuchstalenten. Weitere Infor-
mationen zum
neuen Institut.

KLIMAFESTIVAL
IN BERLIN

zum Veranstal-
tungskalender

"Gemeinsam verandern wir die Bauwirtschaft. Nachhaltig."
Dieses Motto haben sich die Organisatoren des Klimafestivals
fiir die Bauwende auf die Fahne geschrieben. Stattfinden soll
as Ganze am 23. und 24. November in der Veranstaltungs-
stiatte STATION Berlin. Die Themen der Keynotes und Work-
shops drehen sich um Change, Energieeffizienz und ressour-
censchonendes Bauen. So zum Beispiel im Workshop "1000%
Re-use", bei dem Christian Blanke und Franksika Albrecht
vom erfolgreichen StartUp Madaster tiber die Wiederverwen-
dung von Bauteilen und -produkten zur Reduzierung von C02-
Emisionen referieren werden. Alles weitere zum inhaltlichen
Aufbau des Events sowie zu den Ticketpreisen etc. ist auf der
Veranstaltungswebseite zu finden:
https://klimafestival.heinze.de/index.

Bleiben Sie immer top informiert: Nutzen Sie unseren Ver-
anstaltungskalender, um einen Uberblick tiber alle wichtigen
Events der Immobilienbranche zu gewinnen.
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WAS TUN SIE FUR JUNGERE IMMO-

BILIENPROFIS, HERR BOHNLEIN?

Warum lohnt sich eine RICS-Mitgliedschaft
fir jingere Immobilienfachleute?

Gerade fiir unsere jungeren Kolleginnen und
Kollegen bietet die RICS ein qualitativ hoch-
wertiges fachliches Netzwerk und damit eine
perfekte Moglichkeit, Beziehungen aufzu-
bauen, die langfristig sind und nachhaltig
wirken. Die steigende Komplexitit des Mark-
tes erfordert neue Konzepte. Und wer schon
einmal durch Krisen gegangen ist, kann damit
auch anders umgehen und Leitplanken geben.
Deswegen ist vor allem die RICS der richtige
Ort, um von den Erfahrungen der anderen
Mitglieder zu lernen und alle Fragen zu stellen,
die sich in einem noch jungen Berufsleben
ergeben.

Was wollen Sie als RICS-Vorsitzender gerade
fiir die Jiingeren bewegen?

Mir liegt der Aufbau und die Stiarkung der
RICS Matrics, also unserer ,,jungen Wilden®,
sehr am Herzen. Als RICS unterstiitzen wir sie
an jeder Stelle, sei es mit dem Zur-Verfiigung-
Stellen von Rdumlichkeiten fiir Events oder
dem Zugang zu unseren Netzwerken. Die von
der Matrics eigenstindig organisierten Ver-
anstaltungen sind duferst beliebt und waren
bisher immer ausgebucht. Diese Stiarke wollen
wir durch lokale Veranstaltungen weiter aus-
bauen, um den Austausch mit der nichsten
Generation nachhaltig zu etablieren und einen
Zugang in die personliche Mitgliedschaft als
RICS-Mitglied zu schaffen. Vor allem ist es
jedoch wichtig, die Anforderungen und Fragen
der jungeren Kolleginnen und Kollegen ernst
zu nehmen, sie auf ihrem Weg zu begleiten und

sie bei der Entwicklung ihrer eigenen fachli-
chen Karriere zu unterstiitzen. Wir wollen und
werden der jingeren Generation eine Stimme
geben und damit auch zur Stirkung der Orga-
nisation beitragen. Denn sie sind der Schlussel
fiir eine positive Entwicklung und unsere
Briicke in die Zukunft der Organisation.

Gibt es Neuigkeiten in der Zusammenarbeit
mit den Hochschulen?

Aktuell baut die RICS ein offenes Netzwerk
fur die ndchste Generation der Immobilien-
fachleute an den Hochschulen auf. Wir moch-
ten, dass die nichste Generation mit Wissen
aus den Sektoren begeistert wird, von einem
offenen Netzwerk, das so niemand anders hat.
Wir arbeiten bereits mit den wichtigen Hoch-
schulen in Deutschland zusammen und wollen
die Kooperationen mit unseren Botschaftern
weiter ausbauen. Alle unsere Events bis jetzt
von der niachsten Generation fiir die nachste
Generation waren sehr erfolgreich, und wir
werden das fortsetzen, auch mit anderen
Partnern, die von der Energie partizipieren
mochten.

JENS
BOHNLEIN
Global
Head of Asset
Management and
Sustainability at
Commerz Real
AG, ist seit dem
1.7.2023 neuer
Deutschland-
Chef des RICS.

-MIR LIEGT DER AUFBAU UND DIE
STARKUNG DER RICS MATRICS,
ALSO UNSERER ,JUNGEN WILDEN,
SEHR AM HERZEN."

Jens Bohnlein, MRICS
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Menschen & Mirkte
Portrait
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SUSANNE
TATTERSALL

/

DIE
GLOCKSBRINGERIN

Susanne Tattersall steht oft zwischen den Parteien. Das macht
stark. Meist schafft sie es, Auftraggebern ein SORGENARMES

LEBEN (Gluck) zu bieten. Wer um das eigene Glick weifs, ist in
der Lage, auch dem Gegentiber Gliicksmomente zu bescheren.

Ich finde Dressurreiten eher langweilig. Susanne
Tattersall kann das nachvollziehen, aber sie bedauert
es, erwahnt Jessica von Bredow, die gerade bei der
Dressur-EM Gold gewonnen hat. ,,Sie sehen den
Schenkeldruck gar nicht, nicht, wie sie fithrt. Das ist
faszinierend“, sagt sie.

Eine halbe Stunde spreche ich mit ihr tiber das
Reiten, das sie so liebt. Mit der Analogie von einer
Reiterin zu einer Arbeitgeberin, die ihre Mitarbei-
tenden so im Griff hat, dass sie anscheinend ohne
Anweisungen ihr Tagewerk verrichten, konnte man
es ja mal versuchen. Wire aber wohl zu billig.

Vielleicht wird so ein Schuh draus: Was im
besten Fall von Mensch zu Pferd ein Schenkel-
druck, ist in der zwischenmenschlichen Beziehung
Charisma oder eher ein gutes Gefiihl, dem man sich
kaum entziehen kann, wenn man mit ihr spricht.
Der Eindruck, wirklich willkommen zu sein. Die
Gefragte fragt auch mal zuriick, interessiert sich fiir
den anderen. Barrierefrei. Sie sagt tiber sich selbst, sie
konne begeistern. Und dass es bei allem, was sie im
Zusammenhang mit dem Unternehmen tut, nicht um
sie geht! An alles mache ich sofort einen Haken.

VOM BIER ZUM PROPERTY MANAGEMENT

Ein unprétentioser Mensch: ,,Ich habe ein total lang-
weiliges Leben und weifs gar nicht, wie Sie es zwei
Stunden mit mir aushalten wollen.“ Das meint sie
ernst. Wer Erfolg hat, dem kann es egal sein, kein
Abitur zu haben und kein BWL-Studium. Dafiir hat
sie eine Ausbildung gemacht zur Fremdsprachen-
sekretirin in Englisch und Franzosisch, hat dann ge-
wechselt zur Versuchs- und Lehranstalt fiir Brauerei

in Berlin, wo sie wissenschaftliche Berichte fiir das
Brauen von Bier tibersetzte. Da war sie achtzehn und
schon ein bisschen frustriert. ,, Irgendwie eintonig®,
kaum Kontakte zu anderen Menschen. ,,Das ent-
sprach meinem Naturell uberhaupt nicht.“

Eine Mitschiilerin hatte in der Immobilien-
branche angefangen, in den Osram-Hofen bei einem
Bautrager, der diese Industrieimmobilie zur gemischt
genutzten Immobilie umgewandelt hatte. Von dort
kam das Signal, man brauche Leute mit Englisch-
kenntnissen. So wechselte Miss Tattersall (Vater Eng-
linder) dorthin und begleitete die Osram-Hofe bei
der Vermietung und Verwaltung. Sie holte am EBZ in
Bochum den "Immobilienkaufmann" nach.

Das Unternehmen verkaufte den Bestand 2001,
2002. Wenn man die eigenen Immobilien verwaltet,
stellt sich spatestens jetzt die Sinnfrage. Der begeg-
nen wir spater wieder.

Sie waren fiinf Mitarbeitende und (inzwischen)
Mrs. Tattersall beschloss mit ihrem Mann Christian
Lorenz, die Gesellschaft zu kaufen. Sie wandelten sie
um in ein Fremdbestandsverwaltungsunternehmen.
Geschah zum 1.1.2003. Seitdem heifSt es Tattersall
Lorenz Immobilienmanagement. Inzwischen sind sie
180, 190 Menschen, deutschlandweit an acht Stand-
orten und verwalten fiinf Millionen Quadratmeter.

So kam Susanne Tattersall also in die Branche,
von der die Mutter ihr seinerzeit stark abgeraten
hatte (,,Alles Gauner“), der jedoch der Vater ohne
Scheu gegeniiberstand. Thr Mann blieb zu Hause
bei den zwei Kindern, Junge und Midchen. Und sie
setzte sich durch in diesem harten Geschaft. Hart?
"Warum hart?", frage ich. Ich mutmafle, es liege an
den Margen. -
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Menschen & Mirkte
Portrait

bl et D sclimmic s st IR MANAGEN IMMOBILIEN, IN DENEN
o e ur Kl My s dor Fbledoos  KRZTE ARBEITEN, IN DENEN MAN SPORT
i B Dilomas e Mive Do\ AGHT, WO MAN EINKAUFT ODER
M, e s S KINDER ZUR SCHULE GEHEN. DAS IST
FRAUEN IN MANNERWELT? KEIN THEMA! I]EH SINN voN DEM, WAS WIB T“N.“

Und jetzt: Frau in einer Mannerwelt! Kommt es mir
nur so vor, dass sie die Augen verdreht? Ich weifd Susanne Tattersall, Mitgriinderin Tattersall Lorenz
jedenfalls sofort, ich werde unserem Gesprich nicht
diesen Stempel aufdriicken. Tatsichlich reden wir
nur kurz dariiber: Sie mag die Quote nicht, hat sich
lange aus Frauenzirkeln ferngehalten. Wenngleich

sie jetzt bei ,,Frauen in Fuhrung® mitmacht. Aber in
dieser Initiative sind auch Mianner. Okay. Das war es
mit diesem Thema.

Es ist eine fast schon kindliche Offenheit, mit
der sie das Gegenuber fiir sich einnehmen kann.

Sie sagt, sie sei Lowin. Als solche wolle man etwas
bewirken und nicht immer selbst im Mittelpunkt
stehen. Als wire das Sternzeichen das Natiirlichste
der Welt.

Dass Susanne Tattersall fachlich eine Koryphie
ist, wer will das bezweifeln? Als es in ihrem Leben
einmal um die Frage ging, ob es gut sei, zwei Marken
unter einem Unternehmensdach zu versammeln,
war sie die Erste, die das verneinte. Wer so lange im
Geschift ist, bekommt ein Gespiir dafiir, was (nicht)
klappen kann.

Zu allem gehort auch eine gesunde Einschit-
zung dafiir, was sie nicht kann. ,,Ich kann nur Ge-
werbe, Wohnimmobilien eher nicht.“ 2019 nahmen
Christian Lorenz und sie einen Minderheitsgesell-
schafter auf, die 1. GrandCentral Immobilienverwal-
tungs GmbH, eine Tochter der Berliner Volksbank.
Die konnen nur Wohnungsverwaltung. Jetzt entstand
die Idee zur Griindung von Talyo Property Services
im Bereich Property Management fiir Wohnen.

»VIELE WOLLTEN UNS SCHON KAUFEN ..."

., Viele hatten schon Lust uns zu kaufen. Ich habe die
Interessenten dann oft gefragt, warum sie sich das
antun wollen.“ Property Management sei nichts, was
sich problemlos in eine Riesen-Real Estate Company
eingliedern lasse. Damit das gut funktioniere, miisse
es in einem eigenen Unternehmen geschehen. Sind
Talyo und Tattersall Lorenz deshalb so erfolgreich?
»Wir haben an mehr als 100 Ausschreibungen
teilgenommen und wir kalkulieren sehr transpa-
rent. Wir geben keine Dumpingpreise ab, und so
gibt es natiirlich immer wieder giinstigere. Aber das
muss man ja nicht mitmachen. Wir bieten mittler-
weile nicht mehr unter einem Pro-Kopf-Umsatz von
150.000 Euro an, das brauchen wir auch, um unsere
Leute gut bezahlen zu kénnen und unsere anderen
Kosten abgedeckt zu haben. Wir werden zwar nicht
reich davon, aber die Gehilter, die wir zahlen, sind
fast schon auf Asset-Management-Niveau. Wir haben
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(1]
KUNST 1
Das alles gehort
dazu, dass sich
ihre Mitarbeiten-
den woblfiihlen

im Unternehmen.

(2]
KUNST 2
Nein, sie anti-
zipiert nicht ihren
Rubestand. Aber
am Meer will
sie mal leben.

(3]
KUNST 3
Zu Pferden
hat Susanne

Tattersall eine
ganz besondere
Beziehung.

gute Biiros, sind an allen acht Standorten in 1B-La-
gen. Wir wollen in Immobilien sitzen, die wir auch
selber verwalten wiirden. Wir wollen, dass die Beleg-
schaft ein gutes Umfeld hat und sich wohlfiihlt.

DIE VIER-MILLIONEN-ENTSCHEIDUNG

Das Unternehmen habe sich, sagt Tattersall, im
letzten Jahr von einem Kunden getrennt mit einem
Volumen von vier Millionen Euro, weil sie das
Klumpenrisiko nicht mehr tragen wollten. Das war
im Bereich Betreiberimmobilien. ,,Dahinter stand
Blackstone. Ich habe am 30. Juni zum 31.12. ge-
kiindigt, ohne einen Ersatz zu haben, und da waren
40 Menschen am Start. Ich wusste, wir schaffen das,
und wir konnten dieses Volumen durch vier Kunden
mit einem Umsatz von einer Million Euro mehr erset-
zen.“ Sie gehe tibrigens mit in jeden Pitch, zusammen
mit dem operativ tatigen Team, inklusive Buchhalter.
»Das uberzeugt die Kunden immer wieder.“

Und die Krise? War vorher! ,,Wir haben als Pro-
perty Manager in den transaktionsgetriebenen letzten
Jahren schon ein bisschen gelitten. Die Situation,
so wie sie ist, verschafft uns eine gewisse Atempau-
se.“ Warum? Als Property Manager konne man nur
wirksam werden, wenn man mal ldnger als ein Jahr
auf einem Mandat sei. ,,Als ich 1988 gestartet bin in
der Branche, war es klar, dass man die niachsten zehn
Jahre mit dem Auftraggeber zusammenarbeitet. Jetzt
reden wir tuber Jahresvertrige und reden trotzdem
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iber moglichst hohen Komfort und
Digitalisierung.

Deshalb: Jahresvertrige machen
wir nicht mehr. Das Minimum sind
zwel, eigentlich drei Jahre, je nach Gro-
e des Portfolios, und wenn wir kiirze-
re Vertrage schliefen, dann miissen wir
eine Break Fee nehmen. So konnen wir
sicher sein, dass das Know-how, das
der Kunde braucht, kein Investment ist,
das uns in die roten Zahlen treibt.

COCKTAILS UND CHAMPAGNER

Kein Portrait eines Menschen ohne die
Frage danach, was ihn antreibt. Ich
frage sie nach dem Sinn dessen, was sie
tut. Da muss sie nicht lange tiberlegen.
,»Wir bieten einen Arbeitsplatz fiir 180
Menschen und es stecken tiberall Fami-
lien dahinter. AufSerdem managen wir
Immobilien, in denen Arzte arbeiten, in
denen man Sport macht, wo man ein-
kauft oder Kinder zur Schule gehen.

Spiter sprechen wir tiber ihre
Kinder, von denen sie sich wiinscht,
dass sie einmal ins Unternehmen
eintreten. Wir sprechen tiber soziale
Verantwortung, den Klimawandel und
dariiber, dass Menschen keine Kinder
mehr in die Welt setzen wollen. Dem
entgegenzusteuern, auch darin sieht sie
ihre Aufgabe. ,,Wie schaffen wir es, der
nachsten Generation Freude am Leben
zu geben?“ Spitestens hier ist es von meiner Seite
kein Zuhéren mehr, sondern ein Gesprich.

Sie sagt, man miisse auch vorleben. Versucht,
nicht mehr in den Urlaub zu fliegen, sondern mit
Auto oder Bahn zu fahren. Dabei ist ihr das mittlere
Mafs wichtig, Extreme scheinen sie zu schrecken. Wir
sprechen iiber die AfD. Bei dem Gedanken, dass die
immer stirker wird, verfinstert sich ihr Gesicht.

Dann kommen wir auf ,,die Branche* zu spre-
chen, so, wie sie sich insbesondere auf der Mipim
prasentiert. Wenn sie dartuber erzihlt, speit sie mir
ihr Unverstandnis dariiber geradezu ins Gesicht.
»Wo bekommst du die jungen Leute her, wenn du so
etwas vorlebst?“ Meinen Einwand, dass auch viele
junge Leute bei den Events der Mipim dabei sind,
will sie nicht gelten lassen. Sie beharrt darauf, junge
Menschen suchten eher nach Sinn als nach Cocktails.
Guter Satz! Lasse ich mal so stehen.

Dass sie nicht ans Aufhoren denkt, glaube ich
ihr sofort. Dass sie ihre Triume hat von dem, was sie
tut, wenn sie doch mal aufhort, ist ja klar. Sie konnte
sich vorstellen, ein Gestiit zu besitzen. Nur noch zu
reiten. Und dann sagt sie noch: ,, Wenn man mich
fragte, wo ich gerne leben wollte, wisste ich, was
ich sagen wiirde: am Atlantik oder an der Nordsee,
dort, wo es stiirmt und wo Wellen sind.“ Also frage
ich sie genau das, denn es ist ein guter Schluss. Aber
sie setzt noch einen drauf: ,, Wenn es dort auch mal
Austern gibe und ab und zu Champagner, das wire
was“, sagt sie und verdreht die Augen. K
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Menschen & Mirkte
L'Immo

Jens Bohnlein, frischgebackener Chef

der RICS Deutschland, spricht iiber seine
Ziele und Visionen. ESG-Monitoring und
CSRD erhohen den Druck auf die Branche
— und ohne Digitalisierung geht nichts.
AufSerdem einige Eindriicke von einer
(noch) kleinen und der grofSten Immobi-
lienmesse Europas. Wieder vieles dabei fur
neugierige Immobilienenthusiasten.
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EINE
UNSERER
STIMMEN

Iris Jachertz,
Redaktionsleite-
rin und Chef-
redakteurin der
DW Die Wob-
nungswirtschaft

Stefan Rummel und Claudia Boymanns

Expo Real fiir immer wie immer?

Nach der Expo Real ist vor der Expo Real:
Die diesjahrige Ausgabe war gut. Aber es
gab auch Kritik. Kann sich die Messe noch
verindern? Stefan Rummel, Geschifts-
fithrer der Messe Miinchen, und Claudia
Boymanns, Projektleiterin der Expo Real,
stellen sich dieser und anderen Fragen.
Zwar ist das Vor-Corona-Niveau bzgl.
Besucherzahlen etc. (fast) wieder erreicht.
Jedoch koénnte man in puncto Aussteller-
zahl noch viel weiter sein — wenn Anbieter
aus ,grenznahen“ Bereichen zugelassen
wiirden: etwa aus der Mobelindustrie,

dem Energiesektor, dem Baustoffbereich

et cetera. Das Bewahren des Messe-Kerns
kann dabei ein Orientierungspfeiler sein. Er
kann der Expo Real aber auch den Vorwurf
der Starrheit einbringen. Wie gehen die Ver-
antwortlichen um mit diesem Spagat? Die
Antwort gibt es in dieser LImmo.



Jens Bohnlein

Gelassen das Immobhilien-Portfolio umbauen

Jens Bohnlein ist der neue Prisident von RICS
Deutschland. Er ist aber auch Global Head of Asset
Management and Sustainability bei der Commerz
Real. In dieser LImmo spricht Bohnlein tiber seine
Ziele fur die RICS. Auflerdem meint er als ausgewie-
sener Profi im Asset Management: Portfolios werden
sich verdndern mussen. Wegen der angespannten
Wirtschaftslage, aber auch aufgrund der Corporate

Sustainability Reporting Directive (CSRD-Richtlinie).

Der Umbau sollte in Angriff genommen werden, aber
das musse gelassen geschehen. Bohnlein sieht auch
die Kommunen in der Pflicht: Sie miissen verlassliche
Rahmenbedingungen fur die Zukunft schaffen.

Matthias Herter

Digitalisierung der Wohnungswirtschaft

Welchen Mindset braucht die Wohnungswirtschaft
zur digitalen Transformation? Wie kommt man weg
vom Wohnraumversorger hin zum Immobiliendienst-
leister? Matthias Herter, CEO der Meravis Immobi-
liengruppe, zu der auch das umfassende Mieterser-
vice-Portal Spiri.Bo. gehort, steht im Immo-Podcast
Rede und Antwort. Er hat sich in der Wohnungswirt-
schaft die digitale Transformation, ihre Okosysteme
und den Change auf die Fahnen geschrieben. Herter
versteht sich als Begleiter, nennt es Sherpa, und will
helfen: Denn vom Wissen iiber das Konnen bis hin
zum Tun sind doch einige Schritte notwendig. Und
diese gehen sich nicht von allein. Horen Sie rein!

Real PropTech Conference

Innovationsgeist & digitale Lésungen

Natirlich weif$ inzwischen jedes Wohnungsunterneh-
men, dass es seine Prozesse digitalisieren muss, um
zukunftsfihig und nachhaltig aufgestellt zu sein. Die
Real PropTech Conference bringt neben Machern
und Denkern aus der Immobilienwirtschaft auch

die Wohnungsunternehmen mit PropTechs zusam-
men. Hier konnten personliche Kontakte entstehen,
Gedanken ausgetauscht und gemeinsame Losungen
entwickelt werden. Konnten — denn noch ist die
Wohnungswirtschaft besucherseitig nicht stark ver-
treten. Wer da war, zeigte sich aber begeistert. Horen
Sie rein in den neuen UImmo-Podcast, firr den unsere
Redaktion Stimmen und die Stimmung eingefan-

gen hat: vom Innovationsgeist, der spiirbar ist, von
(digitalen) Losungsvorschldgen fiir Themen, die die
Branche bewegen.

Frankfurt: Unternehmerrunde

Wenn Immobilien-Investoren nicht mehr investieren

Frankfurt ist kein einfaches Pflaster fiir Investoren.
Die Stadt ist gespalten: Es gibt diejenigen, die Frank-
furt als Wirtschaftsmetropole sehen, und diejenigen,
die sich ein bisschen weniger spektakulire Projekte

wiinschen. Eine Gesprachsrunde mit Teilnehmenden
aus der Immobilienwirtschaft und der Wirtschafts-
forderung erortern die Chancen, die Frankfurt bietet.
Die Giste: Caro Windlin, Geschiftsfithrerin 1000 Sa-
tellites, Reimund Kaleve, Bereichsleiter Nassauische
Heimstitte, Fabian Klingler, Vorstandschef Aberdeen
Investment, Arnaud Ahlborn, Geschiftsfithrer In-
dustria Wohnen GmbH, der Banker André Hederer,
Abteilungsdirektor bei Helaba, sowie Ansgar Roese,
Geschiftsfithrer Wirtschaftsforderung Frankfurt.

Garsten Otto und Dr. Daniel Ghebru

Digitalisierung: Was im Heizungskeller zu tun ist

Warum ist es noch so wenig smart und digital in
deutschen Heizungskellern? Die Experten Carsten
Otto, Leiter Product Management bei Techem, und
Dr. Daniel Ghebru, verantwortlich fir die Energie-
effizienz der Produkte beim Eschborner Energie-
dienstleister, bringen Licht ins Dunkel. Sie erkliren,
wie Immobilieneigentiimer Transparenz tiber den
Anlagenbestand erhalten und gleichzeitig die Energie-
effizienz erhohen. Techem verfiigt tiber mehr als 70
Jahre Markterfahrung und hat weltweit rund 12,5
Millionen Wohnungen im Service — das bietet sich
als spannende Grundlage fur datenbasierte Analysen
an, die anlagentechnische und gebdudeenergetische
Wirkzusammenhinge beschreiben.

Dr. Christian Westphal

ESG-Monitoring ist gar nicht so schwer

Der Megatrend ESG bringt viele neue Anforderungen
fiir Immobilienunternehmen mit sich: von der Er-
fassung der Daten bis zur Steuerung. Das Thema ist
komplex. In dieser I'lmmo mit Dr. Christian West-
phal, Bauingenieur und CEO der Crem Solutions,
gehen wir der Sache auf den Grund. Westphal erklart
unter anderem, wie ein gutes ESG-Monitoring mit
Frihwarn- und Empfehlungssystemen dazu fithren
kann, manche Gebiudeteile, die zwischenzeitlich
nicht benotigt werden, in eine Art Winterschlaf zu
versetzen. Das verringert den CO,-Ausstofs und

spart Kosten. AufSerdem spricht er tiber die entspre-
chenden rechtlichen Rahmenbedingungen, die sich
verandert haben, und deren Auswirkungen auf die
Branche.

Exklusive Markteinschdtzungen

direkt von der Expo Real 2023

Als exklusiver "Expo Real Podcast by L'Immo"
mittendrin statt nur dabei: Unsere drei Redaktions-
mitglieder Iris Jachertz, Dirk Labusch und Jorg
Seifert waren auf der diesjahrigen Expo Real fleifSig
unterwegs und haben Markteinschitzungen von Be-
sucherinnen und Besuchern sowie Ausstellern direkt
aus dem Messeerleben eingeholt. Zu jedem der drei
Messetage gibt es je eine UImmo-Folge. Das Ergeb-
nis ist ein spannendes und launiges Live-Potpourri zu
den High- und Lowlights der Messe. Horen Sie rein!
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Schwerpunkt
Digitales Gebiude

Digitalisierte Gebaude, deren
Daten sich wie die Faden einer
TEXT Spindel, eben ein Hub, um sie
Frank Urbansky herumlegen, gibt es inzwischen
auch in Deutschland: The Ship in
Koln, der Cube oder das Quar-
tier HeidestrafSe in Berlin. Diese
Biirogebiaude und Quartiere sind
im besten Sinne intelligent. Und
das macht sie wirtschaftlich und
nachhaltig — bei etwa funf Prozent
hoheren Investitionskosten.
Denn: Eine intelligente Im-
mobilie kann eigenstindig agieren,
ohne Eingreifen des Menschen
—und dessen mannigfache Fehler.
Durch eine zentrale Kiinstliche
Intelligenz (KI), auch als ,,Ge-
hirn“ bezeichnet, werden alle
technischen Anlagen, Sensoren,
Planungs-, Betriebs- und Nutzer-
daten miteinander verkniipft. Das
optimiert die Steuerung der Ge-
baudeprozesse ungemein.

ARBEITSERLEICHTERUNG

Die KI, und das ist ja ihr Zweck,
lernt standig dazu, indem sie Be-
triebsdaten, Nutzerdaten und Um-
weltdaten analysiert. Sie schlagt
Verbesserungen vor und erkennt
sogar Reparaturbedarfe, bevor

es zu einem Ausfall kommt. Sie
informiert den Service-Mitarbeiter
und fithrt ihn unter genauen Zu-
gangskontrollen zur betroffenen
Anlage. Falls bestimmte Flichen
nicht genutzt werden, schaltet

das System gezielt die Anlagen
wie Heizung, Kithlung, Liftung
oder Licht in diesen Bereichen ab.
Sensoren verfolgen die Wege von
Personen im Gebaude, wodurch
Arbeitsablaufe besser verstanden
und optimiert werden konnen. Die

AFAGILITY MANAGER WERDEN SICH VER-
STARKT AUF DIGITALE DIENSTE UND
DATENANALYSEN KONZENTRIEREN, UND
IHRE ROLLE WIRD STARKER IN RICHTUNG
EINER BERATERFUNKTION GEHEN."

Markus Bayerl, Head of Innovation, Technology and Sustainability bei Siemens
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Arbeitsumgebung wird so den tat-
sachlichen Bediirfnissen der Nut-
zenden angepasst. Mieter konnen
uber Apps Raumklima, Zugangs-
kontrollen, Paketstationen und
mehr selbst steuern. KI-gesteuerte
Immobilien haben also stets den
Nutzer und seine Bediirfnisse im
Fokus und sind im Prinzip auch
auf Bestandsgebiaude anwendbar.

Doch was macht das mit den
Verwaltern und Facility Managern
der Immobilie? Sie sollten davon
profitieren. Denn fiir sie bedeutet
es vor allem eines: Arbeitserleich-
terung. Und: Digitalisierte Gebau-
de bilden letztlich die Grundlage
fiir den Aufbau einer Immobi-
lienplattform, was wiederum die
Verwaltung grofler Portfolios
ungemein vereinfacht.

»In Zukunft geht es weniger
um die Installation von Hardware
im Netz, sondern vielmehr um die
Optimierung eines Gesamtsystems
aus Software und AP-Hardware,
das an die spezifischen Bedurfnisse
eines Gebdudes angepasst wird“,
erklart Thomas Ruhland von Ea-
ton. Dies erfordere umfangreiche
Kenntnisse im Bereich der Soft-
wareintegration, -anpassung und
-optimierung. Es konnten sogar
gebdudespezifische Anpassungen
in der Software und Hardware
notwendig sein, um den bestmog-
lichen Effekt zu erzielen.

In dieser neuen Dynamik
spiele der Facility Manager eine
wichtige Rolle. ,,Obwohl die Soft-
ware selbstlernend und selbststeu-
ernd ist, hat der Facility Manager
jetzt Zugang zu einer Fille von
Daten und Informationen. Dies
erleichtert seine Arbeit erheblich,
so Ruhland. Wo er bisher am
Ende des Monats die Energierech-
nung erhalte und den Verbrauch
uberpriifen misse, biete ein
Energiemanagementsystem nun
Transparenz und eine Fiille von
Informationen. Dies verschiebe
den Fokus hin zur Datenanalyse
und -auswertung, wobei sein Un-
ternehmen den Facility Manager
bei dieser Umstellung unterstiitze.

»Digitale Gebiude bringen
sowohl fiir die Nutzer, aber auch
fiir Entwickler, Eigentiimer und
Betreiber eine Reihe von Vorteilen.
Fur die Nutzer werden wir kunftig
immer mehr smarte, digitale Tech-
nologien sehen, die die Bedienung



des Gebiudes erleichtern, etwa
durch Indoor-Navigation oder
App-basierte Zutrittskontrollen
und Arbeitsplatz- oder Parkraum-
buchungen®, so Klaus Dederichs,
Partner und Head of ICT der
Drees-&-Sommer-Gruppe.

Radikaler seien die Veriande-
rungen fur Entwickler, Eigenttimer
und Betreiber der Gebaude, die
den Betrieb in Echtzeit optimieren
konnen. Beispielsweise lieferten
intelligente und vernetzte Pra-
senzmelder Informationen dazu,
welche Raume wie stark genutzt
werden. Je nach Nutzung konne
dann die Leistung von Heizung,
Klima- oder Liiftungsanlage an
den tatsichlichen Bedarf ange-
passt und Energie gespart werden,
seiner Einschiatzung nach bis zu
30 Prozent. Um moglichst schnell
davon zu profitieren, empfiehlt
Dederichs den so genannten Di-
gital Ready Check. Dabei wiir-
den Konnektivitit (redundante
Datenanbindung, WAN, WLAN,
Mobilfunk), Gebaudeautomation,
Schnittstellenprotokolle, Funknet-
ze, Cyber Security und IT-Topolo-
gien untersucht. Auf Basis dieser
Analyse konnten passgenaue
Empfehlungen abgeleitet werden.
Dabei miusse nicht jedes Gebaude
den gleichen Digitalisierungsgrad
haben. Entscheidend sei, welche
Daten und Datenqualitit das Ge-
baude zur Verfiigung stellen kann
und was im Einzelfall technolo-
gisch nachrstbar ware.

NEUE GESCHAFTSMODELLE

,»Gebdude werden kiinftig tiber
den gesamten Lebenszyklus einen
digitalen, dreidimensionalen Zwil-
ling erhalten. Dieser wird nicht
nur die Planung und Errichtung
des Gebaudes optimieren, sondern
auch den Betrieb, da alle Prozesse,
alle Vertrage, aktuelle Belegungen,
aber auch Bewertungen wie Due
Diligence im digitalen Modell ab-
gebildet werden®, so Dederichs.
Fiir Investoren, Bestands-
halter und Betreiber erschléssen
sich durch neue, servicebasierte
Geschiftsmodelle vollig neue
Markte, die vorher iberhaupt
nicht im Blickfeld der Immobilien-
wirtschaft gewesen seien. Und
diese boten — gerade mit Blick auf
die massiv steigenden Baukosten
— langfristig eine attraktive -
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AN ENERDY em
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Standort Lausanne

Durch die Implementierung eines Energy Hubs am Standort Lausanne
konnte Eaton die Energiekosten pro Kilowattstunde von 0,32 Euro auf
0,12 Euro reduzieren. Dies resultiert aus der verstirkten Nutzung von So-
larenergie sowie der Monetarisierung der Ladeinfrastruktur, die zusatzliche
Einnahmen generiert. Die Einspeisung von Energie ins Netz hat ebenfalls
zu diesen positiven Ergebnissen beigetragen. Dies entspricht einer beein-
druckenden Einsparung von etwa 60 bis 70 Prozent. Gleiches gilt fiir die
Emissionswerte, die von 47 auf 29 Gramm pro Kilowattstunde verringert
wurden, was einer Ersparnis von fast 40 Prozent entspricht. In einigen Be-
reichen wurden nach Angaben von Eaton sogar bessere Ergebnisse erzielt
als prognostiziert.

Die Installation des Energy Hubs hat zudem das 6ffentliche Netz erheblich
entlastet. Die Autonomie in der Stromversorgung liegt nun bei iiber 50
Prozent — und das obwohl der Gesamtverbrauch durch die Integration der
Ladeinfrastruktur verdoppelt wurde. In Amsterdam wurden ganz dhn-
liche Parameter erzielt, wenn auch mit unterschiedlichen Schwerpunkten
aufgrund der fehlenden 6ffentlichen Ladeinfrastruktur. Ein digitaler Hub
hitte aber noch einen weiteren entscheidenden Vorteil, fiir den etwa die
Bundesregierung gerade in Deutschland mit der Novellierung des Energie-
wirtschaftsgesetzes (EnWG) die rechtlichen Voraussetzungen schafft:

,» Wir konnen in Zukunft auch mit dynamischen Stromkosten umgehen®,
so Ruhland.

SOLAR-
ENERGIE
Ihre Nutzung
schafft weniger
externe Abhdin-
gigkeiten.

(2]
LADEINFRA-
STRUKTUR
Ihre Monetari-
sierung generiert
zusitzliche Ein-
nabmen.




Rendite. ,, Wer mit dem Daten-
strom Einkiinfte generieren will,
muss Informationen und Daten
auf einer Immobilienplattform
sinnvoll zusammenfithren und
diese zielgerichtet auswerten kon-
nen, um die richtigen Schliisse zu
ziehen und passgenaue Losungen
fiir das Immobilienportfolio, die
einzelnen Gebdude und Nutzer
abzuleiten®, empfiehlt Dederichs.

IN ZUKUNFT - OFFENE SYSTEME

Getreu dem Gedanken der Sharing
Economy sei es beispielsweise
denkbar, Arbeits- oder Parkplitze
mehrfach zu vermieten. In der
Praxis konnte dies so aussehen:
Werden zum Beispiel Arbeitsplitze
und Besprechungsraume langfris-
tig nicht genutzt, nehmen Senso-
ren dies wahr, die KI erkennt die
Vakanzen. Durch plattformiber-
greifende Schnittstellen konnen
die Plitze alternativen Nutzern
angeboten und vermietet werden.
Nimmt der ,,Normalbetrieb* wie-
der Fahrt auf, schraubt die KI die-
se Angebote zuriick — idealerweise
hat sie dieses Verhalten schon aus
der Vergangenheit gelernt. Dieser
Ansatz geht somit weit tiber das
bisherige Planen, Bauen und dann
Betreiben hinaus.

» Veranderungen sind
auflerdem auf technischer Seite zu
erwarten: Die Gebiudetechnik ba-
siert bislang vorrangig auf propri-
etdren, herstellereigenen Systemen.
Das fiihrt zu einer hohen Abhin-
gigkeit und zahlreichen Insellésun-
gen. In Zukunft werden vermehrt
offene Systeme eingesetzt, die
von vielen Herstellern unter-
stiitzt werden. Thre Komponenten

,GEBAUDE WERDEN KUNFTIG
UBER DEN GESAMTEN LEBENS-
LYKLUS EINEN DIGITALEN,
DREIDIMENSIONALEN ZWIL-

LING ERHALTEN."

Klaus Dederichs, Partner und Head of ICT

der Drees-&-Sommer-Gruppe

Schwerpunkt
Digitales Gebidude

sind interoperabel und kénnen
miteinander in einer Anlage und
gewerkeubergreifend kommuni-
zieren — offene API-Schnittstellen
sind das Thema der Zukunft. Als
ein wichtiger Bestandteil der Im-
mobilie muss die Gebiudeautoma-
tion eine grenzenlose Einbindung
samtlicher Gewerke ermoglichen®,
so Dederichs weiter.

Neben der Wandlung zum
Plattformbetreiber werde das
Facility Management zu einem
strategischen Partner fiir Eigen-
tumer und Investoren. Denn die
Auslastung von Raumlichkeiten,
Energieverbrauche und Prognosen
fiir den Wartungsbedarf konnen
in Echtzeit erfasst werden. Dies
ermogliche detailliertere Analy-
sen und exaktere Prognosen. Das
Tracking der tatsdchlichen Nut-
zung von Riumlichkeiten konne
beispielsweise einen frithzeitigen
Hinweis auf einen sich indernden
Flachenbedarf geben.

,Um zu bewerten, welche
Systeme und neuen Sensoren
sinnvoll sind und wie sich die im
smarten Gebdude aggregierten
Daten fiir Marktanalysen und
integrative Plattformen nutzen
lassen, brauchen Facility Manager
eine entsprechende Digitalkompe-
tenz. Nur so lassen sich Effizienz-
reserven und Absatzpotenziale
aufdecken und Analysemethoden
einsetzen, die letztlich zu einem
Wettbewerbsvorteil fithren®,
erklart Dederichs. Proprietare
Schnittstellensysteme miissten da-
bei der Vergangenheit angehoren,
wenn das Gebdude in der Zukunft
mit neuen Funktionen und IoT-
Sensoren ausgestattet werden solle
oder Hersteller von Produkten
nicht mehr zur Verfiigung stiinden
und gegen andere ohne grofe
UmbaumafSnahmen ausgetauscht
werden mussten.

Eine Umwilzung im Berufs-
bild bei Verwalterinnen und Ver-
waltern sowie Facility Managern
sieht auch Schneider Electric. ,,Die
Immobilienwirtschaft muss sich
zudem auf verdnderte Anspriiche
und Erwartungen der Mieter und
Investoren an Effizienz und Flexi-
bilitat einstellen®, erklart Nathalie
Stellmann vom franzdsischen
Tech-Giganten. Kunden oder
Mieter wurden sich verstarkt fiir
Energieverbrauch, Energiekosten
und Nachhaltigkeit des Gebau-
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des interessieren. Zudem wiirden
umweltschutzbezogene Anforde-
rungen an das Gebaude und die
verwendeten Materialien immer
wichtiger. Im 6ffentlichen Bereich
gibt es bereits politische Vorga-
ben, die eine ressourcenschonende
Bauweise nach dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz erforderten — ohne
Digitalisierung kaum machbar.

Die wiederum, so Stellmann,
ermogliche ein proaktives und
optimierungsgetriebenes Asset
Management statt reaktiver In-
standhaltung. IoT, BIM oder KI
boten schlichtweg eine bessere
Vernetzung, Visualisierung und
Optimierung von Gebduden und
Anlagen. Die Automatisierung
von Prozessen und Abliufen
ermogliche eine effizientere und
vorausschauende Wirtschaftsweise
— in Zeiten allgemeiner Kosten-
steigerungen schlichtweg eine
Notwendigkeit.

»Facility Manager und
Service-Dienstleister rund um die
Immobilie werden sich verstarkt
auf digitale Dienste und Daten-
analysen konzentrieren, und ihre
Rolle wird starker in Richtung
einer Beraterfunktion gehen. Neue
Tools und Technologien werden in
ihrem Arbeitsalltag eine grofSere
Rolle spielen, da sie digitale Lo-
sungen effektiver nutzen miissen,
um die Effizienz von Gebduden
zu steigern und Nachhaltigkeits-
ziele zu erreichen®, bestatigt diese
Entwicklung auch Markus Bayerl,
Head of Innovation, Technology
and Sustainability bei Siemens.

Siemens geht sogar noch ei-
nen entscheidenden Schritt weiter.
Zusammen mit seinen Partnern
aus dem gesamten Siemens-Ver-
bund hat Siemens Real Estate mit
GAVATAR ein globales Datenma-
nagement- und Monitoringsystem
fiir gebaudebezogene Daten
kreiert. Das System bietet umfang-
reiche Datenanalysemoglichkeiten,
die Plausibilitdtsprifungen und
den Vergleich von Standorten
untereinander und mit externen
Benchmarks ermoglichen. Es bie-
tet derzeit eine ganzheitliche Sicht
auf den gesamten Lebenszyklus
des Immobilienportfolios im Ener-
gie- und CO,-Bereich und wird
weiter ausgebaut fur die Steuerung
und Messung der Flicheneffizienz
sowie die Wasserverbrauchsana-
lyse. N



DIE OPTIMIERER

PROPERTY MANAGER steuern
heute schon Prozesse, mit denen der
okologische FufSabdruck von Immo-
bilien erfasst, bewertet und verkleinert
werden kann. Wie ihre Rolle heute
aussieht und wie sie sich zukunftig
entwickeln wird, beschreibt Jan
Majer-Leonhard, Geschiftsfiihrer
GOLDBECK Property Services.

— Herr Majer-Leonhard, welche sind
/ ) derzeit die grofSen Herausforderun-
Y gen fiir Property Manager mit Blick
s i\ auf die immer konkreter werdende
, Ny ﬁ Energie- und Heizwende?
i 7 Die Kompetenz zur technischen
P und energetischen Optimierung von

w Immobilien wird immer wichtiger.
3 Ein prominentes Stichwort dabel ist
Smart Metering, also der Einsatz
intelligenter Messsysteme. Property
Manager laufen in Zukunft ganz si-
cher nicht mehr mit dem Klemmbrett
herum, um Zahlerdaten abzulesen.
Vielmehr ist eine umfassende Digi-
talisierung der Prozesse erforderlich,
JAN MAJER- um stets aktuelle Verbrauchsdaten parat zu haben,
LEONHARD, fur ESG-Reportings geriistet zu sein und ein profes-
Geschiiftsfiihrer  sionelles Energiemanagement aufsetzen zu konnen.
GOLDBECK Das ist zunehmend unerlisslich, um den Wert von
Property Services, Immobilien stabil zu halten oder sogar zu steigern.
will Building
Excellence ent-  Wer steuert die Notwendigkeiten in Bezug auf 6ko-
lang des gesamten  logische Nachhaltigkeit?
Lebenszyklus der  Immobilien ESG-fit zu machen, ist ein komplexer
Immobilie. Prozess. Niemand kann das alleine. Die Hauptaufga-
be der technischen Property Manager besteht darin,
die operative Umsetzung technischer Veranderungen
fur mehr Nachhaltigkeit zu steuern und zu tiber-
wachen. Das beginnt bei grundlegenden Dingen, wie
stromfressende Leuchtmittel durch LED zu ersetzen
— was ubrigens in erstaunlich vielen Immobilien noch
nicht erfolgt ist. Auch Investitionen wie Ausriistung

TEXT mit Solaranlagen, Forderung der Biodiversitit oder
Lucia Castillo Einsatz von Warmepumpen konnen durch Property
Braun Manager angestofsen und umgesetzt werden.

QMEw

JAN MAJER-

“
—  LEONHARD
~

Wie halten Property Manager die so wichtige Ba-
lance zwischen wirtschaftlichen Zielen und mehr
Nachhaltigkeit?

Viele Immobilieneigentiimer legen bereits grofSen
Wert auf nachhaltigkeitssteigernde MafSnahmen in
ihren Immobilien. Niemand hat jedoch das Geld, alle
vielleicht wiinschenswerten Sanierungsmafinahmen
vorzunehmen. Der eben genannte Austausch der
Leuchtmittel mag fiir relativ wenig Geld machbar
sein, aber eine komplette Heiz- und Liftungsanlage
auszutauschen oder zu ,smartisieren ist ein ungleich
groferer Aufwand. Nicht jede MafSnahme eignet sich
fiir jedes Objekt, weder technisch noch wirtschaft-
lich. Die umfassende Kenntnis der jeweiligen Immo-
bilien macht Property Manager fiir Asset Manager
zu idealen Impulsgebern bei der objekt- und kunden-
individuellen Kosten-Nutzen-Abwigung sowie bei
der Umsetzung der geeignetsten Sanierungsschritte.

Kann diese schwer ausgelastete Berufsgruppe im Be-
reich ESG stets up to date sein?

Die Optimierung von Immobilien im Betrieb war
schon immer die Kernaufgabe eines technischen
Property Managers. Jetzt bekommt diese Aufgabe
durch die ESG-Regulierung und konkrete CO,-
Absenkungspfade noch mehr Aufmerksamkeit. Mit
Hilfe individuell zugeschnittener Schulungen werden
Property Managerinnen und Manager auch in Zu-
kunft ESG-Losungspartner fur das Asset Manage-
ment sein.

Fiihrt die fortschreitende Gebaudeautomatisierung
eigentlich zu mehr oder zu weniger Arbeit?
Grundsitzlich hat die Gebaudeautomatisierung einen
grofSeren Einfluss auf die Tatigkeit eines Facility
Managers als auf die eines Property Managers. Hat
aber ein Facility Manager seine Geb4ude bislang
schon mit viel Leidenschaft und Verstand eingeregelt,
dann konnen die Gebaude-Automatisierungen, die es
bisher am Markt gibt, auch keine groflen Fortschritte
mehr erzielen.

Gilt das auch fiir Property Manager?

Es ergeben sich fiir Property Manager auch aufgrund
der heute bereits etablierten Gebdudeautomatisierun-
gen und digitalen Losungen wie zum Beispiel Smart
Metering und Energiemonitoring aktuell schon neue
Maoglichkeiten. Ihre Tatigkeitsbereiche und Anforde-
rungsprofile werden zukiinftig immer umfangreicher
— denken Sie nur an digitale Abrechnungsprozesse.
Weniger Arbeit wird es fir die Property Manager auf
jeden Fall nicht werden. N
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Siemens

Gampus Erlangen

Siemens hat seinen Campus Erlangen als
Schaufenster fiir Nachhaltigkeit und den
Arbeitsplatz der Zukunft etabliert. Hier
wurde BIM fiir die Bauplanung und den
Betrieb eingesetzt. Dank modernster Ge-
baudetechnik und nachhaltiger Planung
wird der Campus klimaneutral betrieben.
Ahnliches gilt fiir den Siemens-Standort in
Wien-Floridsdorf. Hier wurde ein Micro-
grid mit intelligenter Ladeinfrastruktur,
CO,-Reduktion und Stromversorgung
installiert.

EIN SCHAU-
FENSTER
fiir Nachhaltig-
keit und den
Arbeitsplatz der
Zukunft.

(2]

DER CAMPUS
ERLANGEN
wird dank
modernster Ge-
béiudetechnik
Rlimaneutral
betrieben.
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Drees & Sommer

OWP 12

Der Stuttgarter Projektentwickler Drees &
Sommer ist einer der Pioniere des digital
unterstiitzten Bauens und digital betriebener
Immobilien hierzulande. Ein Beispiel: Der Neu-
bau OWP 12 in der Schwabenmetropole wurde
im Herbst 2021 fertiggestellt und umfasst vier
Stockwerke auf einer Bruttogrundfliache von
7.000 m2. Hier wurde Platz firr 200 Mitarbei-
tende, einen groflen Konferenzbereich, eine Ter-
rasse, eine Cafeteria und eine Kantine fiir bis zu
1.000 Kollegen geschaffen. Das Gebaude, des-
sen Investitionskosten auf etwa 22 Mio. Euro
geschitzt wurden, diente auch als Demonstrati-
onsobjekt fiir potenzielle Bauinteressenten, um
zu zeigen, was intelligente Architektur der Zu-
kunft bedeutet. Das Plusenergiehaus OWP 12
setzt auf eine neu entwickelte, hochdimmende
Fassadenkonstruktion, Photovoltaikanlagen
auf dem Dach und an der Siidfassade, Geother-
mie-Bohrungen firr Erdwirme und eine begriin-
te Nordfassade. Dadurch erzeugt das Gebaude
im Betrieb mehr Energie, als es verbraucht.

Um den Ressourcenverbrauch zu minimieren,
nutzte Drees & Sommer das Cradle-to-Cradle-
Prinzip, bei dem Materialien nach dem Abriss
in gleichbleibender Qualitit wiederverwendet
werden konnen. Digitale Technologien wie
BIM und Lean Construction Management er-
leichterten den Bauprozess und entlasteten die
Mitarbeitenden. Weitere Beispiele von Drees

& Sommer fir digitalisierte Immobilien sind
die Quartiere Heidestrafle, Havelufer und das
Biirogebdaude The Terrace, alle Berlin, oder das
eingangs erwahnte The Ship in Koln.
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HAVELUFER
ist als Quartier
komplett digita-

lisiert.

(4
THE TERRACE
ist ein mit BIM
erstelltes kom-
plett digitalisier-
tes Gebdude.

(5]
OWP 12
Als Plusenergie-
haus setzt es auf
Fassadendam-
mung, Photovol-
taik, Geothermie
und Begriinung.
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DATENINTEGRATION

Frank Urbansky
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st Geschiifts-

fiihrer J&¢K
Regeltechnik by
Schneider Electric
in Miinchen.
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DAS DIGITALE GEBAUDE
hat viele Vorteile. ,,Planung,
Koordination, Kommunikation
und Dokumentation werden
besser — Fehler, Kosten und
Zeit reduziert”, meint Markus
Hettig CEO J&K Regeltechnik
by Schneider Electric.

Herr Hettig, welche sind die wesentlichen Vorteile
eines digitalisierten Gebaudes?

Digitale Arbeitsmethoden wie BIM unterstiitzen beim
Planen, Betreiben und Bauen eines Gebiudes. BIM
fithrt alle relevanten Informationen in einem digita-
len Modell zusammen. Bessere Planung, Koordina-
tion, Kommunikation und Dokumentation von Bau-
projekten werden ermoglicht, Fehler, Kosten sowie
die benotigte Zeit reduziert. Auch die Nachhaltigkeit
profitiert, da der effizientere Bauprozess Ressourcen-
verbrauch und Umweltbelastung reduziert. Sensoren
und Messtechnik machen im Betrieb den Energiever-
brauch sichtbar. Dies dient als Grundlage, um den
Betrieb eines Gebdudes zu optimieren.

Fiihrt das automatisch zur Ausgabenreduktion?
Eine Kostenersparnis erfolgt durch das Energie-
management, etwa durch Auswertung der Daten
aller Teilgewerke oder die bedarfsgerechte Steuerung
der Komponenten. Und auch das Facility Manage-
ment ldsst sich optimieren: Mit unserer Losung
EcoStruxure Building Advisor kann man die In-
standhaltung der Gebidude zeit- und ortsunabhingig
optimieren — auch standortiibergreifend.

Wo sollten Immobilien heute auf jeden Fall digital
ausgeriistet sein?

Auf jeden Fall im Bereich Gebaude- und Energie-
management. Eine Integration von Facility-Ma-
nagement-Software und Energiemanagement (EMS)
sowie Gebdudemanagement (BMS) ermoglicht eine
Optimierung des Betriebs einer Immobilie unter Ver-
wendung von Echtzeitdaten. Die Facility-Manage-
ment-Software unterstiitzt bei der Verwaltung und
dem Betrieb von Gebauden. Sie hostet Informationen
uiber Ressourcen, Raumplanung und Wartung.

Wias ist in den Bereichen Datennetzwerke und Kon-
nektivitat zu beachten?

Zundchst einmal ist die Datenintegritat und -sicher-
heit von grofiter Bedeutung. Samtlicher Daten-
austausch muss verschliisselt und auf hochstem
Sicherheitsniveau erfolgen. Ebenso muss die Daten-
speicherung sicher gestaltet sein, um potenzielle Da-
tenlecks oder Sicherheitsverletzungen zu verhindern.
Der Datenschutz und die Einhaltung von Compli-
ance-Richtlinien sind weitere zentrale Aspekte. Es ist
erforderlich, gesetzliche Anforderungen und Stan-
dards zu beachten, die je nach Branche und Region
variieren konnen.

Was gilt fiir die Cloud-Integration?

Identity and Access Management (IAM) spielt eine
entscheidende Rolle bei der Sicherung von Cloud-
Ressourcen. Strenge IAM-Richtlinien sollten sicher-
stellen, dass nur autorisierte Benutzer und Gerite auf
diese Ressourcen zugreifen konnen. Dadurch wird
unbefugter Zugriff und potenzieller Datenmissbrauch
vermieden. SchlieSlich geht es auch um Redundanz
und Ausfallsicherheit. Ein Netzwerk sollte tiber
redundante Komponenten und Ausfallsicherheits-
mechanismen verfiigen, um Unterbrechungen auf-
grund von Hardwareausfillen oder anderen Storun-
gen zu minimieren. N

Zukunftsweisende Immobilien in ganz Europa -
vom Design tber den Bau bis zu Services im Betrieb.

goldbeck.de

building excellence

B coLpBECK
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DIE
MULTISPEZIALISTEN

Es reicht nicht aus, lediglich in einer Disziplin gute Leistungen
zu erbringen. Facility Management braucht nunmehr richtige
ALLROUNDTALENTE. Sie miissen vielseitig sein und tiber

samtliche Disziplinen starke Steuerungs-Leistungen abrufen konnen.

Insbesondere im Fortgang der Digitalisierung werden Facility

Manager zukiinftig auch zu Tech-, Klima- und ESG-Managern.

TEXT

Frank Schroder

Menschen befinden sich die meiste
Zeit ihres Lebens in Gebiauden.
Bis zu 90 Prozent ihrer Zeit halten
sie sich laut Inpact Media darin
auf. Sie arbeiten dort, kaufen ein,
nehmen Arzttermine wahr oder
treiben Sport. Hinzu kommen die
Gebiude, in denen die Menschen
wohnen. Hier konnte man in den
letzten Jahren feststellen, dass
viele Burgerinnen und Biirger ihr
Zuhause auf verschiedene Art
und Weise modernisieren. Von
der PV-Anlage auf dem Dach iiber
Smart-Home-Beleuchtungen bis
hin zur Ladestation fir das eigene
E-Auto: Zahlreiche Menschen, die
eine Immobilie besitzen, passen
diese an aktuelle Entwicklungen
und Trends an. Das hat nicht nur
Auswirkungen auf den Markt,
sondern am Ende auch auf die-
jenigen, die im Bereich Facility
Management tétig sind. Denn die
Menschen, die in den Gebiuden
ihrer Arbeit nachgehen, einkaufen
oder Arzttermine wahrnehmen,
sind Menschen mit Bediirfnissen,
die sich mit der Zeit selbstver-
standlich dndern. 2022 wurde im
Rahmen einer Statista-Befragung
festgehalten, weshalb Menschen
Smart-Home-Anwendungen

benutzen und in ihr Zuhause
integrieren. Die drei am haufigsten
genannten Begriindungen waren
mehr Komfort und Lebensquali-
tat, mehr Sicherheit sowie die
Energieeffizienz.

BRAUGHEN AUTONOME GEBAUDE
FACILITY MANAGER?

Im Idealfall betrachtet das Facility
Management die Gebdude aus

der Perspektive der Nutzenden.
Das bedeutet: Entwicklungen,

die in Bezug auf private Haus-
halte erkennbar sind, miissen

im Betrieb stets mitgedacht
werden. Dartiber hinaus gibt es
viele weitere Faktoren, die die
Arbeit entscheidend beeinflussen.
Einschneidende Entwicklungen,
wie die Digitalisierung oder die
Klimakrise, sind in dem Kontext
zwel der bedeutendsten. Es gilt die
Umwelt zu beobachten und das
Gebaude friihzeitig an veranderte
Bedingungen anzupassen — uber
alle Gebaudephasen hinweg,

von der Planung bis in den Be-
trieb. Welche Auswirkungen sich
wandelnde Nutzerbediirfnisse
und Umwelteinfliisse auf unser
Arbeiten haben, war zum Teil —>
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(1]
VIELSEITIG
muss sein,
wer Komfort,
Arbeitsqualitit,
Energieeffizienz
und Sicherbeit in
einem Gebiude
herstellen will.
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Schwerpunkt

Digitales Gebidude

.DIE ANFORDERUNGEN AUS ESG, KLINAWANDEL,
DIGITALISIERUNG UND FAGHKRAFTEMANGEL
STELLEN DIE GORPORATES BEREITS JETZT VOR
GROSSE HERAUSFORDERUNGEN. DAS BERUFSBILD
DES FAGILITY MANAGERS WIRD SIGH IN SEINEM
SPEKTRUM UM VIELE THEMEN ERWEITERN.”

Jiirgen Janda, Director Buildings, Technical Installations & Property,
Europdisches Patentamt

Prozent etwa
der weltweiten
CO,-Emissionen
resultieren aus
Gebiuden.

in den letzten Jahren schon fest-
stellbar. Doch zukunftig wird sich
der Beruf eines Facility Managers
noch weiter verandern. Denn wie
wird sein Arbeitsalltag aussehen,
wenn es keine neuen Gebaude
geben und das bestehende Objekt
autonom werden wird?

DAS FM UBERNIMMT AUCH
DAS KLIMAMANAGEMENT

In den vergangenen Jahren hat
sich gezeigt, dass die Menschen
nicht einfach so weiter leben und
handeln konnen, wie es bisher
moglich war. Das betrifft die
verschiedensten Lebensbereiche.
Mehr und mehr Menschen hinter-
fragen gelerntes Handeln und
fangen an, bewusster zu leben.
So auch im Gebdude und seinem
Umfeld. Ungefahr 40 Prozent der
weltweiten CO,-Emissionen fallen
auf Gebaiude zuriick. Eine Zahl,
die als Begrindung dafir heran-
gezogen werden kann, warum
die Mitarbeitenden des Facility
Managements in Zukunft auch
zu Klimamanagern werden. Es
liegt in der Verantwortung der
Betreibenden, die Abliufe in der
Immobilie an die verdnderten
Anforderungen anzupassen. Es
bedarf eines vorausschauenden
und langfristigen Handelns, um
die Auswirkungen des Klimawan-
dels einzudimmen. In Bezug auf
das Energiemanagement werden
wir zukiinftig auf Gas und Ol
verzichten und uns mit Nahwir-
mekonzepten beschiftigen. Im
Zuge dessen wird auch gezwun-

genermafSen der Austausch mit
den Stadten und Gemeinden enger
werden. Vorhandene Struktu-

ren sind aufzubrechen und neue
Kooperationen zu schlieffen. Der
Facility Manager der Zukunft
muss sowohl netzwerken als auch
werben konnen.

Im Kontext von Solarenergie
wird das Facility Management
ebenfalls mehr in den Austausch
gehen. Sind erstmal PV-Anlagen
auf den Dichern der Gebiu-
de angebracht und Strom wird
produziert, ist zu tiberlegen, was

r
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mit dem uberschussig generier-
ten Strom passiert. Wird aus der
Immobilie ein Stromerzeuger und
der Facility Manager der Strom-
verkaufer?

Um im Sinne des 1,5-Grad-
Ziels den CO,-Ausstof weiter
einzuddmmen, muss es langfristig
zum Ziel werden, keine neuen
Gebiude zu bauen, sondern
bestehende Liegenschaften zu
erneuern. Dies kann nur auf
Basis von Daten passieren. Diese
miissen cloudbasiert erfasst, ana-
lysiert und anschliefSend verwertet
werden. Im Kontext von Cradle
to Cradle fokussieren sich die
Facility Manager auf eine funktio-
nierende Kreislaufwirtschaft und
riisten Objekte um, anstatt Ge-
biaude neu zu bauen. Ein Mantra,
das dem Facility Management in
vielerlei Hinsicht entgegenkommt.
SchlieSlich ist es ebenso von einer
Ressourcenkrise betroffen. Ar-
beitskrifte im Handwerk und Bau
sind genauso rar wie Ressourcen,
die in Lieferketten feststecken.

Schon seit Jahren verlagert
sich ein Teil des Lebens ganz
selbstverstandlich in die Welt der
Nullen und Einsen. Menschen
nutzen die Vorteile der Digitali-
sierung, um ihr Leben einfacher
und effizienter zu gestalten. Auch
Gebaude werden langfristig nach




den Spielregeln der IT funktionie-
ren — von der Planung bis hin zur
Inbetriebnahme. Denn wo lassen
sich Digitalisierung und notwen-
dige Energieeinsparungen besser
zusammenfiihren als im Gebaude?

NUR MIT VERNETZUNG GELINGT
DIGITALISIERUNG

Von den Vorteilen der Digitali-
sierung kann lediglich profitie-
ren, wer das Gebiude und seine
Nutzenden miteinander vernetzt.
Dabei gilt es den Nutzerkomfort
durch digitale Losungen zu opti-
mieren und das Gebaude gleich-
zeitig unter strategisch-6kolo-
gischen Gesichtspunkten im Sinne
des Klimas zu betreiben. Mit dem
Internet of Things (IoT) stehen
entsprechende Technologien zur
Verfiigung, die im Gebdudesektor
anwendbar sind und eine Vernet-
zung im Betrieb ermoglichen. Die
smarte Vernetzung eines Bauwerks
basiert vor allem auf der Schaf-
fung eines Betriebssystems, wie
es beispielsweise in Smartphones
zum Einsatz kommt. Phoenix
Contact verwendet hierfiir das
eigene Gebaudemanagementsys-
tem Emalytics. Von klassischen

SIPHO FUHR,
Geschiftsfiibrer
BAUAKADE-
MIE Performance
Management:

. Facility Mana-
ger miissen in
der Lage sein,
aus Daten die
richtigen Schliisse
fiir einen effizi-
enten Betrieb zu
ziehen.”

(2]
ANNELIE
CASPER,
Stellvertretende
Geschiiftsfiibre-
rin gefma: ,,Der
Facility Manager
hiilt mit seinen di-
gitalen Losungen
und dem zugeho-
rigen Know-how
den Schliissel zu
einem nachhal-
tigen Gebdude-
betrieb bereits in
den Hinden.*

Gewerken wie der Photovoltaik-
anlage bis hin zur Kaffeemaschine
erlauben diese gebaudeinternen
Betriebssysteme die Integration
samtlicher Teilbereiche des Objek-
tes in das Unternehmensnetzwerk.
So erhilt der autonom agierende
Reinigungsroboter Informationen
tiber die Nutzung der Aufziige
oder Zwischentiiren, anhand
deren er den Reinigungsprozess
optimieren kann. Somit werden
zukiinftig ausschliefSlich Maschi-
nen oder Anlagen angeschafft, die
kommunikationsfihig sind und
sich in den digitalen Gebaudebe-
trieb einbinden lassen. Die sich im
Gebiude befindenden Menschen
sollten ebenfalls beispielsweise
mittels SaaS-Systemen (Software
as a Service) in diese Art der Ver-
netzung einbezogen werden. Dem
Smartphone kommt im Gebdude
eine besondere Bedeutung zu. Alle
verfugen tiber eines, Nutzer eben-
so wie Betreiber des Gebaudes.
Die Auswertung von zum Beispiel
Bewegungsdaten ermoglicht eine
maximale Wissensgenerierung.
Heatmaps konnen Datenmengen
aufzeigen, die im Gebdudebetrieb
einen unglaublichen Mehrwert
bieten. Wo halten sich mittwoch-
nachmittags die meisten Men-
schen auf? Welcher Raum sollte
Mittwochabend folglich geliiftet

werden? Und braucht es dann

die Beleuchtung im dritten Stock,
wenn sich doch alle im Erdge-
schoss befinden? Die Datenver-
wertung erlaubt einen effizienten
wie 0kologischen Betrieb. Der
Facility Manager wird also zuneh-
mend zu einem Tech-Manager, der
sich einen GrofSteil seiner Arbeits-
zeit mit Daten konfrontiert sieht.

KUNSTLICHE INTELLIGENZ
DEFINIERT DIE ROLLE DES FM NEU

Setzt man die Vernetzung mittels
Daten konsequent um, wird das
Gebaude langfristig autonom
funktionieren. Die Management-
funktion, die das Facility Ma-
nagement aktuell innehat, wiirde
dementsprechend von einer KI
ibernommen werden. Die Auto-
mobilwirtschaft arbeitet seit Jahr-
zehnten an autonom fahrenden
Autos. Es wurden verschiedene
Level definiert, die die Rolle der
Fahrenden neu auslegen. Aus
dem Fahrer wird ein Passagier
und aus dem klassischen Auto ein
Hightech-Fahrzeug, das mit der
Umgebung wie mit den Insassen
maximal vernetzt ist. Analog zum
Auto wird sich dieser Wandel
auch in der Immobilie vollziehen.
Obliegen Steuerung und Uber-
wachung der Gebaudedaten -

WIE DIE KOMPETENZBEDARFE UND
WERTSCHOPFUNGSARCHITEKTUREN
AUSSEHEN WERDEN, ZEIGHNET SICH
ZWAR INSGESAMT ERST SEHR SCHE-
MENHAFT AB. DIE DIGITALEN SYSTEME
UND IHRE KOMPETENZANFORDERUN-
GEN WERDEN SIGH ALLERDINGS NIGHT
LINEAR, SONDERN EXPONENTIELL
WEITERENTWIGKELN."

Prof. Dr. Markus Thomzik, Professor fiir Betriebswirtschaftslehre,
Innovations- und Facility Management an der Westfalischen

Hochschule in Gelsenkirchen

53 - Immobilienwirtschaft - 07/2023



einer KI, ist die Rolle des Facility
Managements neu zu definieren.
Darauf aufbauend sollten Aspekte
wie die Betreiberverantwortung
thematisiert und neu konzipiert
werden. Bei den oben aufgefithr-
ten Verdnderungen, die sich im
Hinblick auf die Rolle des Facility
Managers ergeben werden, ist es
zu kurz gedacht, diese nicht weiter
zu differenzieren. Das Facility
Management beschaftigt sich

mit neuen Themen, veranderten
Umweltbedingungen und An-
forderungen von Nutzenden. Es
ergeben sich neue Disziplinen, die
es zu beherrschen gilt. Allerdings
muss in diesem Kontext zwischen
dem Corporate Facility Manager
und dem Facility-Services-An-
bieter unterschieden werden.
Wahrend Letzterer haufig nur fur
eine gewisse Zeitperiode fiir den
Betrieb eines Gebaudes zustan-
dig ist, ist der Corporate Facility
Manager im besten Fall schon in
den Prozess der Gebiudeplanung
involviert.

INVESTITIONSDRUCK LASTET
AUF FM-SERVICES-ANBIETERN

Die Teilhabe an samtlichen Phasen
des Gebaudes (Planung, Bau,
Betrieb) ermoglicht ein aktives
»Einmischen“ und frithzeitiges
Handeln. Viele der oben erlau-
terten Trends und Zukunftsaus-
sichten konnen so bereits in die
Planungsphase eingebracht und
mitgedacht werden. Facility-Ser-
vices-Anbieter sehen sich hingegen
einem anderen Szenario gegen-

Schwerpunkt
Digitales Gebidude

tiber. Sie befinden sich in einer
Wettbewerbssituation, in der Aus-
schreibungen oftmals preisgetrie-
ben vergeben werden. Dennoch
sollten die Dienstleister aktuelle
Entwicklungen nicht aufschieben,
sondern ebenfalls in den Ausbau
von vernetzten Technologien und
Nachhaltigkeitslosungen investie-
ren. Uber kurz oder lang werden
diese Eigenschaften einer Immo-

.DIE DEKARBONISIERUNG UND DAS AUFHALTEN DES
KLIMAWANDELS SOLLTEN SOWOHL AUF SEITEN DER
BAUHERREN ALS AUGH AUF SEITEN DER BETREIBER
UND DIENSTLEISTER UNSERER BRANGHE IM VORDER-
GRUND STEHEN. DAFUR BRAUGHT ES IN ZUKUNFT
MULTIFUNKTIONAL EINSETZBARES FAGHPERSONAL.

Arne Ott, Amt fiir Gebiudemanagement der Landeshauptstadt Erfurt
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bilie zu ihrem Aushingeschild.
Betrachtet man die breite Branche,
werden Kundinnen und Kunden,
sprich die Mieter von Gebduden,
in Zukunft vorwiegend bis aus-
schlieSlich an ,,Green Buildings*
interessiert sein. Im Zeitalter von
Nachhaltigkeitsberichten und
aufgeklarten Stakeholdern konnen
es sich viele (insbesondere) grofde
Konzerne nicht mehr leisten,
Gebiude zu mieten, die keine
Nachhaltigkeitsstandards erfiillen.
In diesem Zusammenhang werden
auch international anerkannte
Zertifizierungen zunehmend an
Bedeutung gewinnen. In Deutsch-
land stellt beispielsweise die Deut-
sche Gesellschaft fur nachhaltiges
Bauen solche Zertifikate aus. Ziel
muss es folglich sein, die Gebdu-
de so zu modernisieren, dass sie
Nachhaltigkeitsstandards erfiillen.
Zertifizierungen fir den Betrieb
werden ebenfalls an Bedeutung
gewinnen. Es wird nicht mehr aus-
reichen, das Gebaude einmalig zu
zertifizieren. Aufgabe des Facility
Managements wird es sein, den
Betrieb langfristig nachhaltig zu
gestalten und dies regelmafSig ex-
tern abnehmen zu lassen. Glei-



chermafSen werden Unternehmen
zukiinftig auf die Umsetzung der
anderen ESG-Kriterien (Social and
Corporate Governance) gepruft
werden. Auch hinsichtlich dessen
werden auf Facility Managerinnen
und Manager neue Tatigkeitsfel-
der zukommen. Insbesondere fiir
diejenigen aus dem Corporate-Be-
reich bedeutet dies vor allem, dass
sie sich noch enger mit den Kolle-
ginnen und Kollegen aus weiteren
Abteilungen austauschen werden.
Gemeinsam ist zu schauen, wie
auch im Gebaudebetrieb dahin-
gehend ein Impact geschaffen
werden kann.

DIGITALER, GRUNER, AGILER

Der Fachkriftemangel als ein
potenzielles Entwicklungshemm-
nis steht unmittelbar bevor. Schon
jetzt konkurrieren die verschiede-
nen Branchen um sich Bewerben-

DR.-ING. DENIS
KRECHTING,
Geschiftsfiibrer

Metropolitan
Cities: ,,Ein FM-
ler muss neben
dem Experten-
wissen auch
Kommunikati-
ons- und Verdn-
derungsmanage-
mentfihigkeiten
mitbringen,
um die Mit-
arbeitenden und

Stakeholder in die
Zielerreichung

einzubinden.

de. Das Facility Management wird
in den kommenden Jahren von
Themen dominiert werden, die
Nachwuchskrifte als spannend
wahrnehmen. Es wird digitaler,
gruner und agiler. Nun gilt es,
diese Attraktivitit des Facility
Managements an Nachwuchskraf-
te zu vermitteln. Hier muss die
Managementebene aktiv werden
und die teilweise langjahrigen
Mitarbeitenden mit einbeziehen.
Die Fachkrifte, die bereits seit
vielen Jahrzehnten in diesem Be-
reich tdtig sind, gilt es mit dem
Nachwuchs zu vernetzen. Das
Ausspielen von Jung gegen Alt ist
keine Option. Die Erfahrung lang-
jahriger Mitarbeitender, gepaart
mit der Neugier des Nachwuchses,
kann eine herausragende Kom-
bination sein, um den anstehen-
den Veranderungen im Facility
Management zu begegnen. Wenn
aus guten Facility Managern gute

Tech-, Klima- und ESG-Manager
werden sollen, braucht es eine ge-
ballte Portion an Wissen, Kreativi-
tat und Mut. Diese Eigenschaften
sind unerlasslich, wenn neue Wege
beschritten werden sollen.

DER WANDEL WIRD KOMMEN

Egal ob jung oder alt, egal ob
Senior oder Nachwuchstalent:
Solange wir die wichtigsten Zu-
kunftsthemen auf dem Schirm
haben und gewillt sind, diese um-
zusetzen, werden wir auf der Wel-
le der Veranderungen mitschwim-
men. Fest steht: Das Facility
Management wird sich verandern.
Und so auch dessen Titigkeiten.
Doch wenn die Facility Manager
rechtzeitig anfangen, sich mit den
unterschiedlichen Disziplinen des
Facility Managements zu beschaf-
tigen, werden aus ithnen schon
bald gute Multispezialisten. N

Partner der
Immobilienwirtschaft

Gebaudekonnektivitat 4.0 -
die All-in-One-Losung

So geht Gebaude-Management heute:
nachhaltig, effizient, zukunftssicher

Mit der Produktlosung Gebaudekonnektivitat 4.0
sind Sie immer mit Ihren Mehrfamilienhausern
verbunden. Wie? Vom Keller bis zum Dach tGiberwacht
und steuert unsere loT-Plattform Gebaudezustand
und Gebaudetechnik — zentral tGber eine Cloud-
Anwendung.

Machen Sie lhr Gebaude jetzt fit flr die Zukunft.
Mit Technologie, die mitdenkt. Und uns an lhrer Seite.

Mehr Infos unter:
vodafone.de/iw/gk

Together we can o




Infografik
Warmepumpen

DIE GEHEN WEG WIE
WARMEPUMPEN! 2hen

Gasheizungen werden in neuen Wohn- cebaute Wobngebinde
gebiauden immer seltener eingesetzt. | T
Der Trend ging zuletzt eindeutig zu einem
hoheren Anteil erneuerbarer Energien —
allen voran Warmepumpen. |

ILLUSTRATION
Axel Pfaender
gebaute Wohngebaude
Anteil aller
ERNEUERBARER
ENERGIEN

als Heizenergiequelle
(ganz oder teilweise)

o

Anteil von
WARMEPUMPEN
als primdre Heizung

[ B ' ~ PRIMAR-ENERGIEQUELLEN
@D o ! T I Damit sind die iiberwiegend fiir das |
| | | T | | Heizen eingesetzten Energiequellen ge-
’ | o L T | meint. Erneuerbare Energien werden als

Anteil von solche immer haufiger eingesetzt.
GASHEIZUNGEN

als primdre Heizung

Quelle: Statistisches Bundesamt [ ' | s6- Immobilienwirtschaft - 07/2023




znzz SEKUNDAR-ENERGIEQUELLEN

Wohngebdude Wourde in neuen Wohngebiuden eine weitere

hmigte : :
gene 78 Jabr (sekundire) Energiequelle eingesetzt, war

(nicht im gleichen

fertiggest(?”t) dies bevorzugt Strom sowie die erneuerbaren
Energietrager Solarthermie und Holz.
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Verwaltung & Vermarktung

Neugriindungen

GUTE ZEIT FOR
NEUGRONDUNGEN

Die Aufgaben nehmen zu. Die Personalnot wichst.
Viele alteingesessene Unternehmen horen auf. Die
Branche konsolidiert sich. NEUGRUNDUNGEN
von Hausverwaltungsunternehmen haben inzwi-
schen Seltenheitswert. Es gibt jedoch auch junge
Menschen, die genau in diesem Marktumfeld ihre
Chance sehen.

TEXT
Jelka Louisa
Beule

Bei der Casacura-Hausverwaltung
in Wiesbaden haben zuletzt drei
Hausverwalter angeklopft und
gefragt, ob Inhaber Victor Koller
nicht Interesse habe, ihren Betrieb
zu tibernehmen. Auch der Haus-
verwalter seiner eigenen Eigen-
timergemeinschaft, wo er selbst
eine Wohnung besitzt, hore bald
auf, berichtet der 26-Jahrige. Dass
so viele Hausverwalterinnen und
Hausverwalter, die das Renten-
alter erreichten, Schwierigkeiten
hatten, einen Nachfolger zu fin-
den, erstaunt ihn sehr. ,,Ich verste-
he gar nicht, warum das niemand
machen will“, sagt Victor Koller.
»Mir macht es Mega-Spafs.“ Dass
er selbst Verwalter geworden ist,
war allerdings gar nicht geplant.
Reingerutscht in die Immobilien-
branche ist der gelernte Versiche-
rungskaufmann, weil sein Vater
nebenberuflich Hausverwalter
war. Als dieser vor drei Jahren
schwer erkrankte und schlieSlich
verstarb, habe er das Unterneh-
men iibernommen, so Koller —
und es einmal auf ,,Reset“ gesetzt
und moderner gestaltet.

Gerade geht ein Umbruch
im Hausverwaltermarkt von-
statten. Viele alteingesessene
Firmen geben auf. Das sei fiir eine
Unternehmensgrindung eigentlich
der optimale Zeitpunkt, meint

Victor Koller. ,,Es eroffnet einem
viele Moglichkeiten, neue Wege
zu gehen und gute Angebote zu
machen.“ Das sieht auch Martin
Kafller so, Geschiftsfithrer des
Verbands der Immobilienverwalter
Deutschland (VDIV). Die Branche
habe viel Potenzial, die Nachfrage
nach guten Verwaltungen sei sehr
grof$ — vor allem kleinere Woh-
nungseigentiimergemeinschaften
(WEG) hitten Schwierigkeiten,
eine Immobilienverwaltung zu
finden. Diese Chance nutzten
derzeit junge Menschen, die mit
neuen Ideen und guten digitalen
Losungen in den Markt kdmen
und erkannt hitten, ,,dass die
spannende Zeit jetzt erst anfangt®,
so Kafller.

Wirklich viele Neugriindun-
gen gibt es allerdings nicht. Die
Statistik zeige seit einiger Zeit

einen Konzentrationsprozess in
der Hausverwalterbranche, sagt
Kafler (siehe auch Kasten auf
Seite 61). Es stiinden viele Genera-
tionenwechsel an, aber auch neue
Aufgabenbereiche und digitale
Anforderungen fuhrten dazu, dass
vor allem kleinere Hausverwaltun-
gen zunehmend die Entscheidung
treffen miissten, entweder ihre
Unternehmen moderner aufzu-
stellen — was sich haufig kurz vor
dem Rentenalter nicht mehr lohne
— oder aber aufzuhoren.

VIELE GEBEN AUF

,,Klein- und Kleinstunterneh-
men, die nicht digital investieren,
werden am Markt verschwinden,
sagt KafSler. Verwalten , wie in
den vergangenen 30 Jahren*
werde vorbei sein. Kaum noch
eine Chance hitten zukunftig auch
Nebenberufler, meint er. Denn der
Beruf werde immer komplexer.
Stindig und immer hiufiger gebe
es andere gesetzliche Anforderun-
gen, die ein Hausverwalter kennen
miisse, und auch neue Themen-
felder, etwa zur Energiewende
mit Gebaudesanierungen oder
Heizungserneuerungen.

Fiir einen Hausverwalter,
der nicht tiber all dieses Wis-
sen verfuge, konnten sich auch
Haftungsprobleme ergeben, sagt
Kafler. Dieses Risiko wollten
viele Kleinstunternehmer ebenfalls
nicht eingehen und entschieden
sich deshalb eher zur Aufgabe des
Betriebs. Die wachsende Zahl an
Tatigkeiten, die Verwalter erfiillen
missten, stelle die Branche vor
viel groffere Herausforderungen
als der Konzentrationsprozess,
meint auch der BVI Bundesfach-
verband der Immobilienver- -

.IGH VERSTEHE GAR NICHT,
WARUM DAS NIEMAND MAGHEN WILL.
MIR MACHT ES MEGA-SPASS."

Victor Koller, Griinder
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NEUE IDEEN
braucht es oft
gar nicht, um als
Griinder erfolg-
reich zu sein.
Kundenorientie-
rung bilft schon.



Verwaltung & Vermarktung
Neugriindungen

VIR AGHTEN SEHR DA-
RAUF, DASS DER SER-
VIGE FUR ALLE KUNDEN
STIMMT, AUCH FUR
NIGHT SO SMART-
PHONE-AFFINE. ES IST
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www.ol-iv.de

walter. Dass die Zusatzaufgaben
nicht gesondert vergtitet wiirden,
helfe ebenfalls nicht gerade dabei,
die Attraktivitdt des Berufsbilds
zu steigern. Sinnvoll sei deshalb
eine Verwaltervergiitungsordnung
ahnlich der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure, sagt
BVI-Sprecher Robert Borsch.

Die Branche miisse sich
verindern, damit sie auch wieder
fur junge Menschen attraktiv
sei, sagt auch Jessica Redder, die
sich nach einer Zeit als Festange-
stellte mit ihrer Hausverwaltung
»JR Immobilienverwaltung® in
Bremen selbststindig gemacht hat.
Aktenberge und veraltete Kommu-
nikationsmethoden: Der Verwal-
termarkt sei etwas ,eingestaubt®,
meint die 34-Jahrige (siehe auch
Interview Seite 62).

QUER EINGESTIEGEN

Wihrend fur Jessica Redder der
Schritt zum Unternehmertum
nicht geplant war, haben sich Ne-
pomuk Haeusgen (33) und David
Heinsdorf (34) bewusst dafiir
entschieden, ihre eigene Firma zu
griinden — und die Verwalterbran-

Wir verwalten Ihre Immobilie
O+ 350 175 70

(1]
FRISCH EIN-
GESTIEGEN

Sebastian Schré-
der und Marco
Miiller mit der

Oldenburger

Immobilienver-

waltungs GmbH
Ol-iv

B

oldenbt
immobi

viarvaim g

L

che schien ihnen dafiir geeignet.
Die beiden kennen sich seit 25
Jahren, aber mit Immobilien hat-
ten sie zuvor nichts am Hut - stu-
diert haben sie BWL beziehungs-
weise Politik und Geschichte.
»Wir haben gesehen, dass
da eine Branche ist, der ein wenig
frischer Wind guttun wiirde®, sagt
Nepomuk Haeusgen. Als Querein-
steiger hitten sie vielleicht auch
eher den Blick von aufsen gehabt
und sich fragen konnen, was die
Kunden tiberhaupt benotigten —
statt nach Schema F zu arbeiten.
Von Anfang an sei das Thema
Digitalisierung in ihrer Firma sehr
wichtig gewesen, betonen sie. Das
zeitaufwindige Kuvertieren von
Briefen Gibernehme ein externer
Dienstleister. ,, Wir selbst arbeiten
digital und verschicken kaum
noch einen Brief, sagt David
Heinsdorf. Die wenige postalische
Kommunikation, die es noch gebe,
werde ebenfalls tiber einen exter-
nen Dienstleister abgewickelt.
Vereinzelt tdten sich dltere
Eigentiimer noch schwer mit dem
digitalen Kundenportal, tiber
das ansonsten der Grof$teil der
Kommunikation laufe, berichtet
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EIN SPAGAT ZWISGHEN
BEWAHRTEN METHO-
DEN UND INNOVATIVEN
LOSUNGEN."

Sebastian Schroder, Ol-iv

Haeusgen — fur sie wiirden dann
separate Losungen gesucht. Das
Unternehmen versuche immer,
»alle mitzunehmen®, sagt Heins-
dorf. ,,Unser Differenzierungs-
merkmal ist der gute Service.“

WENN WAGHSTUMSZIELE
FRUHER ERREICHT WERDEN

Der GrofSteil der Kundinnen
und Kunden sei jedoch sehr dank-
bar fiir die Moglichkeit, die Kom-
munikation iibers Netz laufen zu
lassen, berichten die beiden Jung-
unternehmer. Peu a peu haben
sie ihre Hausverwaltung Terrena
in den vergangenen funf Jahren,
seitdem sie im Geschift sind, auf-
gebaut: Inzwischen verwalten sie
mit einem 14-kopfigen Team rund
3.000 Einheiten und haben drei
kleinere Hausverwaltungen tiber-
nommen — alles frithere Familien-
unternehmen, in denen es keinen
Nachfolger gab.

Erst ganz frisch in den
Markt eingestiegen sind Sebastian
Schroder und Marco Miiller mit
der Oliv — Oldenburger Immobi-
lienverwaltungs GmbH. Seit Mai
dieses Jahres sind sie im Geschaft



und von der Resonanz iiberwil-
tigt. ,,Ganz viel liuft iber Mund-
propaganda®, berichtet Sebastian
Schroder. Das Wachstumsziel, das
sie sich bis zum Jahresende gestellt
haben, hitten sie bereits nach drei
Monaten erreicht.

Aktuell suchen die beiden
Jungunternehmer nach einer
dritten Kraft, die sie im Biiro
unterstitzt. Das derzeitige Markt-
umfeld sehen die beiden nicht als
Nachteil, im Gegenteil: Es biete
»eine grofe Chance, um mit jun-
gen, frischen Ideen zu starten®, so
Schroder. Instagram, WhatsApp,
ein Blog auf der Homepage, in
dem tiber aktuelle Themen be-
richtet wird: Das Unternehmen ist
weit weg von Excel-Tabellen oder
Fax-Geriten. Die digitale Kom-
munikation mit den Kunden biete
viele Vorteile und vereinfache den
Alltag, sagt Schroder.

VICTOR KOLLER: VIELE ANFRA-
GEN POTENZIELLER KUNDEN

Beispiel: In einem Gebaude ist der
Fahrstuhl ausgefallen. Der erste
Bewohner meldet den Schaden bei
der Hausverwaltung. Und nor-
malerweise wiirden im Laufe des
Vormittags noch zig andere Leute
anrufen, weil niemand wisse, dass
das Problem der Hausverwaltung
bereits bekannt sei, sagt Schroder.
Anders mit einem digitalen -

40406

2010 verzeichnete
das Statistische
Bundesamt
22.343 Haus-
verwaltungen
in Deutschland,
2019 waren es
31.144, aktuell
sind es 30.486.

Nach Angaben
des Statistischen
Bundesamtes gibt
es rund sechs
Millionen selbst
genutzte Eigen-
tumswohnungen.

DER HAUSVERWALTERMARKT IN ZAHLEN

In der Hausverwalterbranche ist seit Langerem ein Konzentrationsprozess
zu beobachten. Kleinere Miet- und WEG-Verwaltungen haben es zuneh-
mend schwer, sich am Markt zu behaupten. In vielen Unternehmen steht
zudem ein Generationenumbruch an. Daber wechseln Verwaltungen den
Eigentiimer oder fusionieren mit anderen Marktteilnehmern. Das kontinu-
ierliche Wachstum an Unternebmen, das die Branche in der Vergangenheit
verzeichnen konnte, scheint inzwischen gebrochen — aber es gibt immer
noch deutlich mebr Immobilienverwaltungsunternebmen als noch vor gut
einem Jahrzehnt. 2010 verzeichnete das Statistische Bundesamt 22.343
Hausverwaltungen in Deutschland, 2019 waren es 31.144 Unternebmen,
aktuell sind es 30.486.

Trotz der Konsolidierung: Die Branche werde weiterhin von vielen
kleineren und mittelgrofSen Unternehmen dominiert, sagt der Verband der
Immobilienverwalter Deutschland (VDIV). Aus dem jiingst erschienenen
aktuellen VDIV-Branchenbarometer gebt hervor, dass die Anzahl der
grofien Immobilienverwaltungen zuletzt riicklaufig war. An der Umfrage
haben insgesamt 1.013 Unternehmen teilgenommen. Von diesen ver-
walten 28,9 Prozent weniger als 400 Einbeiten, vor zwei Jahren lag der
Anteil dieser Kleinstunternehmen bei 25,8 Prozent. 29,6 Prozent entfallen
auf Hausverwaltungen mit 400 bis 999 Einheiten (2021: 27,1 Prozent).
In die Groflenordnung 1.000 bis 2.999 verwaltete Einbeiten fallen 24,2
Prozent der befragten Unternehmen (2021: 31,5 Prozent), mebr als 3.000
verwaltete Einheiten haben 17,2 Prozent der Hausverwaltungen im VDIV-
Branchenbarometer (2021: 15,6 Prozent).

Fiir die Beurteilung der Lage der Hausverwalterbranche sei auch nicht die
Anzahl der Immobilienverwaltungen von Belang, sagt der BVI Bundesver-
band der Immobilienverwalter, sondern die Zahl der insgesamt verwal-
teten Einheiten. Und diese sei konstant: Nach Angaben des Statistischen
Bundesamtes gebe es rund sechs Millionen selbst genutzte Eigentums-
wohnungen. Hinzu kimen vermietete Eigentumswobnungen, sodass fiir
Deutschland insgesamt von rund 8,5 bis elf Millionen Eigentumswohnun-
gen ausgegangen werden kénne. Nicht alle Eigentumswobnungen wiirden
statistisch erfasst.

ENERGIEEF

WWW.GETEC-ENERGYSERVICES.COM

GETEC



Portal: Da werde der Schaden von
einem Bewohner gemeldet — und
die anderen Hausbewohner wiiss-
ten direkt Bescheid.

Umgekehrt konne die
Hausverwaltung ebenfalls ihre
Informationen mit einem Klick
allen zukommen lassen: dass ein
Handwerker beauftragt ist oder
dass der Fahrstuhl wieder lauft.
Auch bei den zusitzlich anstehen-
den Aufgaben von Energiewende
bis Grundsteuerreform helfe die
Digitalisierung ungemein, meint
Schroder.

Aber auch er und sein Ge-
schiftspartner — die beiden kennen
sich ebenfalls seit Schulzeiten
— achteten sehr darauf, dass der
Service fiir alle Kundinnen und
Kunden stimme, auch fiir nicht so
Smartphone-affine Menschen. ,,Es
ist ein Spagat zwischen bewihr-
ten Methoden und innovativen
Losungen®, so Schroder. Um die
Zukunft machen sich die beiden
Jungunternehmer tiberhaupt keine
Sorgen: Die Nachfrage nach guten
Hausverwaltungen sei riesig.

Vor Anfragen von Kunden
kann sich auch Victor Koller in
Wiesbaden kaum retten. Aus
dem nebenberuflichen Ein-Mann-
Unternehmen seines Vaters ist
inzwischen ein vierkopfiges Biiro
geworden, das aktuell 430 Wohn-
einheiten verwaltet, ab Januar
kommenden Jahres werden es 800
sein. Inzwischen musse er sogar
Angebote ablehnen, sagt Koller:
»Das hitte ich niemals gedacht.“

AUSGEWOGENHEIT IM JOB

Weiter wachsen wolle er schon
noch, sagt er, aber nicht auf Teufel
komm raus. Er schaue, wo das
beste Gleichgewicht sei. Der gute
Kundenservice diirfe nicht ver-
loren gehen, meint er, und auch

in seinem eigenen Leben gebe es
noch andere Prioritdten als Arbeit.
Das Thema Work-Life-Balance
treibe viele junge Menschen um,
sagt auch Jessica Redder — was die
iltere Verwaltergeneration nicht
unbedingt nachvollziehen konne.
Auch die anderen Jungunter-
nehmer haben Wachstumsziele,
aber sie setzen ebenfalls eher auf
organisches Wachstum. Ein Grund
dafiir sei auch das zunehmende
Personalproblem der Branche,
sagen Nepomuk Haeusgen und

Verwaltung & Vermarktung
Neugriindungen
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Als klassische Grunderin sieht sie sich nicht, dennoch ist
Jessica Redder aus Bremen den Schritt in die Selbststandigkeit
gegangen. Wie viele junge Menschen schatzt die 34-Jahrige eine
gute Work-Life-Balance — ein modernes Denken und mehr
Flexibilitat wiinscht sie sich auch fur die Verwalterbranche.

Frau Redder, Sie finden die Verwalterbranche etwas ,eingestaubt“. Was muss
sich Threr Meinung nach dndern, damit die Branche fiir die junge Generation
interessant ist?

Jessica Redder: Die Branche hat ein grofSes Nachwuchsproblem, und wenn
die Rahmenbedingungen so bleiben, dann wird es auch immer schwieriger,
junge Menschen fiir den Beruf zu begeistern. Die jiingere Generation sucht
nach flexibleren Arbeitsmodellen oder will vielleicht auch mal mit dem Tab-
let am See arbeiten.

Alteingesessene Unternehmen konnen diesen Wunsch nicht unbedingt nach-
vollziehen ...

Aktuell prallen Welten aufeinander. Ich selbst schitze die Freiheit bei der
Arbeitseinteilung auch sehr und lebe das deshalb in meinem Unternehmen
und mit meinen Mitarbeitenden.

War der Wunsch nach mehr Freiheit und Eigenbestimmtheit auch der Grund
dafiir, dass Sie sich selbststandig gemacht haben?

Tatsdchlich war das eigene Unternehmen bei mir keine bewusste Entschei-
dung. Ich habe nach meiner Ausbildung zunichst angestellt gearbeitet. Als
mein Chef die Firma verduflerte, bin ich in eine andere Hausverwaltung
gewechselt. Dort habe ich aber schnell gemerkt, dass meine Messlatte sehr
hoch lag. Mein erster Chef war menschlich ganz toll und er hat den Job in
einer anderen Form gelebt.

Was meinen Sie damit?

Hausverwaltung darf nicht anonym sein — es geht um das Zuhause von
Menschen, da sind Emotionen im Spiel. Das habe ich in meiner neuen Firma
vermisst. Zudem habe ich dort keine WEG-Verwaltung mehr gemacht, das
hat mir gefehlt. Deshalb habe ich zunichst nebenberuflich selbststindig
einige WEGs betreut. Das Ganze hat dann aber schnell Fahrt aufgenommen,
sodass ich komplett in die Selbststandigkeit gewechselt bin. Zunichst alleine,
inzwischen mit vier Angestellten. Wir betreuen mittlerweile 1.000 Einheiten.

Als junge Griinderin sind Sie in der Hausverwalterbranche eine Ausnahme.
Die Branche konsolidiert sich, Unternehmen geben auf. Was versprechen Sie
sich von der Zukunft?

Ich entscheide tatsichlich vieles aus dem Bauch heraus. Das ist wohl eher
unternehmeruntypisch, aber es funktioniert sehr gut, weil es authentisch ist.
Insgesamt hat die Branche meiner Meinung nach viele Potenziale, aber auch
die Herausforderungen werden nicht kleiner. Nachwuchsmangel ist das eine
Problem, hinzu kommen viele neue Aufgaben on top zum Alltagsgeschift,
zum Beispiel durch die Energiewende.

Ist Digitalisierung das A und O, um sich von anderen zu unterscheiden?

Der Trend geht klar dorthin. Wir punkten aber vor allem durch unsere
Authentizitit. Es gibt eine klare, direkte Kommunikation und auch mal deut-
liche Worte, immer aber gepaart mit Witz und Menschlichkeit. Das kommt
bei den Kunden gut an.
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David Heinsdorf. Es werde immer
schwieriger, geeignete Mitarbei-
tende zu finden.

Den Personalmangel sehen
auch die Verwalterverbinde als
grofle Herausforderung an. ,, Wir
miissen mehr junge Leute fir
unsere Branche begeistern — auch
Quereinsteiger*, sagt BVI-Spre-
cher Robert Borsch. Deshalb habe
der Verband das Programm ,,Aus-
bildung Plus“ ins Leben gerufen,
bei dem nicht nur Fachwissen
vermittelt werde, sondern mit dem
der Verband auch ,,die fiir die
Verwaltertitigkeit unerlasslichen
sozialen Fahigkeiten des Unter-
nehmensnachwuchses fordern*
wolle. Eine Moglichkeit, dem
Fachkriftemangel in der Verwal-
terbranche zu begegnen, sei auch,
gewisse Tdtigkeiten an externe
Firmen outzusourcen, sagt Martin
KafSler vom VDIV. So bleibe im
Unternehmen mehr Kapazitat fiir
die eigentlichen Verwaltertitig-
keiten. K

Anzeige

NEU: HAUFE
POWERHAUS SMART

Die neue Kompakt-Losung fiir kleine Miet-
und WEG-Verwaltungen bis 300 Einheiten

Mit der innovativen ERP-Software Haufe PowerHaus smart steigen besonders
kleine Hausverwaltungen leicht in die optimale Steuerung und professionelle
Immobilienverwaltung ein.

Fokussiert auf entscheidende buchhalterische Prozesse nach GoBD-Zertifikat
werden bequem und blitzschnell Einnahmen-Uberschussrechnung sowie auto-
matisierter Zahlungsverkehr fiir Mietende und Eigentimer:innen ermoglicht.

Rechtssichere Abrechnungsvorlagen, das Erfassen automatisierter Kontobewe-
gungen sowie eine besonders nutzerfreundliche Moglichkeit zur Hausgeldab-
rechnung ergdnzen diese Kernprozesse. Sichere Workflows geben den einfachsten
Weg vor, Daten werden einheitlich genutzt.

Das PLUS: automatisierte Abrechnungen sind schnell erstellt, bieten Transparenz
und Genauigkeit; ein geschatzter Faktor von Verwalterkompetenz.

Zukunfts- und Wachstumsfahigkeit sind durch das planungs-
sichere Miet-Modell sowie eine Upgrade-Funktion auf die
marktfiihrende Software Haufe PowerHaus gewahrleistet.

Mehr Informationen finden Sie hier

Das regionale Immobilienportal

Kostenlos inserieren

Regional prasentieren

‘ meinestadt.de/immobilienanzeigen
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Immobilien

Wonach suchst du?
Musterstadt (+5 km), Haus, bis 520.000 €, ab

Bei meinestadt.de bekommen Sie genau die regionale Sichtbarkeit,
die Sie fur lhre Objekte und Marke bendtigen: mit kostenlosen
Immobilienanzeigen und zusatzlichen Lead- und Reichweitenprodukten.

In jeder Region deutschlandweit.
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WEG-Verwaltung

ZERTIFIZIERUNG:
DIE GROSSE GELASSENHEIT

Ab Dezember dieses Jahres konnen Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften die ZERTIFIZIERUNG IHRER VERWALTUNG
verlangen. Die ist als Qualititsmerkmal gedacht. Der Ansturm
auf die Vorbereitungskurse bleibt bislang jedoch aus.

Eigentlich hitte der Zertifizie-
rungsanspruch schon vor einem
Jahr eingefihrt werden sollen.
Aufgrund personeller Engpisse bei
den Priifungskommissionen der
Industrie- und Handelskammern
sei die Verschiebung notwendig,
lautete damals die Begriindung.
Ein Hackerangriff auf die Kam-
mervertretungen sorgte seinerzeit
zusdtzlich fir Trouble.

NEUREGELUNG - NA UND?

Die Sorge vor einer Flut an An-
meldungen zur Zertifizierung ist
bis dato jedoch unbegriindet.
Nicht nur Eigentiimerinnen und
Eigentiimer sind — moglicher-
weise aus Unwissenheit — noch
recht entspannt, auch die meisten
Verwalter machen bislang wenig

TEXT
Hans-Jérg Werth

(1]

ZEIT FUR ZER-
TIFIZIERUNG
Pokale diirfte es
dafiir eher nicht

geben. Doch Lob
und zufriedene

Wohnungseigen-

tiimer schon.

~WARUM WIRD EIN DIPLOM-
OKONOM MIT ZEHN JAHREN

BERUFSERFAHRUNG IM

BEREIGH WEG NICHT ALS
LERTIFIZIERT ANERKANNT?*

Nicole Werner, Ecowo GmbH

Stress hinsichtlich der zum 1.
Dezember beschlossenen Neurege-
lung. Immerhin wiirde zu diesem
Stichtag eine Stimme aus den Rei-
hen der Eigentiimer reichen, um
den nicht zertifizierten Verwalter
,nach Hause zu schicken®.

Thomas Krieg, stellvertreten-
der Landesvorsitzender vom Bun-
desverband der Immobilienver-
walter (BVI) in Worms und Priifer
der IHK vor Ort, ist tiberzeugt,
dass die bevorstehende Regelung
bei vielen Eigentiimern noch
nicht prasent ist. Krieg und sein
Team betreuen weit tiber 1.500
Wohneinheiten in der Region. Bei
dem einen oder anderen seiner
Berufszunft sei auch das Bewusst-
sein der Notwendigkeit, nochmals
die ,,Schulbank* zu driicken,
weniger ausgepragt, zumal wenn
ein rentenbedingtes Berufsende
bevorstehe. Manche Verwalter
wirden sich zudem kurz vor
dem Inkrafttreten der Regelung
nochmals bestellen lassen, um so
einen zeitlichen Aufschub bis zur
Priifung zumindest bis Mitte 2025
zu bekommen, sagt Krieg.

Etwa 20.000 bis 25.000
Verwalterinnen und Verwalter
kommen nach Schitzungen der
Industrie- und Handelskammern
fiir die entsprechende Zertifizie-
rung infrage. Von Priifern ist zu
horen, dass ein Vorbereitungskurs
auch fiir erfahrene Kolleginnen
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und Kollegen unbedingt empfeh-
lenswert sei. Die in der Regel per
Multiple Choice zu beantworten-
de schriftliche Priifung mag da
noch eine kleinere Hiirde sein,
doch die Tiicken konnten in der
miindlichen Priifung liegen, wo
aktuelles Wissen beispielsweise
zum Heizungsgesetz abgefragt
werde. ,Ich frage gerne zur Ver-
tretungsbeschreibung oder zur
Jahresabrechnung, eine Kollegin
zur Trinkwasserverordnung,

hier sind viele Kolleginnen und
Kollegen nicht so firm*, erzdhlt
Krieg. Dem ausgebildeten Ge-
biudetechniker und Haus- und
Grundstiicks-Fachverwalter (IMI)
geht es nach eigenen Worten um
die bestmogliche Qualifizierung
der Branche auf aktuellem Stand.
Panik sei indes nicht nétig, so
Krieg: Die Prifung konne beliebig
oft wiederholt werden, bis das Er-
gebnis stimmt.

WENIGE ANFRAGEN

Thomas Buhren, Geschiftsfihrer
der Deutschen Immobilien Akade-
mie (DIA), bietet in Kooperation
mit der EBZ Akademie in Bochum
entsprechende Vorbereitungskurse
an. ,,Statt der anfinglich erwar-
teten Anmeldung von mehreren
hundert Verwaltern sind es seit
Verkiindung der Maf$nahme
deutlich weniger“, so Buhren. —






Verwaltung & Vermarktung

Man verzeichne nur etwa zehn
bis 30 Anfragen. Biihren rechnet
nicht vor 2024 mit einer deut-
lich grofSeren Nachfrage. Manche
Verwalter wiirden angesichts der
Marktlage entspannt auf mog-
liche Reaktionen der Eigentiimer
schauen. Letztlich gentige in der
WEG-Verwaltung demnichst zwar
nur eine Stimme, um bei Nicht-
vorhandensein eine Abwahl zu
erzwingen. Da geniigend Kunden
auf Verwaltersuche seien, sei der
Druck zum Handeln aber nicht
besonders hoch. Das mag sich
nach den ersten Kiindigungen von
Verwaltern aber dndern, vermutet
Bithren. An ausreichenden Kurs-
angeboten und Priifern werde es
nicht scheitern.

Was Biithren beklagt, ist die
schlecht gemachte Ausformulie-
rung und Festlegung, wer eine
Zertifizierung machen muss und

WEG-Verwaltung

wer aufgrund seiner Vorbildung
nicht. Beschlossen wurde die
Qualifizierungsanforderung als
rechtlicher Anspruch der Eigen-
tumer laut § 26a WEG am 22.
September 2022 vom Deutschen
Bundestag. Die Bestellung eines
zertifizierten Verwalters steht
allerdings weiter im Ermessen der
Eigentiimergemeinschaft. Letzt-
lich habe die Politik versiumt,
etwas fiir die Berufsstinde in der
Immobilienwirtschaft zu tun, so
Biithren. Im Koalitionsgerangel sei
lediglich die Pflicht zur Weiter-
bildung von 20 Stunden innerhalb
von drei Jahren herausgekommen.
Das sei eine leicht zu iibersprin-
gende Hiirde.

Als zertifizierter Verwalter
darf sich laut Bundesfachverband
der Immobilienverwalter (BVI) be-
zeichnen, wer vor einer Industrie-
und Handelskammer durch eine

RECHTZEITIG DIE PRUFUNG ABLEGEN

Die Priifung zum zertifizierten Verwalter besteht aus einem schriftlichen
und einem miindlichen Priifungsteil. Die Teilnabme am miindlichen

Teil der Priifung setzt das Bestehen des schriftlichen Teils voraus. Der
schriftliche Teil dauert etwa 90 Minuten, der miindliche Teil mindestens
15 Minuten, wobei dieser sich zumindest auf das Wohnungseigentums-
gesetz beziehen soll. Nahere Angaben zur Priifung ergeben sich aus den
Priifungsordnungen der Industrie- und Handelskammern. Der Rahmen-
plan fiir die Priifung zum zertifizierten Verwalter beschreibt Lernziele und
Lerninhalte in den vier Themenbereichen ,,Grundlagen der Immobilien-
wirtschaft®, ,rechtliche Grundlagen®, ,,kaufminnische und technische
Grundlagen®. Die Gebiibren fiir die Priifungen werden von den Industrie-
und Handelskammern festgelegt und betragen durchschnittlich rund 400
Euro.

Um die IHK-Priifung erfolgreich zu meistern und gleichzeitig sein
Fachwissen auf den neuesten Stand zu bringen, wird die Teilnahme an
Vorbereitungskursen bei einem beliebigen Bildungstriger empfohlen.
Hierzu bietet beispielsweise die Europdische Immobilienakademie (EIA)
verschiedene Formate an.

Die Titigkeit als WEG-Verwalter ist grundsitzlich auch ohne Zertifikat
zuldssig. Die im Jahr 2018 eingefiihrte Weiterbildungspflicht (20 Stunden
innerhalb von drei Jabren) bleibt von den neuen Regelungen zum zerti-
fizierten Verwalter unberiibrt.

Einem zertifizierten Verwalter gleichgestellt und damit von der Priifungs-
pflicht entbunden wird laut § 7 ZertVerwV auch, wer die Befihigung
zum Richteramt, eine abgeschlossene Berufsausbildung zur Immobilien-
kauffrau/zum Immobilienkaufmann, zur Kauffrau/zum Kaufmann in der
Grundstiicks- und Wobhnungswirtschaft, einen anerkannten Abschluss

., Gepriifter Immobilienfachwirt/Gepriifte Immobilienfachwirtin® oder
einen Hochschulabschluss mit immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt
besitzt.
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Priifung nachgewiesen hat, dass er
uber die fur die Tatigkeit als Ver-
walter notwendigen rechtlichen,
kaufmannischen und technischen
Kenntnisse verfiigt (vgl. § 26a
Abs. 1 WEG). Juristische Personen
und Personengesellschaften diirfen
sich als zertifizierte Verwalter
bezeichnen, wenn die bei ihnen
Beschiftigten, die unmittelbar mit
Aufgaben der Wohnungseigen-
tumsverwaltung betraut sind, die
Priifung zum zertifizierten Verwal-
ter bestanden haben oder einem
zertifizierten Verwalter gleichge-
stellt sind.

JURISTEN BRAUCHEN KEINE
ZERTIFIZIERUNG

Nicole Werner, Regionalleiterin
Std der Vonovia-Tochter Ecowo
GmbH, verantwortet etwa 13.000
Einheiten. Im Gesprach mit dem
Weiterbildungsfachmann Massi-
mo Fiillbeck, Fachtrainer an der
EBZ, kritisiert sie ebenfalls die
teils unverstandlichen Zulassungs-
bedingungen. ,,Warum wird ein
Diplom-Okonom mit zehn Jahren
nachweislicher Berufserfahrung im
Bereich WEG nicht als zertifiziert
im Sinne des Gesetzes anerkannt?
Und warum werden Juristen ohne
immobilienrechtliche Vertiefung
oder Spezialisierung grundsitzlich
anerkannt?“ Juristinnen und Ju-
risten auch ohne immobilienrecht-
lichen Bezug sind ausgenommen
von der Regelung, bestitigt Krieg.
Inwiefern sich dieser Berufs-
stand der Verwaltung widme, sei
dahingestellt. Verwalter hitten
nach Angaben von Krieg einen
Stundenlohn von rund 50 Euro,
der von Rechtsanwilten liege im
Vergleich bei etwa 200 Euro.

Die Verwalterbranche spricht
sich generell fur die Ausweitung
des Qualitiatsprinzips aus — die Be-
furchtung, dass Kunden nun nach
dem Auswahlprinzip agieren, ist
wie beschrieben nicht sonderlich
ausgepragt. ,,Die zivilrechtliche
Losung ist ein erster wichtiger und
abbildbarer Schritt fiir mehr Qua-
litdt in der verwaltenden Dienst-
leistung und damit im Verbrau-
cherschutz“, meint Martin KafSler,
Geschiftsfithrer des Verbands der
Immobilienverwalter Deutschland
(VDIV). BVI-Prisident Thomas
Meier begrufst den Beschluss
zur Zertifizierung ebenfalls als



weiteres Qualititsmerkmal. Laut
Verbandssprecher Robert Borsch
konne die Zertifizierung durch die
IHK vom BVI unterstiitzt wer-
den - ein entsprechendes Siegel
vom BVI mit Hinweis auf die
erfolgreich abgelegte Priifung und
weitere Werbemittel fir BVI-Ver-
walter seien in Arbeit. Damit
konne beispielsweise offensiv auf
der eigenen Homepage geworben
werden.

ZERTIFIZIERUNG ODER SACH-
KUNDENACHWEIS?

Wilhelm Kunze, Vorsitzender
des Verwalterfachausschusses des
Immobilienverbands IVD-Nord,
stellt Aus- und Weiterbildung ge-
nerell ganz nach oben. Ob GEG-
Gesetz oder Trinkwasserverord-
nung, Verwalter miissten immer
auf dem aktuellsten Stand sein.
Immerhin gehe es zumeist um
enorme Vermogenswerte. Die frei-
willige Zertifizierung betreffe alle
WEG-Verwalter ab neun betreuter
Wohnungseinheiten aufwirts.

Wihrend die Zertifizierung
lediglich fur WEG-Verwalter und
zivilrechtlich von Bedeutung ist,
wire der Sachkundenachweis
gewerberechtlich und damit fur
WEG- und Mietverwalter ver-
pflichtend, heifSt es beim VDIV.

Carl-C. Franzen, Inhaber des
gleichnamigen traditionsreichen
Hamburger Verwaltungsunter-
nehmens, weifd von den meisten
IVD-Mitgliedsunternehmen, dass
bereits entsprechende Ausbildun-
gen absolviert wurden und damit
— wie auch in seinem eigenen
Unternehmen — die Zertifizierung
oft nicht notig sei. Die Immobi-
lienunternehmen des IVD stiinden
fiir ein hohes Maf an Qualifika-
tion und Vertrauen. Dazu zihlten
selbstverstandlich stindige Fort-
bildungen. ,, Was macht die Rent-
nerin, deren Altersvorsorge auf
den Einnahmen ihrer Mietimmo-
bilie fufst?“, malt Franzen ein Bild,
das so oder dhnlich im Berufsall-
tag vorkomme. Hier und in allen
anderen Fillen gehe es um kluge
Entscheidungen, um die hiufig
im Millionenbereich bewerteten
Objekte nachhaltig zu verwalten
und zu sichern. Die nun auf An-
frage aus der Eigentiimergemein-
schaft notige Zertifizierung konne
ein Baustein sein, um ,,schwarze

Priifende Industrie- und Handelskammern (IHK)
Lertifizierung des WEG-Verwalters nach § 26a WEG

Priifung wird nicht von der IHK angeboten

Priifung wird von der IHK geplant, aber derzeit noch nicht angeboten
Priifung wird von der IHK angeboten

Schafe“ auszuschliefSen und die
Einstiegshiirden zu erhohen.

DAS ANGEBOT IST HOCH

Wabhr ist in der Tat angesichts des
grassierenden Fachkriftemangels,
dass die Nachfrage nach Haus-
verwaltungen das Angebot bei
Weitem ubersteigt. Die Aufgaben
werden zugleich auch komplexer.
Um nichts Geringeres als die Zu-
kunft des Gebaudebestandes und
dessen Werterhalt geht es nach
Aussagen der Fachverbinde fiir

Die genauen
Daten finden

Sie hier!

Verwalter. Laut VDIV und ihres
Prisidenten Wolfgang Hecke-

ler sind immerhin mehr als 60
Prozent des Wohnungseigentum-
bestandes finanziell nicht fir eine
anstehende Wirmewende gertistet.
Die Bedeutung der Immobilien-
verwaltung wachse mit den sich
verdichtenden Anforderungen

und Gesetzen. Gleichzeitig gebe

es immer weniger Fachkrifte, und
kleinere Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften hitten bereits jetzt
grofSe Probleme, eine geeignete
Verwaltung zu finden. N

67 - Immobilienwirtschaft - 07/2023






TEXT
Christian
Hunziker

(1]
MIETKAUF
JA ODER NEIN?
Dass viele Poli-
tiker das Modell
interessant finden,
macht alleine sein
Kommen nicht
wahrscheinlicher.

Verwaltung & Vermarktung
Wobhneigentumsforderung

MIETKAUF: NEUE
IMPULSE BENOTIG

Der wohnungspolitische Sprecher
der FDP Daniel Fost fand das Mo-
dell einst spannend. Gerade die FDP
macht sich immer wieder dafur stark.
Es konnte die WOHNEIGENTUMS-
BILDUNG beschleunigen. Aber die
bisherigen Ideen tragen meist nicht.
Wenn es noch etwas werden soll,
muss der Staat ein Konzept vorlegen,
das mogliche Risiken abfedert.

Die Idee klingt bestechend: Weil es vielen Haus-
halten am notigen Eigenkapital fir den Erwerb von
Wohneigentum fehlt, konnten sie doch den Kaufpreis
iber einen langen Zeitraum tiber die Miete bezahlen.
Doch wer sich in der Branche umhort, merkt schnell:
Fast niemand ist von diesem Mietkaufmodell uber-
zeugt. Bundesbauministerin Klara Geywitz war erst
wenige Wochen im Amt, als sie in einem Interview
mit dem Berliner ,, Tagesspiegel“ einen weitreichen-
den Gedanken dufserte. Mit Blick auf den Mietkauf
sagte sie: ,,Ich halte dieses Modell fiir interessant, ge-
rade fiir die ostdeutschen Lander. Bekanntlich erben
Ostdeutsche im Vergleich weit weniger als Westdeut-
sche, deshalb haben viele auch weniger Eigenkapital
fir die eigene Immobilie.

Geywitz benannte damit ein Problem, das viele
umtreibt, die sich eine hohere Wohneigentumsquote
winschen: Die stark gestiegenen Kaufpreise fuhren
in Kombination mit den hohen Erwerbsnebenkosten
dazu, dass selbst fiir viele Haushalte mit gutem Ein-
kommen der Kauf einer Wohnung oder eines Hauses
in weite Ferne gertickt ist — eben weil es am notigen
Eigenkapital fehlt. Diesen Gedanken nahm auch die
FDP Nordrhein-Westfalen in ihr Programm fiir die
Landtagswahl 2022 auf. ,,Wir wollen durch einen
sozialen Wohnungskauf mehr Mieter zu Eigentiimern
machen®, heifit es darin. Dazu gehore auch ,,die Wei-
terentwicklung und Erprobung von Mietkauf-Ansit-
zen, die aus Kiufer- wie Verkiufersicht 6konomisch
sinnvoll sind*“.

Mit Mietkauf ist eine Variante des Immobilien-
erwerbs gemeint, bei dem der Mieter die von ihm
bewohnte Immobilie nach einer bestimmten Frist
kauft. Bezahlt wird das Haus oder die Wohnung
dabei durch die Miete und eine zusitzliche Restsum-
me, wodurch eine Baufinanzierung uberflissig wird.
»Somit“, stellt der Baufinanzierungsexperte Dr. Klein
fest, ,,stellt der Mietkauf fiir viele Mieter, die sich
ein eigenes Heim wiinschen, aber nur wenig oder gar
kein Eigenkapital beisteuern konnen, eine Alternative
zur Immobilienfinanzierung dar.“ Dennoch rit Dr.
Klein zur Vorsicht. Denn durch versteckte Kosten
und tiberteuerte Preise miissten Kiufer beim Miet-
kauf meist mehr bezahlen als bei einer normalen
Baufinanzierung.

EMPIRICA-STUDIE ZEIGT MOGLICHE VARIANTEN
DES MIETKAUFS AUF

Kritisch duflert sich auch Dr. Reiner Braun, Vor-
standsvorsitzender der Beratungsgesellschaft Em-
pirica. Das Problem beim Mietkauf sei, dass dabei
implizit zwei Vertrige — ein Miet- und ein Kauf-
vertrag — geschlossen wiirden, wobei oft nicht klar
geregelt sei, was Miete und was Anzahlung auf den
Kaufpreis sei. ,,AufSerdem®, sagt Braun mit Blick auf
die lange Mietkaufphase, ,,gehen sowohl Verkaufer
als auch Kiufer ins Risiko — der Kdufer noch etwas
mehr wegen der Gefahr, dass der Verkiufer Insolvenz
anmelden muss.“

Fiir Braun ist der Mietkauf deshalb ,,bisher ein
Nischenprodukt, das mit groflen rechtlichen Risiken
behaftet ist“. Interessant sei es nur fiir Gutverdiener,
die (beispielsweise als Freiberufler) keinen Kredit
bekimen. ,,Fiir Schwellenhaushalte®, betont der
Empirica-Chef, ,kommt der Mietkauf nach dem
bisherigen Modell hingegen nicht in Frage, weil er im
Prinzip nichts anderes als eine teure Vollfinanzierung
ist.“ Aber konnte vielleicht ein anderes Modell des
Mietkaufs funktionieren? Dieser Frage ging Empirica
in einer Studie nach, die das Institut Anfang 2022 im
Auftrag der FDP-Landtagsfraktion von Nordrhein-
Westfalen vorlegte. Darin entwerfen die Fachleute
zwei Modelle: den Ansparkauf und den Sozialkauf.
Der Ansparkauf zielt auf junge Mieterfamilien in be-
engten Wohnverhiltnissen, die dringend eine grofSere
Wohnung benétigen. Durch eine Ansparpramie soll
in diesem Modell die o6ffentliche Hand die Voraus-
setzung dafiir schaffen, dass der Haushalt Eigen-
kapital bilden und nach einer gewissen Zeit die neue
Wohnung kaufen kann. -

69 - Immobilienwirtschaft - 07/2023



(1
CAROLIN
HEGENBARTH
Fiir die Bundes-
geschiftsfiibrerin
des IVD bat das
Mietkaufmodell
keine Durch-
schlagsfibigkeit.
Aber es gebe eine
Alternative.

Verwaltung & Vermarktung
Wobhneigentumsforderung

Einen anderen Ansatz
verfolgt das Modell Sozial-
kauf. Dieses ist — anders als
der Ansparkauf - als Sofort-
hilfe zum Kauf der bisherigen
Mietwohnung konzipiert.
Dafiir sollen die Mieterinnen
und Mieter eine Sozialkauf-
pramie und unter bestimmten
Voraussetzungen zusatzlich
ein zinsglinstiges Mietkauf-
darlehen bekommen. Flan-
kiert werden sollen beide
Modelle durch eine Befreiung
von der Grunderwerbsteuer.

ES HAPERT MIT
DER REALISIERUNG

Die Studie (,,Ein Mietkauf-
Modell fur NRW. Vorschlag
fir eine praktische Umset-
zung“) verschweigt allerdings
auch die Herausforderungen
nicht. ,,Derzeit diirften am
Markt nur wenige Angebote
bereitstehen, die eine Anwendung eines der beiden
Modelle ermoglichen®, halten die Autoren fest.
»Deshalb sollten zunachst in ausgewahlten Modell-
kommunen Best-Practice-Beispiele angestrebt und
realisiert werden.“ Auf Nachfrage wird Reiner Braun
sogar noch deutlicher. ,,Ich glaube nicht, dass die von
uns entwickelten Mietkaufmodelle realisiert wer-
den“, sagt er. ,,Denn sie brauchen eine hohe Forde-
rung, und diese wird niemand bezahlen wollen.*

Mit seiner Skepsis steht der Empirica-Chef nicht
alleine da. Auch diejenigen Verbinde der Immobi-
lienwirtschaft, die eigentlich ein grofSes Interesse an
einer Erhohung der Wohneigentumsquote haben,
winken beim Stichwort Mietkauf ab. Inhaltlich gar

PRO UND CONTRA MIETKAUF

Vorteile

* Die Immobilie wird vor dem
Kauf bewohnt, sodass mégliche
Miingel friibzeitig entdeckt

werden.

Nachteile

* Die Auswahl an Objekten,
die zum Mietkauf angeboten
werden, ist gering.

* Der Mietkauf ist in den meis-

* Der Kauf ist auch ohne Eigen-
kapital moglich.

o Fiir Selbststindige, die Pro-
bleme haben, eine Baufinan-
zierung zu erhalten, kann der
Mietkauf eine Losung sein.

* Die Mietzahlungen ,verfallen*
nicht, sondern werden auf den
Kaufpreis angerechnet.

ten Fillen deutlich teurer, als
wenn die Immobilie sofort
erworben wird.

* Mietkauf ist risikoreich:
Geriit der Verkiufer in
Insolvenz, ist das Geld des
potenziellen Kaufers weg.

* In der Regel konnen beim
Mietkauf keine staatlichen
Fordermittel genutzt werden.
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nicht duflern will sich der BFEW Bundesverband Freier

Immobilien- und Wohnungsunternehmen — der Miet-
kauf sei fur seine Mitglieder schlicht kein Geschifts-
feld. Bestatigt wird dieser Eindruck dadurch, dass
sich auf den einschligigen Immobilienportalen nur
wenige Mietkauf-Angebote finden. Und wenn doch,
handelt es sich meist um ausgesprochen schwierige
Objekte. So bietet zum Beispiel ein Makler ein stark
sanierungsbediirftiges Mehrfamilienhaus in Radegast
(Sachsen-Anhalt) bei einem Kaufpreis von knapp
60.000 Euro auch im Mietkauf-Modell an.

IVD SCHLAGT ALS ALTERNATIVE DEN
»MIETERKAUF* VOR

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) sieht in
diesem Instrument ebenfalls kein Potenzial. ,,Aus
unserer Sicht fehlt dem Mietkauf die allseits erhoffte
Durchschlagsfihigkeit, sagt IVD-Bundesgeschifts-
fuhrerin Carolin Hegenbarth. ,, Wir bezweifeln, dass
das Modell Mietkauf geeignet ist, der Wohneigen-
tumsbildung den nétigen Impuls zu geben. Denn die
Haftungs- und Ausfallrisiken innerhalb des Privat-
rechts sind sowohl fiir den Verkidufer als auch fur
den Kiufer recht hoch.“ Der Mietkauf, so die Ein-
schitzung von Hegenbarth, werde sich deshalb wohl
nicht als Standardmodell des Immobilienerwerbs
durchsetzen.

Enttauscht wird auch, wer auf Riickenwind
durch die Bundespolitik hofft. Das Bundesbau-
ministerium priife zwar, inwieweit auch Mietkauf-
modelle einen Beitrag zur Wohneigentumsbildung
leisten konnten, teilt ein Ministeriumssprecher auf
Anfrage mit. ,,Aktuell bestehen dazu jedoch noch
viele offene Fragen. Das Bundesbauministerium wird
dazu demnichst weitere Forschung/Begutachtung
durchfiihren.“ Besser wire es nach Ansicht des IVD,
gleich auf ein anderes Modell zu setzen, namlich auf

-07/2023



den ,,Mieterkauf®. ,Es gilt, dem Mieter zu helfen,
selber Eigentiimer der Mietwohnung zu werden, die
sein Zuhause ist“, sagt Carolin Hegenbarth. ,,Da-
durch erhoffen wir uns deutlich mehr Wohneigen-
tumsbildung.“ Auch fiir den Verkdufer biete dieses
Modell einen grofSen Vorteil, denn fiir eine Wohnung
mit bestehendem Mietverhiltnis finden sich in der
Regel weniger Kaufinteressenten als fiir leerstehende
Wohnungen.

Damit der ,,Mieterkauf* funktioniert, braucht
es nach Ansicht des IVD jedoch einen Verzicht auf
die Grunderwerbsteuer, einen steuerlichen Schuldzin-
senabzug fiir Selbstnutzer und eigenkapitalersetzende
Biirgschaften. Auflerdem stehe das in vielen Stidten
geltende weitgehende Verbot, Miet- in Eigentums-
wohnungen umzuwandeln, diesem Ansatz entgegen.

Noch weiter gehen die Ideen von Reiner Braun.
Er konnte sich ein Eigentumsrecht vorstellen, bei
dem man iiber einen lingeren Zeitraum verteilt ein-
zelne Zimmer oder sogar Quadratmeter einer Woh-
nung kaufen kann. Mithilfe der Blockchain konnte
demnach sichergestellt werden, dass Kaufer und Ver-

MIETKAUFMODELLE KONNTEN EINEN
BEITRAG ZUR WOHNEIGENTUMS-
BILDUNG LEISTEN. DAS BUNDESBAU-
MINISTERIUM WIRD DAZU ANSCHEINEND
DEMNAGHST WEITERE BEGUTAGHTUN-
GEN DURCHFUHREN.

Oder sollte man sich vielleicht doch am Aus-
land orientieren? Wie aus der Empirica-Studie
» Wohnungsmarkt Wien“ hervorgeht, begriindet in
Osterreich das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
den Anspruch eines Mieters auf den Erwerb seiner

kdufer nicht wiederholt zum Notar gehen mussen.
»Damit wiirde das Insolvenzrisiko ausgeschaltet, da
der Kdufer im Fall der Zahlungsunfihigkeit des Ver-

geforderten Wohnung, wobei die laufenden Mietzah-
lungen gewissermaflen der Tilgung des Fremdkapitals
dienen. Wie viele geférderte Wohnungen in Wien tat-

sachlich von Mietern gekauft werden, wird laut der
Empirica-Studie allerdings nicht erfasst. DN

kadufers ja Eigentiimer eines Teils der Wohnung ist*,
argumentiert Braun.
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Verwaltung & Vermarktung

Recht

URTEILE

WEG-REGHT

URTEIL DES MONATS:
BEGRUNDETHEIT BEI NEGATIVBESCHLUSS

Wendet sich ein Eigentiimer mit der Anfechtungs-
klage gegen die Ablehnung eines Beschlussantrages
(Negativbeschluss), hat er hiermit nur dann Erfolg,
wenn nur die beantragte positive Beschlussfassung
ordnungsmafiiger Verwaltung entsprochen hatte.

BGH, Urteil v. 23.6.2023, V ZR 158/22

Fakten:

In einem Teil der Wohnungseigentumsanlage befindet
sich ein Pkw-Stellplatz, an dem dem klagenden
Eigentiimer K ein Sondernutzungsrecht zusteht. Die
Flache ist nur tiber einen Verbindungsweg zu er-
reichen. Zur 6ffentlichen Strafde hin befindet sich ein
Tor, das Eigentiimer B verschlossen hilt. In der Ver-
sammlung vom 8.12.2020 beantragt K zu beschlie-
3en, das Schloss des Tors auszuwechseln und die
Schlissel unter den Eigentiimern aufzuteilen. Der An-
trag findet keine Mehrheit. Mit seiner Klage verlangt
er, diesen Beschluss fiir ungiiltig zu erkliren (Klage-
antrag zu 1). Mit dem Klageantrag zu 2 erstrebt er
die Ersetzung eines entsprechenden Beschlusses.

Entscheidung:

Die Anfechtungsklage (Klageantrag zu 1) hat keinen
Erfolg! Wende sich ein Wohnungseigentiimer gegen
die Ablehnung eines Beschlussantrags (Negativ-
beschluss), habe er hiermit nur dann Erfolg, wenn
lediglich die beantragte positive Beschlussfassung
ordnungsmifiger Verwaltung entsprochen hitte.
Dies sei nicht der Fall, wenn es zulissige Alternativen
zu dem beantragten Vorgehen gebe. So liege es hier.
Im Fall konne der erstrebte Zugang zu dem Gemein-
schaftsgarten und dem Pkw-Stellplatz durch ver-
schiedene Mittel — etwa durch einen Austausch des
Schlosses — erreicht werden. Die Beschlussersetzungs-
klage (Klageantrag zu 2) habe hingegen Erfolg! K
konnte gem. § 18 Abs. 2 Nr. 2 WEG eine Benutzung
des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, die dem
Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer
nach billigem Ermessen entspreche. Hierzu gehore
auch der Zugang zu dem Stellplatz.

Fazit:
Nach herrschender Meinung ist die Entscheidung,
einen Beschluss nicht zu fassen, ein so genannter

»Negativbeschluss“. Die Entscheidung klirt, dass
dies nur dann nicht der Fall ist, wenn sich das Er-
messen der Eigentiimer, den beantragten Beschluss zu
fassen, auf null reduziert hat. Kénnten die Eigen-
timer vertretbar auch anders entscheiden, kann die
Anfechtungsklage, wie im Fall, keinen Erfolg haben.

GEMEINSCHAFT FUR ERHALTUNG VON LEITUNGEN
VERANTWORTLICH

Nach § 12 Abs. 1 AVBWasserV ist fiir die ordnungs-
mifige Errichtung, Erweiterung, Anderung und
Unterhaltung der Anlage hinter dem Hausanschluss,
mit Ausnahme der Messeinrichtungen des Wasserver-
sorgungsunternehmens, die Gemeinschaft verant-
wortlich. Denn der Hausanschluss beginnt nach § 10
AVBWasserV an der Abzweigstelle des Verteilungs-
netzes und endet mit der Hauptabsperrvorrichtung.

OLG Schleswig, Beschluss v. 19.6.2023, 7 U 203/22

Fakten:

K verlangt gegeniiber Wasserversorger B die Fest-
stellung, B sei verpflichtet, die schadhaften Frisch-
wasserleitungen im Gebaude bis zu den Messein-
richtungen instand zu halten und instand zu setzen.
Das LG weist die Klage ab! Die Gemeinschaft sei fur
die Erhaltung bereits ab den Schiebern 2 und 3 ver-
antwortlich (diese befinden sich unmittelbar vor dem
Gebiude). Diese Schieber stellen nach LG-Ansicht
die Hauptabsperrvorrichtung im Sinne der AVBWas-
serV dar. Dagegen wendet sich die Gemeinschaft.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Nach § 12 Abs. 1 AVBWasserV sei der
Gemeinschaft die Verantwortlichkeit des Anschlus-
ses bereits im Anschluss an die Schieber 2 und 3 mit
Ausnahme der Messeinrichtungen zugewiesen. § 12
Abs. 1 AVBWasserV besage, dass fiir die ordnungs-
mifRige Errichtung, Erweiterung, Anderung und
Unterhaltung der Anlage hinter dem Hausanschluss,
mit Ausnahme der Messeinrichtungen des Wasser-
versorgungsunternehmens, der Anschlussnehmer
(hier also die Gemeinschaft) verantwortlich sei. Die
Verantwortung der B fiir die Erhaltung ende somit
— abgesehen von den Messeinrichtungen — mit dem
Hausanschluss. Der Hausanschluss beginne nach

§ 10 AVBWasserV an der Abzweigstelle des Vertei-
lungsnetzes und ende mit der Hauptabsperrvorrich-
tung. Das seien die Schieber 2 und 3.

Fazit:

Es geht um die Frage, ob die Gemeinschaft oder

der Wasserversorger fur die Erhaltung von Wasser-
leitungen zustindig ist. MafSgeblich ist, was man als
»Hausanschluss“ ansieht. Die Gemeinschaft finde es
gut, wiren dies die Messeinrichtungen. LG und OLG
meinen aber zu Recht, es sei die ,,Hauptabsperrvor-
richtung® (= die Schieber). Die Verwaltungen sollten
sich an dieser Entscheidung, die als eine Leitentschei-
dung verstanden werden kann, orientieren.
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VERWALTER - VERPFLICHTUNG ZUR ZAHLUNG
VON SCHADENSERSATZ?

Der Verwalter haftet einem Wohnungseigentiimer in
Altfallen nicht fiir Schaden im Sondereigentum, wenn
dort nach seinem Auftrag zur Schadensermittlung
Mafinahmen ergriffen wurden.

LG Liineburg, Beschluss v. 28.10.2022, 3 S 36/22

Fakten:

Wohnungseigentiimer K nimmt den Ex-Verwalter B
wegen Mietausfalls auf Schadensersatz in Anspruch.
Im Fall sei in der Wohnung des K Feuchtigkeit festge-
stellt worden. Da die Ursache der Feuchtigkeit unklar
geblieben und es bei Feststellung der Feuchtigkeit
moglich gewesen sei, dass die Schadensursache im ge-
meinschaftlichen Eigentum lag, hitte B die Ursachen
der Feuchtigkeit ermitteln mussen. Dies habe B auf
Bitten von K getan. Das AG weist deshalb die Klage
ab. B habe als Verwalter ordnungsmifig gehandelt
und seine Verpflichtungen aus § 27 WEG erfillt.
Gegen diese Sichtweise wendet sich K.

Entscheidung:

Ohne Erfolg! Der Auftrag des K an B, im Hinblick
auf den Feuchtigkeitsschaden ,,das Erforderliche zu
veranlassen®, stelle eine das Handeln des B recht-
fertigende Einwilligung dar, welche die grundsitzlich
indizierte Rechtswidrigkeit entfallen lasse. Indem B
ein spezialisiertes Fachunternehmen mit der Prifung
des Feuchtigkeitsschadens beauftragt habe, habe er
innerhalb dieser Einwilligung gehandelt.

Fazit:

Die Antwort auf die Frage, ob der Verwalter einem
Wohnungseigentiimer Schadensersatz schuldet, wenn
bei der Ermittlung eines Wasserschadens Wande,
Decken oder Boden im Bereich des Sondereigen-
tums teilweise zerstort wurden, muss grundsitzlich
»Nein“ lauten, wenn der Verwalter, wie im Fall, ein
Fachunternehmen mit der Ermittlung der Ursachen
beauftragt hat.

EIGENTOMERVERSAMMLUNG - )
EINBERUFUNG DURCH WOHNUNGSEIGENTUMER

Gefasste Beschliisse auf einer Eigentiimerversamm-
lung, die von einem anerkannt unbefugten Woh-
nungseigentiimer einberufen wurde, sind nichtig.

LG Dortmund, Beschluss v. 3.3.2023, 1 S 196/22

Fakten:

Wohnungseigentiimer X beruft eine Versammlung
ein. Auf dieser Versammlung werden drei Beschliisse
gefasst. Wohnungseigentiimer K geht gegen diese Be-
schliisse vor. Fraglich ist, ob die Beschliisse anfecht-
bar oder nichtig sind.

Entscheidung:

Das LG meint, die Beschliisse seien nichtig! Woh-
nungseigentumer X habe die WEG-Regeln tiber die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums syste-
matisch missachtet. Er habe als nicht dazu erméch-
tigter oder sonst dazu befugter Wohnungseigentiimer
wiederholt sehenden Auges und bewusst zu einer
Versammlung eingeladen. X habe gewusst, nicht be-
fugt zu sein, eine Versammlung einzuberufen. Auf die
Frage der Kausalitit sowie darauf, ob die Beschliisse
auch aus anderen Griinden nichtig oder anfechtbar
seien, komme es daher nicht an.

Fazit:

Ruft ein Nichtberechtigter die Versammlung der Ei-
gentimer ein, sind auf dieser Versammlung gefasste
Beschliisse zwar anfechtbar, nach herrschender Mei-
nung aber nicht nichtig! Notwendig ist allerdings,
dass die Ladung von einer wenigstens potenziell da-
fur in Frage kommenden Person ausgesprochen wird.
Fur einen Wohnungseigentimer ist dies der Fall,
wenn er nach einer Vereinbarung oder einem Be-
schluss etc. zu einer Einberufung in der Lage ist. Ist
dies nicht der Fall, ist dem LG zuzustimmen. Lidt ein
Eigentiimer ohne Befugnis zu einer Versammlung ein,
muss die Verwaltung einschreiten. Da Eile geboten
ist, ist Rechtsschutz im Wege einstweiliger Verfiigung
zu suchen. Um hier keine Fehler zu machen, sollte die
Verwaltung einen Rechtsanwalt einschalten. Hierzu
ist sie wegen der Eilbediirftigkeit nach § 27 Abs. 1
Nr. 2 WEG auch befugt.

KEINE GEOGRAFISCHEN GRENZEN -
SUCHWEITE FUR VERGLEICHSANGEBOTE

Bei der Suche nach Alternativ- und Konkurrenz-
angeboten bestehen grundsaitzlich keine geografi-
schen Grenzen. Es kann sowohl regional als auch
iiberregional bzw. auch jenseits der Landesgrenzen
nach Angeboten gefragt werden.

AG Fiirth, Urteil v. 30.1.2023, 310 C 1180/22

Fakten:

Die Wohnungseigentiimer wollen die Heizkorper aus-
tauschen/umbauen. Hierfiir liegt ein Angebot eines
Betriebes vor Ort vor. Fraglich ist, ob das reicht.

Entscheidung:

Das AG meint, ein Angebot reiche nicht! Es miis-

se gewdhrleistet sein, dass die Gemeinschaft einen
Auftrag aufgrund ausreichend fundierter Tatsa-
chengrundlage vergebe. Dabei gelte zumindest bei
notwendigen, nicht nur geringfiigigen Arbeiten, dass
mehrere Alternativ- oder Konkurrenzangebote ein-
geholt werden mussten, damit gewahrleistet sei, dass
einerseits technische Losungen gewahlt werden, die
eine dauerhafte Beseitigung von Mingeln oder Schi-
den versprechen, und dass andererseits auf die Wirt-
schaftlichkeit geachtet werde. Bei der Suche nach
Alternativ- und Konkurrenzangeboten bestiinden —
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grundsitzlich keine geografischen Grenzen. Es konne
regional wie auch tiberregional bzw. auch jenseits der
Landesgrenzen nach Angeboten gefragt werden. Die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer habe sich
daher nicht darauf beschrinken diirfen, lediglich bei
zwei ortsnahen Unternehmen nachzufragen.

Fazit:

Die Frage, wie weit eine Verwaltung ihren Blick
schweifen lassen muss, ist nicht pauschal zu beant-
worten. Eine Verwaltung sollte jedoch nicht z6gern,
auch jenseits des Sitzes der Wohnungseigentums-
anlage bei Unternehmen um ein Angebot zu bitten.
Damit die Verwaltung jedenfalls in keine Haftung
kommt, sollte sie den Wohnungseigentiimern ihr Vor-
gehen transparent machen und um Weisung bitten,
wie diese die Rechtslage einschatzen.

WIRTSCHAFTSPLAN -
ERMESSEN FUR AUSGABEN UND GRENZEN

Es entspricht keiner ordnungsmifiigen Verwaltung,
ohne ausreichende Daten anzunehmen, dass sich die
Kosten fiir Warme und Warmwasser verdoppeln.

AG Langen (Hessen), Urteil v. 13.1.2023,
56 C182/22 (10)

Fakten:

Bei den Vorschiissen gehen die Wohnungseigentii-
merinnen und -eigentiimer bei der Planung fiir das
nachste Wirtschaftsjahr davon aus, dass die Kosten
fur ,,Heizung/Wasser/Kanal“ von 45.000 auf 90.000
Euro steigen werden. Gegen diese Annahme geht
Wohnungseigentiimer K vor. Er meint, es gebe keine
sachliche Grundlage dafiir, dass sich die Heizkosten
im Jahr 2023 um 100 Prozent erhohen werden.

Entscheidung:

Die Anfechtungsklage hat Erfolg! Zwar habe die
Gemeinschaft bei der Frage, mit welchen Ausgaben
zu rechnen sei, Ermessen. Eine gewisse Anhebung der
Vorschiisse wire daher, basierend auf der Annahme,
dass sich die Heizkosten voraussichtlich fur 2023
erhohen werden, nicht zu beanstanden gewesen. Fur
eine 100-prozentige Anhebung dieser Position hatte
es aber ausreichend fundierter Erkenntnisse bedurft.
Der Beginn des Ukraine-Krieges reiche dafiir nicht.

Fazit:

Die Hohe der Vorschiisse, die sich auf die einzelnen
Kostenpositionen beziehen, ergibt sich durch eine
Schitzung der Einnahmen und Ausgaben anhand der
Werte der Vorjahre, der aktuellen Gesetze und der
Erfahrungen der Verwaltung. Um ihre Annahmen
fur die kiinftigen Einnahmen und vor allen Dingen
fiir die kiinftigen Ausgaben zu begriinden, sollte

die Verwaltung bei der Vorstellung ihrer Planung,
beispielsweise in einer Tabelle, die Angaben des vor-
hergegangenen Wirtschaftsjahres in eine Spalte und
die Annahmen fur das kiinftige Wirtschaftsjahr in

eine weitere Spalte aufnehmen. In einer dritten Spalte
kann dann erldutert werden, warum die Verwaltung
davon ausgeht, dass sich ein Ansatz verandert.

AUSKUNFTSANSPRUCH - ,
MITWIRKUNGSPFLICHT DES EIGENTUMERS

§ 18 Abs. 4 WEG ist mit Blick auf das Informations-
recht des Wohnungseigentiimers nicht als abschlie-
end anzusehen. Ein Auskunftsanspruch ist aber nur
gegeben, wenn der Anspruchsteller die gewiinschte
Information nicht bereits im Wege des Einsichts-
rechts erlangen kann.

AG Kamenz, Urteil v. 26.7.2022, 1 C 305/21

Fakten:

In der Wohnungseigentumsanlage werden die Strange
der Wasser- und Abwasserinstallation sowie der
Liftung i. S. v. § 19 Abs. 2 Nr. 2 WEG ,,erhalten®.
Wohnungseigentimer K, dessen Wohnung von den
MafSnahmen nur teilweise betroffen ist, meint, sein
Anteil an den Vorschiissen ohne Wirtschaftsplan (=
Sonderumlage) sei zu hoch berechnet worden. Er will
daher 2.322,78 Euro erstattet bekommen. Dieser
Antrag findet in der Versammlung keine Mehrheit.
Gegen diesen Beschluss geht K vor. Unter anderem
verlangt K von der Gemeinschaft Auskunft, wie sie
mit den Mitteln bislang umgegangen ist.

Entscheidung:

Die Klage hat keinen Erfolg! Thr wire nur stattzuge-
ben, wenn sich das Ermessen der Eigentiimer auf eine
Riickzahlung reduziert hétte. Abzustellen sei insoweit
auf den Zeitpunkt der Beschlussfassung. Dies sei
aber nicht der Fall. K habe auch keinen Auskunftsan-
spruch. Da der Gesetzgeber in § 18 Abs. 4 WEG nur
das Einsichtsrecht als Kern der Informationsrechte
geregelt habe, sei § 18 Abs. 4 WEG zwar mit Blick
auf das Informationsrecht des Wohnungseigentiimers
nicht als abschlieffend anzusehen. Ein Auskunftsan-
spruch sei nur gegeben, wenn der Anspruchsteller die
gewunschte Information nicht bereits im Wege des
Einsichtsrechts erlangen konne. Im Fall habe K nicht
dargetan, dass er sich die konkreten gewtinschten
Informationen nicht durch die Einsicht in die Verwal-
tungsunterlagen selbst beschaffen konne.

Fazit:

Nach einer engeren Ansicht, der das AG folgt, setzt
ein Auskunftsanspruch voraus, dass der Anspruch-
steller die gewiinschten Informationen nicht bereits
im Weg des Einsichtsrechts erlangen kann. Diese
Ansicht ist vertretbar. Die Rechtslage, ob die Ver-
waltung einem Wohnungseigentiimer eine Auskunft
erteilen muss, ist jedoch derzeit noch als ungeklart
anzusehen. Es diirfte in der Regel pragmatisch sein,
die verlangte Auskunft zu geben. Der Verwaltungs-
aufwand, einem Eigentiimer zu ermoglichen, Einsicht
in die Verwaltungsunterlagen zu nehmen, durfte in
der Regel ebenso grof§ oder grofSer sein.
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MIETREGHT

URTEIL DES MONATS: .
MODERNISIERUNGSMIETERHOHUNG
MUSS DRITTMITTEL NENNEN

Hat der Vermieter fiir eine Modernisierungsmafinah-
me Drittmittel in Anspruch genommen oder an-
gekiindigt, dies tun zu wollen, muss er bei einer an-
schliefenden Mieterhohung Angaben hierzu machen.
Anderenfalls ist die Erhohung formell unwirksam.

BGH, Urteil v. 19.7.2023, VIII ZR 416/21

Fakten:

Die Vermieterin und der Mieter einer Wohnung
streiten uber eine Modernisierungsmieterhohung. Die
Vermieterin hatte mehrere MafSnahmen zur Energie-
einsparung und Verbesserung der Mietsache ange-
kiindigt. In der Ankiindigung hief§ es unter anderem,
sie beabsichtige, zur Durchfiihrung der MafSnahmen
Mittel der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) zu
beantragen. Nach Abschluss der Arbeiten erklarte die
Vermieterin eine Mieterhohung infolge der Moder-
nisierungsmafSnahmen. Ob und gegebenenfalls in
welcher Hohe die Vermieterin tatsdchlich Mittel der
KfW in Anspruch genommen hat, ergab sich aus dem
Schreiben nicht. Der Mieter hilt die Mieterhohung
aus formellen Grinden fiir unwirksam.

Entscheidung:

Der BGH gibt letztlich dem Mieter Recht. Die Miet-
erhohung sei formell unwirksam, sodass der Mieter
keine erhohte Miete schulde. Damit ein Mieter
Grund und Umfang einer Modernisierungsmieterho-
hung prifen kann, misse die Erhchungserklarung
Angaben zu den durchgefithrten Maffnahmen und
den angefallenen Kosten sowie eine Berechnung der
Mieterhohung enthalten. Hat der Vermieter fiir die
Modernisierung Zuschiisse sowie zinsverbilligte oder
zinslose Darlehen aus offentlichen Haushalten oder
sonstige Drittmittel in Anspruch genommen, seien
diese auf die Modernisierungskosten anzurechnen
und die Modernisierungsmieterhohung verringere
sich entsprechend. Die Erlauterung der Mieterho-
hung miusse daher auch Angaben zu anrechenbaren
Drittmitteln enthalten. Diese Angaben fehlten im
vorliegenden Fall. Angesichts der unklaren Angaben
sei fiir den Mieter nicht erkennbar geworden, was
die Vermieterin zur Inanspruchnahme von anrechen-
baren Drittmitteln letztlich hat erklaren wollen.
Wegen des Fehlens der Angaben zu Drittmitteln
habe die Modernisierungsmieterhohung nicht den
formellen Anforderungen entsprochen und sei daher
unwirksam.

Fazit:
Zwar konnte das Schweigen der Vermieterin objektiv
so verstanden werden, dass sie keine anrechenbaren

Drittmittel in Anspruch genommen hat. Allerdings
hat sie in der Modernisierungsankiindigung mit-
geteilt, KfW-Mittel in Anspruch nehmen zu wollen.
Das war bei der Auslegung der Erhohungserklarung
zu bertcksichtigen.

SCHADENSERSATZ - VERMIETER KANN
FUR KOSTEN EINER NOTUNTERKUNFT HAFTEN

Kann ein Vermieter dem Mieter den Gebrauch der
Wohnung schuldhaft nicht mehr gewéhren, konnen
auch die Mehrkosten fiir die Unterbringung des
Mieters in einer offentlichen Notunterkunft einen
ersatzfihigen Schaden darstellen.

BGH, Urteil v. 21.6.2023, VIII ZR 303/21

Fakten:

Die Mieterin einer Wohnung in Hamburg hatte diese
untervermietet. Nach einem halben Jahr kiindigte der
Hauptvermieter der Untervermieterin wegen unbe-
rechtigter Untervermietung. Im anschlieffenden Rau-
mungsprozess verpflichtete sich die Untervermieterin
in einem Vergleich, die untervermietete Wohnung an
den Hauptvermieter herauszugeben. AnschliefSend
kiindigte sie das Mietverhaltnis mit dem Untermie-
ter. Der Untermieter und dessen Familie zogen aus
der Wohnung aus. Weil sie keine andere Wohnung
fanden, wurden sie fiir 22 Monate in einer Notunter-
kunft untergebracht. Die Kosten beliefen sich auf
590 Euro monatlich pro Person. Insgesamt zahlte der
Untermieter fur die Unterbringung 54.000 Euro und
klagte gegen die Untervermieterin auf Ersatz dieser
Kosten.

Entscheidung:

Letztlich zu Recht. Die Untervermieterin hafte
ihrem ehemaligen Untermieter dem Grunde nach
auf Schadensersatz. Ein Mangel der Mietsache liege
auch dann vor, wenn dem Mieter der vertragsgemafe
Gebrauch ganz oder zum Teil entzogen wird. Das sei
hier der Fall. Dem Untermieter sei auch ein ersatz-
fahiger Schaden entstanden. Die Unterbringung des
Untermieters und seiner Familie in einer offentlichen
Notunterkunft sei eine addquat kausale Folge des
Wohnungsverlusts, der durch die Pflichtwidrigkeit
der Untervermieterin verursacht worden sei. Die
hierdurch entstandenen Kosten unterfielen auch dem
Schutzzweck der verletzten Vertragspflicht.

Fazit:

Das Landgericht muss nun noch Feststellungen zur
genauen Hohe des Schadensersatzanspruchs treffen.
Dabei muss es bertcksichtigen, dass ein Anspruch
auf Ersatz der Mietdifferenz in zeitlicher Hinsicht
begrenzt ist und nur bis zum Ablauf der vereinbarten
Vertragsdauer oder bis zur Wirksamkeit der ersten
moglichen Kiindigung durch den Vermieter be-
schranket ist.
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BESTATIGUNG DER RAUMUNG - MIETER DARF
DAZU BEI KUNDIGUNG SCHWEIGEN

Ein Mieter von Gewerberaumen muss nach einer
Kiindigung nicht auf Aufforderungen des Vermieters
reagieren, die Bereitschaft zur rechtzeitigen Riumung
zu bestatigen. Schweigen auf eine solche Auffor-
derung ist kein Anlass fiir eine Klage auf kiinftige
Raumung.

BGH, Beschluss v. 28.6.2023, XII ZB 537/22

Fakten:

Die ehemaligen Parteien eines Mietvertrages uber
eine Arztpraxis streiten tiber die Kosten einer
Raumungsklage. Die Vermieter hatten den Mietver-
trag gekiindigt. Nachdem die Mieter darauf nicht
reagierten, forderten die Vermieter sie zweimal auf,
die fristgerechte Raumung zu bestitigen. Auch hie-
rauf reagierten die Mieter nicht. Spater erhoben die
Vermieter Klage auf kiinftige Raumung. Die Mieter
schlugen dann die letzte Septemberwoche zur Riick-
gabe der Raumlichkeiten vor. Einen Tag spiter wurde
die Raumungsklage zugestellt. Die Mieter erkannten
den Riumungsanspruch an, weigerten sich aber, die
Prozesskosten zu tibernehmen. Der BGH muss darii-
ber entscheiden, wer die Prozesskosten tragt.

Entscheidung:

Die Vermieter miissen die Kosten der Raumungskla-
ge tragen. Grundsitzlich tragt die unterlegene Partei
die Kosten eines Rechtsstreits. Ausnahmsweise muss
ein erfolgreicher Kladger die Kosten tragen, wenn der
Beklagte durch sein Verhalten keine Veranlassung
zur Klage gegeben hat und den Anspruch sofort
anerkennt. Das ergibt sich aus § 93 ZPO. Diese
Voraussetzungen lagen hier vor. Ein Schuldner sei vor
Filligkeit des Anspruchs grundsatzlich nicht dazu
verpflichtet, sich zu seiner Leistungsbereitschaft zu
erklaren. Fur das gewerbliche Mietrecht gelte nichts
anderes.

Fazit:

Ein Mieter gibt erst dann Anlass zu einer Raumungs-
klage, wenn er ein aktives Verhalten zeigt, aus dem der
Vermieter schlieflen kann, der Mieter werde das Miet-
objekt nicht rechtzeitig raumen. Das blofse Schweigen
des Mieters auf eine Aufforderung, seine Leistungs-
bereitschaft zu erkliren, reicht hierfiir nicht aus.

ZULASSIGE MIETHOHE: AUCH VOR-VORMIETE
KANN MASSGEBLICH SEIN

Trotz Mietpreisbremse kann eine Miete zulissig sein,
die die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehr als zehn
Prozent uibersteigt, wenn zuvor fiir die Wohnung mehr
gezahlt worden ist. War die Vormiete ihrerseits tiber-
hoht, kann es auch auf die Vor-Vormiete ankommen.

BGH, Urteil v. 19.7.2023, VIII ZR 229/22

Fakten:

Die Vermieterin und der Mieter einer Wohnung in
Berlin streiten tiber die zuldssige Miethohe fiir eine
38 Quadratmeter grofle Wohnung in Berlin. Fiir die
Wohnung gilt seit 1.6.2015 die Mietpreisbremse.
Der Mieter hatte die Wohnung im Juli 2017 fiir eine
Nettokaltmiete von 460 Euro gemietet. Die ortsiib-
liche Vergleichsmiete betrug 256 Euro. Zuvor war
die Wohnung Mitte Juni 2015, kurz nach Einfihrung
der Mietpreisbremse, fiir eine Nettokaltmiete von
422 Euro vermietet worden. Davor wiederum war
die Wohnung seit Mirz 2014 fiir 380 Euro vermietet
(Vor-Vormiete). Im April 2021 riigte der Mieter, die
Miethohe verstofse gegen die Mietpreisbremse. Er
verlangt Herabsetzung der Miete auf 281 Euro (orts-
ubliche Vergleichsmiete zuzuiglich zehn Prozent).

Entscheidung:

Zu Recht. Die vereinbarte Miete von 460 Euro
uberschreitet die nach der Mietpreisbremse zulissige
Miethohe. Zulissig ist eine Miete von 380 Euro.
Soweit die im Mietvertrag vereinbarte Miete dartiber
hinausgeht, ist die Vereinbarung unwirksam. Hat
der Vormieter eine hohere Miete geschuldet, darf der
Vermieter auch im neuen Mietverhiltnis eine Miete
in dieser Hohe verlangen, was sich aus § 556e Abs. 1
BGB ergibt. Geschuldete Vormiete in diesem Sinne ist
die Miethohe, die im vorangegangenen Mietverhalt-
nis zuldssigerweise vereinbart war.

Fazit:

War im Vormietverhaltnis — wie hier — eine unzulas-
sig iiberhohte Miete vereinbart, ist als geschuldete
Vormiete die gemif$ Mietpreisbremse reduzierte
Miete anzusehen. Das gilt auch, wenn sich die im
Vormietverhiltnis zuldssige Miethohe ihrerseits unter
Heranziehung der Vor-Vormiete bestimmt.

UNBERECHTIGTE NUTZUNG VON KELLERFLACHEN
DURCH VOREIGENTUMER MOGLICHERWEISE FUR
DIE BEMESSUNG DER NUTZUNGSENTSCHADIGUNG
DES NEUEN EIGENTUMERS RELEVANT

Wird in einem Mehrfamilienhaus eine Wohnung von
dem zur Raumung verpflichteten Voreigentiimer ge-
nutzt, sind mitgenutzte Kellerflichen werterhohend
bei der Bestimmung des an den neuen Eigentiimer zu
zahlenden Nutzungsersatzes zu beriicksichtigen.

Die Regelungen der Wohnflichenverordnung, die
Kellerraume von der Wohnflichenberechnung aus-
nehmen, sind im Verhiltnis des neuen Eigentiimers
gegeniiber dem unberechtigten nutzenden Voreigen-
timer nicht mafigeblich.

Oberlandesgericht Frankfurt am Main, Urteil vom
19.09.2023, 9 U 36/21
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MAKLERREGHT

Angaben in einem Maklerexposé fithren bei formbediirftigen
Vertriagen zu einer Beschaffenheitsvereinbarung, ohne dass es
darauf ankommt, ob die zu erwartende Beschaffenheit im Vertrag

Niederschlag gefunden hat.

OLG Hamm, Urteil vom 19.12.2022, 22 U 211/21

PRASENTIERT VON:

RECHTSANWALTIN

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

Sachverhalt:

Ein Makler wurde mit dem Verkauf eines Wohn-
objektes beauftragt. Er erstellte ein Exposé, in dem
er das Objekt als ,,topsaniert” bezeichnete. Ferner
wurden die Wohnraume als ,,hell und einladend
und das Ambiente als ,,grofSztigig* beschrieben.
Hinzugefiigt wurde im Exposé, dass in dem Gebaude
»modernste Haustechnik wie eine Sole-Warmepum-
pe, digitale Vernetzung der Wohn- und Arbeitsrdume
(...) realisiert wurden. Der Kaufer ging davon aus,
dass auch das im EG befindliche grofiziigige Gaste-
WC (sieben Quadratmeter) tiber eine FulSbodenhei-
zung verfiige. Nach dem Kauf stellte der Kaufer fest,
dass das WC im EG gerade nicht tiber eine Fuf$bo-
denheizung verfiigte. Insofern machte er gegeniiber
dem Verkaufer Schadensersatzanspriiche geltend und
gab an, durch die Angaben des Maklers ,,modernste
Haustechnik“ im Exposé hatte er darauf vertrauen
diirfen, dass das Objekt topsaniert sei und somit
auch das Giste-WC wie die iibrigen Rdume im EG
tiber eine FufSbodenheizung verfiige.

Entscheidung:

Obwohl die Gewahrleistung im Kaufvertrag aus-
driicklich ausgeschlossen wurde, konnte der Kiufer
erfolgreich Schadensersatz fordern, da der Verkaufer
in diesem Fall zudem arglistig gehandelt hatte.

Dem allgemeinen Verstandnis nach ist ein Gebaude
nur dann als ,,topsaniert“ anzusehen, wenn es durch
Sanierungsmafinahmen in einen Zustand versetzt
wurde, mit dem die Immobilie iiber eine fiir den
Sanierungszeitpunkt deutlich gehobene Ausstattung
verfiigt. Dieses Verstandnis des Begriffs ,,topsaniert®
wird hier durch die Beschreibung untermauert, dass
die Wohnraume ,,hell und einladend“ ausgestaltet
seien und dass ,,modernste Haustechnik*, insbeson-
dere auch im Bereich der Beheizung des Gebdudes,
eingebaut wurde, was durch den Verweis auf eine
Sole-Warmepumpe zum Ausdruck kommt. Das Ge-
richt ist daher davon uiberzeugt, dass das grofSziigige
WC im EG ebenfalls iiber eine Fuf$bodenheizung

hatte verfiigen miussen. Da ein wirksamer Haftungs-
ausschluss im Kaufvertrag vorhanden war, musste
hier aber zudem eine Arglist des Verkaufers vom
Kiufer nachgewiesen werden. Die festgestellte Arglist
konnte im Verlauf des Gerichtsprozesses daraus ab-
geleitet werden, dass der Verkdufer wahrheitswidrig
behauptete, den Kaufer iiber das Nichtvorhandensein
der FuSbodenheizung informiert zu haben, obwohl
er wusste, dass dies nicht der Fall war. Der Verkaufer
ging tiberdies davon aus, dass der Kiufer den Vertrag
bei Kenntnis des Mangels im Gaste-WC nicht ab-
geschlossen hatte. Daher wurde der Gewahrleistungs-
ausschluss im Kaufvertrag nicht als Hindernis fiir
den Schadensersatzanspruch des Kaufers angesehen.

Praxishinweis:

Bei ausschmiickenden Hinweisen im Exposé ist
Vorsicht geboten, zumal hier eventuell Regressan-
spriiche gegen den Makler bestehen konnten, sofern
dieser die Angaben nicht genaustens gecheckt oder
ungepriift iibernommen hat. Das Gericht betont,
dass Angaben im Maklerexposé, auch bei form-
bedurftigen Vertragen, als verbindliche Beschaffen-
heitsvereinbarungen gelten konnen. Ein allgemeiner
Haftungsausschluss kann die Haftung des Verkaufers
einschrianken, aber er gilt nicht fir Eigenschaften, die
aufgrund offentlicher Auflerungen des Verkdufers zu
erwarten sind, und hier hat aufSerdem der Verkaufer
trotz Nachfrage und offensichtlicher Wichtigkeit fiir
den Kaufer Tatsachen verschwiegen. N

BEI AUSSCHMUCKENDEN HINWEISEN IM
EXPOSE IST VORSIGHT GEBOTEN, ZUMAL
HIER EVENTUELL REGRESSANSPRUGHE
GEGEN DEN MAKLER BESTEHEN KONNTEN.
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Fachmedientipps

Rezensionen

IPP3

//
[1iris |
WIE DIE GEBAUDE- RESILIENZ VON
HULLE ZUM OKO- LEBENSRAUMEN
SYSTEM WIRD Kreisliufe, Wiederver-

Dieser Praxisleitfaden
ladt Architektinnen und
Architekten ein, die
brachliegenden Potenzia-
le zu nutzen und Pflan-
zen als Entwurfsmittel
zu entdecken. Denn mit
Gebiudebegrinungen
geht ein ganzer Strauf$
an Wirkungen einher.
Autorin Nicole Pfoser
und ihr Team zeigen auf,
wie die Gebaudehiille
zum Okosystem gemacht
werden kann und welche
Auswirkungen die
Fassadenbegrinung auf
Stadtklima und Luft-
reinhaltung hat.

Griine Fassaden, Nicole

wendung und erneuerbare
Materialien sind Ideen in
Architektur und Produkt-
design. In diesem eng-
lischsprachigen Buch wird
das Konzept des Circular
Design auf die territoriale
Dimension ausgeweitet,
um Lebensrdumen durch
entwurfsgeleitete For-
schung zu mehr Nach-
haltigkeit zu verhelfen.
Mit Fallstudien aus ganz
Europa zielt ,,Circular
Design“ darauf ab, Ideen,
Menschen und Raumen
zu aktivieren.

Circular Design,
Jorg Schroder, Alissa
Dietsch, Riccarda Cappe-

Next Generation

Real Estate

rrsnationas, et Tkormon s [

DEN STRUKTUR-
WANDEL IM BLICK
»Next Generation Real
Estate“ bietet einen um-
fassenden Einblick in die
Herausforderungen und
Losungen des beginnen-
den Strukturwandels der
Immobilienwirtschaft.
Algorithmen unterstiit-
zen Marktteilnehmer

bei der automatisierten
Analyse von Daten und
der Vorhersage von
Marktentwicklungen;
digitale Tools steuern die
Immobilienbewirtschaf-
tung oder den effizienten
Prozessablauf eines Bau-
vorhabens.

Next Generation Real

Estate, Heike Guindling/
Verena Rock/Christian

Pfoser, 120 S., 54,90 €,

lier, Federica Scaffidi,

Detail Verlag

ISBN 978-3-
95553-597-1

240 S., 36 €, Jovis-Verlag

Schulz-Wulkow (Hrsg.),
2023, 578 S.,49,90 €

ISBN 3978-3
-86859-745-5
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KONFLIKTE
ERKENNEN UND
BEWALTIGEN

In Nachbarschaften
gibt es Gleichgiiltig-
keit und Neugier,
Vorurteile und
Offenheit, Harmonie
— und Streit. In den
Grauzonen zwischen
privatem und offent-
lichem Leben zeigen
solche Streitfille ein
breites Spektrum von
Verwicklung, Ubel-
wollen und Bitter-
keit. Der Autor be-
schreibt anhand von
16 Beispielen, was
den Streit zwischen
Nachbarn prigt.

Nachbarschaft im

Streit, Robert Mon-
tau, 121 S., 19,90 €,
Psychosozial-Verlag

ISBN 978-3-
8379-3293-5



Zukunfts

Trainingsbuch fiir
die zertifizierte
WEG-Verwaltung

LOSUNGEN ZU

ALLEN RELEVANTEN
PRUFTHEMEN

Dieses Fachbuch bereitet
Verwalter auf die komplexen
Aufgaben der WEG-Verwal-
tung vor. Es bietet sofort um-
setzbares Wissen rund um das
aktuelle WEG-Recht und Ver-
walter konnen so ihre WEG
fundiert beraten. Es enthilt
uber 500 Fragen mit Lo-
sungsmoglichkeiten zu allen
Rechtsgebieten in Form eines
Multiple-Choice-Tests, wie
sie zumeist bei den schrift-
lichen Priifungen verwendet
werden. In Infoboxen werden
zudem ausgewihlte Priifungs-
themen in kurzen Aussagen
komprimiert wiederholt.

Trainingsbuch fiir die quali-
fizierte WEG-Verwaltung,

Peter Dietmar Schnabel
2023,2928.,59,99 €

ISBN 978-3-
648-16822-6

a_  KRESLAUFF =
-  WIRTSCHAFT =~
~ &

v

BLICK IN DIE ZUKUNFT

Das Buch will eine Vorstellung
davon vermitteln, wie schon eine
nachhaltige Gesellschaft und Stadt
sein kann. Mit aufwindig simulier-
ten Panoramen wird gezeigt, wie 16
Stadte in Deutschland, der Schweiz
und Osterreich in Zukunft als griine
Begegnungsstitten aussehen konn-
ten, in denen Energiegewinnung,
Verkehr und Erndhrung eine Kreis-
laufwirtschaft bilden. ,,Zukunfts-
bilder 2045 ist dabei nicht einfach
nur eine Sammlung von Ideen fir
die Zukunft der Menschen, sondern
lebt vom Wissen und den Erfahrun-
gen der Autorinnen und Autoren
als Nachhaltigkeitsexperten, Oko-
nomen und Sozialwissenschaftler.

Zukunftsbilder 2045 — Eine Reise
in die Welt von morgen,

Stella Schaller, Ute Scheub, Sebas-
tian Vollmar, Lino Zeddies

176 S., 33 €, Oeckom Verlag

ISBN 978-3-96238-386-2
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GEMEINWOHL STATT
RAUBTIERMENTALITAT
Der Kirschbaum bildet ein
Natursystem, von dem das
ganze Jahr tber unzihlige
Lebewesen profitieren.

Fiir Erwin Thoma ist er

das ideale Modell, um

eine Umkehr von unserem
wettbewerbsorientierten
Wirtschaften zu fordern.
Wie das gelingen kann,
veranschaulicht er anhand
eines funktionierenden
Okosystems: Intelligenz und
Bildung sind hier dezent-
ral organisiert, Wertstoffe
werden in den Kreislauf re-
investiert, Schwichephasen
im Kollektiv iiberstanden.

Der Weg des Kirschbaums,

Wie wir gemeinschaftlich
leben und arbeiten kénnen

Erwin Thoma, 192 S., 24 €,
ecoWing Verlag

ISBN 978-3-
7110-0329-4
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Immobilienfonds

DIE HONEYMOON-PHASE
IST VORBEI

Die Stimmung an den Immobilienmarkten hat sich gedreht. Statt neuer
Transaktionsrekorde purzeln Preise und Bewertungen in nahezu allen

Immobilienmarktsegmenten. Das bekommen auch IMMOBILIENFONDS
zunehmend zu spiiren, die sich auf rauere Zeiten einstellen miissen.

Vor fast zehneinhalb Jahren kam es in der Welt der
Immobilienfonds zu einer radikalen Zasur: Am 22.
Juli 2013 trat das Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB)
in Kraft. Es hat zum Ziel, vor allem Privatanlegerin-
nen und -anleger durch einheitliche Standards des in
Investmentfonds verwalteten Vermogens besser zu
schiitzen. Es gilt fir offene und geschlossene Publi-
kums- und Spezialfonds.

»Fur offene Immobilienpublikumsfonds war
das 2011 beschlossene Anlegerschutz- und Funk-
tionsverbesserungsgesetz (AnsFuG) jedoch der erste
wichtige Schritt®, betont Sonja Knorr, Leiterin der
Immobilienfondsanalyse bei Scope Fund Analysis.
SchliefSlich waren zuvor einige offene Immobilien-
publikumsfonds, darunter milliardenschwere Pro-
dukte wie der CS Euroreal und der SEB Immolnvest,
zunéchst geschlossen und dann abgewickelt worden.

So eine Situation sollte sich nie wiederholen.
Daher sieht das AnsFuG folgende Schutzmechanis-
men vor: Nach dem Erwerb konnen Anteile offener
Immobilienpublikumsfonds frithestens nach 24
Monaten (Mindesthaltefrist) zuriickgegeben werden.
Spiter ist das erst nach Ablauf einer zwolfmonatigen
Kindigungsfrist moglich. Bislang musste das neue
Regelwerk seine Krisentauglichkeit nicht unter Be-
weis stellen, weil die Immobilienmarkte bis Anfang
2022 boomten.

NULL-ZINS-ARA VORBEI - WENIGER ZUFLUSSE

Vor allem bei risikoscheuen Anlegern waren Im-
mobilienfonds in der Null-Zins-Ara dufSerst gefragt.
Seit Ende 2013 hat sich das Fondsvermogen offener
Immobilienpublikumsfonds laut Statistik des Bundes-
verbands Investment und Asset Management (BVI)
von 40 Milliarden auf tiber 130 Milliarden Euro
mehr als verdreifacht, bei offenen Immobilienspezial-
fonds verdoppelte es sich fast von etwas mehr als 80
auf iiber 155 Milliarden Euro.

Doch der Wind beginnt sich zu drehen. Zuletzt
ebbten die Zufliisse in offene Immobilienpublikums-
fonds merklich ab: Wihrend sie im ersten Halbjahr
2022 noch 3,4 Milliarden Euro betrugen, schmolzen
sie in der ersten Jahreshalfte 2023 auf 1,1 Milliarden
Euro zusammen. ,,In den nichsten Monaten diirfte
sich der Trend fortsetzen“, prognostiziert Knorr.
Mitunter tibersteigen die Mittelabfliisse bereits die
Hohe der neu eingeworbenen Gelder. ,,Bei uns haben
Anleger in den letzten Monaten mehr Anteile zuriick-
gegeben als neu geordert®, raumt etwa Christian
Bicker, Lead Portfolio Manager Immobilienfonds bei
der Investmentgesellschaft DWS, ein.

BARRESERVEN FEDERN ABSTURZ IN TEILEN AB

Das allein sei noch kein Grund, nervos zu werden,
betont Knorr. Die meisten Fonds verfugten iiber
komfortable Liquiditdtsquoten — im Schnitt: 14 Pro-
zent. Das entspricht rund 17 Milliarden Euro, mit
denen sich zudem wieder Zinsertrige erwirtschaften
lassen. ,,Mit einem Mix aus Tages- und Festgeldan-
lagen sowie kurzfristigen Staatsanleihen realisieren
unsere Fonds mit ihren Liquidititsreserven Renditen
von iiber 3,5 Prozent®, so Bicker.

Bei Immobilienspezialfonds lauft das Liquidi-
tatsmanagement anders, da sie fiir GrofSinvestoren
wie Pensionskassen und Versicherungen konzipiert
werden. ,,Der Anlegerkreis ist weit kleiner. Investo-
ren geben zunidchst Zeichnungszusagen ab®, erklart
Markus Wickentriger, Head of Portfolio Manage-
ment Real Estate Institutional der DWS. Erst wenn
Immobilieninvestments erfolgten, werde per Capital-
Call-Verfahren das benotigte Eigenkapital bei ihnen
abgerufen. Daher verfiigten Spezialfonds auch tiber
keine hohen Barmittelreserven.

Empfehlenswert ist in der gegenwirtigen
Situation am Immobilienmarkt ferner ein Blick auf
die Verschuldung. ,,Eine hohe Fremdkapitalquote —
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Immobilienfonds
bedeutet, dass ein Fonds in Phasen steigender Zinsen
oft einem erhohten Zinsdnderungsrisiko unterliegt®, . .
gibt Knorr zu bedenken. Offenen Immobilienpubli- Zufliisse in offene

kumsfonds erlaubt das KAGB eine Fremdkapitalquo-
te von bis zu 30 Prozent. Diesen Spielraum nutzt zur-
zeit im Durchschnitt nur zur Hilfte aus. Bei offenen
Immobilienspezialfonds darf die Fremdkapitalquote
maximal 50 Prozent erreichen.

Von der Option haben die Fondsmanager unter-
schiedlich Gebrauch gemacht. ,,Es hiangt nicht nur
vom Zinsniveau ab, wie sehr diese Moglichkeit aus-
geschopft wird, sondern auch von der Risikoneigung
der Anleger®, sagt Michael Fink, Managing Director
Catella Investment Management (siehe Interview).

In vielen der in Deutschland vertriebenen offenen
Immobilienpublikums- und Immobilienspezialfonds
des skandinavischen Vermogensverwalters investie-
ren sehr risikoaverse Anleger wie Pensionskassen und
Versorgungswerke. Im Schnitt betrdgt die Fremd-
kapitalquote ihrer offenen Immobilienspezialfonds
zwischen 30 und 35 Prozent.

DER RISIKOFAKTOR FREMDKAPITALQUOTE

Bei den Immobilienspezialfonds der DWS liegt sie
mit rund 45 Prozent deutlich dariiber und somit nur
knapp unter dem zuldssigen Limit. Seitens der Fonds-
manager wird betont, dass bei der Finanzierungs-
planung auf ein konsequentes Laufzeitmanagement
geachtet werde. ,,Beim Auslauf schauen wir darauf,
dass nicht alle Kredite zum gleichen Termin — Lauf-
zeit: drei bis zehn Jahre — fallig werden®, betont
Wickentriger. Viele stammten zudem aus der Zeit,
bevor infolge der Leitzinsanhebungen der Notenban-
ken weltweit die Kreditzinsen stark anzogen. Ein Re-
finanzierungsdruck, so heifit es auch seitens anderer
Investmentgesellschaften, bestehe derzeit nicht.
»Wegen der verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen und der gestiegenen Renditen von Al-
ternativanlagen wie Staatsanleihen sind die Transak-
tionsaktivititen auf den Gewerbeimmobilienmarkten
sehr verhalten®, stellt Jan Linsin, Head of Investment
von CBRE, fest. Das diirfte sich 2024 so rasch nicht
andern. Zumal Zinssenkungen womoglich nicht
so schnell zu sehen sein konnten, wie sich das viele
Marktteilnehmer wiinschten, so der Branchenexper-
te. ,,Die Preise muissen weiter fallen, bis der Markt
ein neues Gleichgewicht finden kann.“

LGEGENUBER DEM PEAK SIND DIE
KAUFPREISE FUR GEWERBEIMMOBILIEN
UM 20 BIS 30 PROZENT, STELLENWEISE
SOGAR NOGH STARKER, GEFALLEN."

Matthias Pink, Head of Research Germany
des Immobiliendienstleisters Savills

Immobhilienpublikumsfonds
in Milliarden Euro

Schon seit Ende 2022 bréckeln diese. ,,Gegen-
tiber dem Peak sind die Kaufpreise fur Gewerbe-
immobilien um 20 bis 30 Prozent, stellenweise sogar
noch stdrker, gefallen“, hat Matthias Pink, Head
of Research Germany des Immobiliendienstleisters
Savills, beobachtet. Der Korrekturprozess sei noch
nicht abgeschlossen. ,,Mit einer gewissen zeitlichen
Verzogerung folgen die Abwertungen im Immobilien-
vermogen der Bestandshalter®, erginzt er.

PORTFOLIOSTRATEGIEN NEU DENKEN

Was bedeutet das fiir Portfolien von offenen Immobi-
lienfonds? — Die Investmentgesellschaften wissen, das
Thema ist heikel, und antworten ausweichend. ,,Die
Kaufpreisfaktoren sind deutlich gesunken, dafiir
ziehen aber beispielsweise wegen der Knappheit bei
Wohnungen die Mieten an*, gibt Walter Seul, Mana-
ger des Immobilienpublikumsfonds Swiss Life Living
+ Working, zu bedenken. Laut Union Investment,
deren Angebotspalette 44 Immobilienpublikums- und
Immobilienspezialfonds umfasst, hingt die Immobi-
lienbewertung vor allem von zwei Faktoren ab: der
langfristig erzielbaren Miete bei Objekten und der
Immobilienmarktentwicklung.

Viele Mietvertriage von Gewerbeimmobilien,
heift es weiter, seien indexiert, sodass aufgrund der
Inflation die Mieten stiegen. Die Immobilienmarkt-
entwicklung anhand der Transaktionsaktivititen zu
beurteilen, sei gegenwirtig schwierig, da die Immo-
bilienpreisvorstellungen von Kiufern und Verkiufern
oft stark auseinanderklafften. Dennoch erwartet man
furs Gesamt-Portfolio der Union-Immobilienfonds
eine stabile bis leicht positive Wertentwicklung. Ana-
lystin Knorr befiirchtet indes, dass Fonds bei Objek-
ten, die sie am Ende der Boomphase teuer eingekauft
haben, um Abwertungen nicht herumkommen, selbst
wenn sie gut vermietet wurden.
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»Es gibt kurzfristige Herausforderungen wie
die Baukosten- und Zinsentwicklung sowie lang-
fristige wie die energetische Transformation der
Immobilienportfolien und die Reaktion auf veran-
derte Nutzungstrends®, gibt Oliver Schweizer, Leiter
des Bereichs Immobilien bei EY Deutschland, zu
bedenken. So liefen E-Commerce und Homeoffice
gewichtige Investments offener Immobilienfonds in
Nutzungsarten wie Einzelhandel und Biiro, die zuvor
uber Jahrzehnte Renditegaranten waren, vermehrt zu
Problemanlagen mutieren.

»Dass Portfoliostrategien tiberdacht, neu an-
gepasst und gedndert werden miissen, ist nichts
Neues®, stellt Stefan Paul, Leiter Fondsvertrieb
Banken und Sparkassen der Real L.S, fest. ,,So haben
wir seit vielen Jahren keine geschlossenen Fonds
mehr aufgelegt.“ 2019 starteten die Miinchener ihren
ersten offenen Immobilienpublikumsfonds (Reinigest
Europa), der in seine Anlagestrategie aktuelle Trends
auf den Immobilienmirkten einfliefen ldsst und vor
allem in energetisch optimierte Gewerbeimmobilien
im Core-Segment investiert. Auch bei langer be-
stehenden Fonds wird der Investmentfokus hdufiger
auf den Prifstand gestellt.

,» Wir haben besonders den Anteil der Assetklas-
se Biiro erheblich reduziert, dafiir vor allem den von
Wohnen stark erhoht, so DWS-Portfoliomanager
Bicker. Die Office-Quote, die vor wenigen Jahren
bis zu knapp 90 Prozent betragen habe, sei bei den
offenen Grundbesitz-Immobilienpublikumsfonds der
DWS im Schnitt auf unter 40 Prozent reduziert wor-
den. ,,Wohnimmobilien zu kaufen, galt bei Immo-
bilienfonds vor 15 Jahren eher als unattraktiv, weil
die Mietrenditen niedriger und die Administration
aufwindiger war als bei anderen Nutzungsarten®,
sagt Thomas Beyerle, Head of Group Research
von Catella. Auflerdem sei der Mietmarkt in vielen
Lindern Europas dhnlich wie in Deutschland stark
staatlich reglementiert.

Das schreckt Investoren aber nicht von Invest-
ments ab. ,, Wohnen wird immer etwas Elementares
sein, lediglich die Art, wie gewohnt wird, kann sich
wandeln®, gibt Fink zu bedenken. Thomas Meyer,
Vorstandschef der Wertgrund Immobilien AG, argu-
mentiert: ,,Bezahlbarer Wohnraum ist Mangelware,
da trotz wachsender Bevolkerung in Deutschland viel
zu wenig gebaut wird.“ Das hat zur Folge, dass die
Leerstande niedrig sind und die Mieten steigen. Die
Politik steht unter groffem Handlungsdruck, mehr
fiir den Wohnungsbau zu tun.

PARADIGMENWEGHSEL: WOHNEN HUI, BUROS PFUI

»Spdtestens wenn im nachsten Jahr klar ist, dass
weniger als 200.000 neue Wohnungen fertiggestellt
werden, diirfte die Bundesregierung die Fordermittel
massiv aufstocken®, prophezeit Meyer. SchlieSlich
stinden im Oktober 2025 Bundestagswahlen an. Von
Fordermafinahmen wiirden wohl auch Publikums-
fonds wie der Wertgrund WohnSelect D (Anteil ge-
forderter Wohnungen: vier Prozent) sowie der Fokus
Wohnen Deutschland von Industria (32 Prozent)
profitieren. ,,Unsere Strategie, schwerpunktmafSig auf
Wohn- und Sozialimmobilien wie Pflegeheime zu —

MEw

«
~ MIGHAEL
— FINK
= b

Wohninvestments stehen bei Immobilien-
fonds nach wie vor hoch im Kurs. Michael
Fink, Managing Director Catella Invest-
ment Management, erliutert Chancen und
Herausforderungen.

Herr Fink, Catella setzt bei seinen offenen Im-
mobilienpublikums- und Immobilienspezialfonds
sehr stark auf den Wohnimmobiliensektor. Worin
besteht der Reiz dieser Nutzungsart?
Wohnimmobilien bieten immenses Diversifikations-
potenzial. Viele unserer Fonds investieren europa-
weit. Investments in Finnland korrelieren zum
Beispiel wenig mit solchen in Deutschland. Das
liegt auch daran, dass dort der Wohnungsmarkt
kaum reguliert ist, in Deutschland und Osterreich
dagegen beispielsweise schon. Am stirksten ist das
in Schweden der Fall. In Stockholm muss man bis
zu zehn Jahren auf eine Wohnung warten.

Welche Konsequenzen ergeben sich daraus?

Wir sind in zehn Landern Europas investiert.
Unser Fokus ist das bezahlbare Wohnen. Hier be-
steht grofSes Potenzial, da hieran grofSer Mangel
herrscht. Bei Investments bevorzugen wir Vororte
von Metropolen. In Deutschland koénnen B-Stadte
wie Gottingen oder Karlsruhe interessanter sein als
Zentren wie Berlin oder Miinchen.

Am Thema ,,ESG“ kommt gerade bei Wohninvest-
ments keiner mehr vorbei. Wo stehen da die einzel-
nen Linder?

In Deutschland ist der energetische Standard

vieler Wohnungen relativ schlecht, da ein GrofSteil
davon aus den 50er und 60er Jahren des vorigen
Jahrhunderts stammt. Rund die Halfte der Mehr-
familienhduser hat ein Energielabel von schlechter
als D, das laut EU-Kommission bis 2033 Markt-
standard sein soll. In skandinavischen Lindern ist
der Energieverbrauch zwar hoher. Dafiir stammen
zum Beispiel in Norwegen 95 Prozent der Energie
fiir Gebdude bereits aus erneuerbaren Energien wie
Wind- und Wasserkraft.

Deutschland mochte im Wohnbereich den CO,-
Ausstof signifikant senken. Miisste hierfiir mehr
getan werden?

Der energetische Zustand unserer Immobilien in
Deutschland ist gut bis sehr gut, weil wir schon
seit Lingerem beim Ankauf von Immobilien auf
diesen Aspekt achten. Was den Neubau betrifft,
sieht es in puncto Forderung gar nicht schlecht aus.
Fiir Bestandsimmobilien diirfte diese aufgrund des
wachsenden Handlungsdrucks ausgeweitet werden.
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Prozent durch-
schnittliche
Office-Quote
bei den offenen
Grundbesitz-
Immobilienpub-
likumsfonds der
DWS — nur noch!
Es waren vor
nicht allzu langer
Zeit mal 90
Prozent.
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setzen, wird belohnt®, sagt Industria-Geschiftsfiih-
rer Thomas Wirtz. Die Rendite des Fokus Wohnen
Deutschland habe seit dessen Auflage stets deutlich
tiber dem Branchendurchschnitt gelegen.

»Das Thema Nachhaltigkeit steht bei offenen
Immobilienfonds ganz oben auf der Agenda“, sagt
Scope-Analystin Knorr. Vorteilhaft sei, dass ihre
Immobilien verglichen mit anderen Bestandshaltern
ein niedriges Durchschnittsalter hitten. ,,Sie wurden
wihrend des Immobilienbooms mit Liquiditat tiber-
schiittet, wovon viel in neue Immobilien floss“, so
Knorr. Der Fokus Wohnen Deutschland sei ein junger
Fonds, betont Wirtz. 60 Prozent der Objekte im
Portfolio seien jlinger als fiinf Jahre, der energetische
Optimierungsaufwand somit tiberschaubar.

Uber ,,Stranded Assets“ in Portfolien sprechen
Fondsmanager ungern.

Kein Wunder, denn das sind Immobilien, die
man aufgrund hoher CO,-Emissionen und des
schwachen Transaktionsmarktes nur schwer los-
wird. Bei ,,braunen Immobilien“, das sind Objekte
der schlechtesten Energieklasse G, sei das Risiko am
grofSten, dass sie die energetischen Anforderungen
aus dem Pariser Klimaabkommen verfehlen, sagt
Real-LS.-Branchenexperte Paul. ,,Fonds, die solche
Immobilien im Bestand haben, bleibt fast nichts
anderes librig, als mehr Asset Management zu betrei-
ben“, rat Catella-Branchenkenner Beyerle. Das heifst:
Sie sollten mehr Geld in deren energetische Sanierung
stecken und sie oft auch neu positionieren.

Interessant ist eine gesetzliche Neuregelung, die
es offenen Immobilienfonds kiinftig ermoglicht, bis

zu 15 Prozent ihres Fondsvermogens in die Produk-
tion, Weiterleitung und Speicherung von Strom oder
Wirme durch erneuerbare Energien zu investieren.
,»Bisher war das problematisch, weil eine gewerbe-
steuerliche Infizierung drohte, wenn Immobilien-
fonds Strom, den sie zum Beispiel selbst mit einer
Photovoltaikanlage produziert haben, an Mieter
ihrer Gebiude verkaufen wollten®, erliutert Knorr.
Vom Zukunftsfinanzierungsgesetz konnten vor allem
die Fondsgesellschaften profitieren, die in diesem
Bereich etwa durch die Auflage von Solarpark- oder
Windkraft-Fonds tiber entsprechendes Know-how
verfugten.

NACHHALTIGKEIT IN IMMOBILIENFONDS

Als erste Investmentgesellschaft signalisierte die
Commerz Real, mit dem Immobilienpublikums-
fonds Hausinvest von diesen Moglichkeiten profi-
tieren zu wollen. ,Mittel- bis langfristig ist es das
Ziel, die Immobilien im Portfolio selbst mit Strom
zu versorgen®, sagt Mario Schiittauf, Manager des
offenen Immobilienpublikumsfonds Hausinvest.
Andere Fondsanbieter sehen gleichfalls Potenzial.
Peter Windmeifler, Head of Portfolio Management
Real Estate der KGAL: ,,Als Infrastrukturinvestor
mit grofler Erfahrung sind wir pradestiniert, die
neuen Optionen beispielsweise in unserem offenen
Immobilienpublikumsfonds KGAL ImmoSubstanz
zu nutzen.“ Dazu missten allerdings die gesetzli-
chen Rahmenbedingungen nachgebessert werden, so
Knorr weiter. N

Wichtige Immobilienpublikumsfonds
Anlagefokus: Deutschland/Europa

Anteil Immobilien-

Wertentwicklung Fondsvolumen Anlagefokus Quote Vermietung alter bis 20 Jahre™

Name des Fonds (ein Jahr, in Prozent) (in Mrd. Euro)** (wichtige Nutzungsarten) (in Prozent) (in Prozent)

Deka-ImmobilienEuropa 3,5 18,3 Gewerbeimmobilien 94,5 19,5
Deka-lmmobilienMetropolen” 2,2 1,7 Gewerheimmobilien 99,0 94,4
Fokus Wohnen Deutschland 3.1 1,0 Wohnen 93,0 82,3
Grundbesitz Europa 0,5 94 Biiro, Wohnen, Einzelhandel 90,8 82,8
Grundbesitz Fokus Deutschland 1,9 1,0 Biiro, Wohnen, Logistik 96,5 71,6
Hausinvest* 2,1 17,4 Wohninvest, Gewerbeimmobilien 94,1 73,0
KOD-Catlla Rachhattiokeit -0,4 03 Gewerbeimmobilien 98,4 64,8
KGAL ImmoSubstanz 3.4 0,1 Biiro, Grund-, Nahversorgung 99,7 344
Realinvest Europa 1,7 0,7 Biiro, Logistik, Einzelhandel 92,8 16,4
Swiss Life Living + Working 1,6 1,1 Wohn- und Biiroimmobilien 92,5 84,8
UBS (D) Euroinvest Immobilien | 2,4 0,5 Biiroimmohilien 85,4 411
Unimmo: Deutschland 29 16,6 Wohn- und Gewerbeimmobilien 95,4 69,4
Unlmmo: Europa 2,0 15,0 Wohn- und Gewerbeimmobilien 92,4 86,4
Unimmo: Wohnen ZBI 1,0 51 Wohnimmobilien 91,9 9,3
Wertgrund WohnSelect D 2,0 0,5 Wohnimmobilien 96,1 6,1
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EXPRESS-
ABSGHREIBUNG & GO.

Immer wieder mussen die Finanzgerichte uber steuerliche
Zweifelsfragen und Streitfalle zwischen Biirgern und Fiskus

entscheiden. Vermieter und Wohnungsunternehmer koénnen
STEUERN SPAREN, wenn sie die Urteile kennen.




Beim Thema AfA gibt es unter-
schiedliche Ansichten von Finanz-
verwaltung und Gerichten. Und
neue Moglichkeiten.

Wer Immobilien vermietet
oder gewerblich nutzt, kann die
Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten des Gebdudes steuerlich
abschreiben. Gesetzgeber und
Finanzverwaltung sehen fiir diese
Regelabschreibung abhingig von
der Nutzungsart und dem Zeit-
punkt der Fertigstellung oder des
rechtswirksamen Abschlusses
eines obligatorischen Kaufvertrags
typisierte Abschreibungssitze
(AfA-Satze) vor.

Diese betragen entweder
zwei Prozent pro Jahr fur dltere
Gebiude mit einer Nutzungsdauer
von 50 Jahren (Fertigstellung vor
dem 1.1.2023) oder drei Pro-
zent fiir neuere Gebaude (Fertig-
stellung nach dem 31.12.2022)
mit einer Nutzungsdauer von 33
Jahren. Fir Gebaude, die vor dem
1.1.1925 fertiggestellt wurden,
betrigt der AfA-Satz 2,5 Prozent
(40 Jahre Nutzungsdauer). Die
vorgegebenen AfA-Sitze gelten
dabei auch fiir erworbene Be-
standsimmobilien, unabhingig
vom tatsichlichen Alter oder der
tatsdchlichen Nutzungsdauer.

SCHNELLERE GEBAUDE-
ABSCHREIBUNG KAUM BEKANNT

Konnen Sie nachweisen, dass
die tatsichliche Nutzungsdauer
Threr Mietimmobilie deutlich nied-
riger ist als die vom Gesetzgeber
typisierend vorgegebenen Zeit-
riume, konnen Sie auch schneller
abschreiben. Die kaum bekannte
Moglichkeit einer Express-
Abschreibung ergibt sich direkt
aus dem Einkommensteuergesetz
(§ 7 Absatz 4 Satz 2 EStG).

Nachdem der Bundesfinanz-
hof! und ein Finanzgericht? die
Nachweismoglichkeiten fir eine
verminderte Lebensdauer von
Mietobjekten deutlich vereinfacht
hatten, gingen bei den Finanz-
amtern derart viele Antrage ein,
dass der Gesetzgeber die Rege-
lung eigentlich zum 1. Januar
2023 streichen wollte, um die
missliebige Rechtsprechung der
Steuergerichte nachtriglich ein-
zukassieren und das Schlupfloch
fur alle Steuerzahler wirksam zu
verschliefen. Doch am Ende blieb

TEXT
Michael Schreiber

SPAREN
Ob Restnut-
zungsdauer oder
Gutachtenmetho-
den — die Finanz-
gerichte urteilen
aktuell in vielen
Fillen eindeutig
pro Steuerzabler.

die Regelung und ist weiterhin
geltendes Recht. Stattdessen ver-
suchte das Bundesfinanzministe-
rium (BMF) per Erlass® die vom
BFH vorgegebenen Kriterien fir
eine schnellere Gebaudeabschrei-
bung zu modifizieren und letztlich
durch die Hintertiir eine faktische
Nichtanwendung der Rechtspre-
chung durchzusetzen.

Nach Ansicht des BMF
bedarf es zwingender Rechtferti-
gungsgriinde fiir eine vom Gesetz
abweichende schnellere Gebiude-
abschreibung. Dazu muss das
Gebiude vor Ablauf der gesetzlich
vordefinierten Nutzungsfristen
objektiv betrachtet technisch oder
wirtschaftlich verbraucht sein. Die
blofSe Absicht, ein zunichst noch
genutztes Gebiude abzubrechen
oder zu veraufSern, rechtfertigt
keine kiirzere Nutzungsdauer. Fiir
den Fall einer bestehenden Ab-
bruchabsicht wollen die Beamten
des BMF eine schnellere AfA nur
dann akzeptieren, wenn der Zeit-
punkt der Nutzungsbeendigung
definitiv feststeht, zum Beispiel,
weil sich der Eigentiimer vertrag-
lich verpflichtet hat, das Gebdude
zu einem bestimmten Zeitpunkt
abzubrechen.

Eine zu schitzende kiuir-
zere Nutzungsdauer wird von
den Finanzgerichten anhand des
technischen Verschleifles, einer
wirtschaftlichen Entwertung sowie
ggf. rechtlicher Gegebenheiten
bestimmt, die die Nutzungsdauer
eines Bauwerks beeintriachtigen
konnen. Das BMF hebt den tech-
nischen Verschleif$ als Ausgangs-
punkt hervor. Fiir die Frage, ob
das Gebdude vor der Zeit ver-
schlissen ist, stellen die Beamten
hier insbesondere auf die Nut-
zungsdauer der Tragstruktur des
Bauwerks ab (Dachkonstruktion,

tragende Innen- und Auffenwin-
de, Geschofddecken, Fundament).
Sollte sich die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer ausnahmsweise kiirzer
als die technische Nutzungsdauer
darstellen, weisen die BMF-Fach-
beamten lapidar darauf hin, dass
betroffene Bestandshalter sich
darauf berufen kénnen.

DAS BMF FUHRT EINE GUT-
ACHTENPFLICHT EIN

Abweichend von der oben
genannten Rechtsprechung fiihrt
das BMF zum Nachweis einer
kurzeren tatsichlichen Nutzungs-
dauer eine umfassende Gutachten-
pflicht ein. Die Finanzdmter sollen
entweder die Vorlage eines Gut-
achtens eines offentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen
fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
fordern oder von Personen, die
von einer nach DIN EN ISO/

IEC 17024 akkreditierten Stelle
als Sachverstindige oder Gut-
achter fiir die Wertermittlung von
Grundstiicken nach entsprechen-
der Norm zertifiziert worden sind.
Ein Bausubstanzgutachten im
Sinne des sog. ERAB-Verfahrens
(Verfahren zur Ermittlung des Ab-
nutzungsvorrats von Baustoffen)
ist laut BMF zwar nicht zwingend
erforderlich, kann aber hilfreiche
Anhaltspunkte zur Beurteilung des
Einzelfalls enthalten.

Gerade wegen der tiberzo-
genen Nachweisvoraussetzungen
wird sich kiinftig weiterer Streit
zwischen Investoren und Finanz-
amtern nicht vermeiden lassen.
Die Karten fur Streits vor dem
Finanzamt stehen jedenfalls nicht
schlecht, denn die Finanzgerichte
urteilen aktuell eindeutig pro Steu-
erzahler. Mit zwei Urteilen vom —>

IST DIE TATSACHLICHE NUTZUNGS-

DAUER IHRER MIETIMMOBILIE DEUTLICH
NIEDRIGER ALS DIE VOM GESETZGEBER
TYPISIEREND VORGEGEBENEN ZEITRAUME,
KONNEN SIE SCHNELLER ABSGHREIBEN.
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14.2.2023* hat das Finanzgericht
Miinster rechtskriftig entschieden,
dass die Restnutzungsdauer eines
Mietobjektes nach jeder geeigne-
ten Darlegungsmethode, so auch
nach der Immobilienwertverord-
nung (ImmoWertV), berechnet
werden kann. Mit Urteil vom
27.4.2023 (Az. 1 K 487/19 E) legt
das FG Minster erneut nach und
stellt klar, dass Steuerzahlerinnen
und Steuerzahler gerade nicht
verpflichtet sind, ein bestimmtes
Gutachten, etwa ein Bausubstanz-
gutachten, mit einer bestimmten
Methode vorzulegen. Die Revision
hat das Gericht nicht zugelassen,
sodass hierzu keine weitere BFH-
Entscheidung ergehen wird.

BFH: NEUES ZUR AUFTEILUNG
DES KAUFPREISES

Nach dem Kauf einer zur Vermie-
tung vorgesehenen Immobilie ldsst
sich nur der entrichtete Kaufpreis
fiir das Gebaude tiber die Ab-
schreibung in messbare Steuer-
vorteile umminzen. Da sich das
Grundstiick nicht abnutzt, muss
man zwangslaufig den im Notar-
vertrag vereinbarten Kaufpreis fir
das bebaute Gesamtgrundstiick
in einen Gebdudeanteil und einen
Grundstiicksanteil aufteilen. Die
Frage, wie diese Aufteilung zu
erfolgen hat, ist hdufig Streitpunkt
zwischen dem Investor und dem
Finanzamt. Ein Tipp lautet daher,
den Gebaudewert im Kaufvertrag
festzulegen. Ist der Wert realis-
tisch, muss ihn das Finanzamt laut
BFH abnicken (Az. IX R 38/17)!
Wurde die Kaufpreisauf-
teilung im Kaufvertrag vergessen,
erfolgt diese zwingend in der
ersten Steuererklarung, mit der
die Einkiinfte aus dem gekauften
Grundstiick deklariert werden
miissen. Die online abrufbare
Rechenhilfe der Finanzverwaltung
bietet Bestandshaltern dabei eine
grobe Orientierung (bundesfinanz-
ministerium.de/Kaufpreisauftei-
lung). Sie ist aber nicht bindend
(Az. IX R 26/19) und sollte nur
mit Vorsicht verwendet werden.
Mit Urteil vom 20.9.2022
(Az. IX R 12/21) hat der BFH
jungst entschieden, dass fiir die
Aufteilung des Kaufpreises zum

Investment & Finanzierung
Immobilien und Steuern

BEI OBJEKTEN, BEI DENEN DIE RENDITE-
ERWARTUNG PRAGEND FUR DIE KAUFENT-
SGHEIDUNG IST, BESTEHT LAUT BUNDES-
FINANZHOF RAUM FUR DIE ANWENDUNG

DES ERTRAGSWERTVERFAHRENS.

Beispiel einer vermieteten Eigen-
tumswohnung kein Vorrang eines
bestimmten Bewertungsverfahrens
besteht. Die Finanzverwaltung
und auch der BFH in seiner
zurickliegenden Rechtsprechung
hatten bisher die Kaufpreisauf-
teilung nach der Sachwertmethode
bevorzugt. Das sehen die BFH-
Richter offensichtlich jetzt anders.
Bei Objekten, bei denen die
Renditeerwartung pragend fur
die Kaufentscheidung ist, besteht
nach ihrer Ansicht Raum fiir die
Anwendung des Ertragswertver-
fahrens. Diese Methode liefert
tendenziell einen hoheren Gebau-
deanteil und damit im Endeffekt
ein hoheres steuerliches Abschrei-
bungspotenzial. Einen typisieren-
den oder fallgruppenspezifischen
Vorrang einer Bewertungsmethode
fiir bestimmte Gebdudearten
sehen die BFH-Richter dagegen im
Einklang mit der InmoWertVO
nicht — es bedarf vielmehr einer
einzelfallbezogenen Bewertung.
Einigen sich Bestandshalter
mit dem Finanzamt nicht auf eine
realistische Kaufpreisaufteilung,
konnen sie ein Gutachten bei ei-
nem oOffentlich bestellten/ vereidig-
ten Sachverstindigen einholen.

NIESSBRAUCH UND
VERMOGENSVERWALTUNG

Mit seinem Urteil vom 15.11.2022
(Az. IX R 4/20) betritt der BFH
Neuland. Erstmals nimmt er dazu
Stellung, welche Voraussetzungen
erfiillt sein miissen, damit beim
QuotenniefSbrauch am Anteil eines
Gesellschafters einer vermogens-
verwaltenden Personengesellschaft

dem NiefSbraucher die anteiligen

Einkiinfte zuzurechnen sind.

Der Kldger hatte im Urteils-
fall einen zeitlich befristeten
Quotennieflbrauch (Zuwendungs-
niefbrauch) zugunsten seines
volljahrigen Sohnes bestellt, um
die Hilfte der aus der Gesellschaft
erzielten anteiligen Einkiinfte auf
den Sohn zu verlagern.

Der IX. Senat des BFH stellte
klar, unter welchen Bedingungen
Einkiinfte dem NiefSbraucher zu-
gerechnet werden konnen:

e Danach muss der NiefSbraucher
aufgrund der ihm vertrag-
lich tiberlassenen Stimm- und
Verwaltungsrechte grundsitz-
lich in der Lage sein, sowohl
in laufenden Angelegenheiten
mitzubestimmen als auch an
Grundlagengeschiften der
Gesellschaft mitzuwirken.

Dem Niefsbraucher muss dabei
zumindest ein Blockaderecht
eingeraumt werden, das heift,
der eigentliche Gesellschafter
darf keine wesentlichen Ent-
scheidungen ohne Zustimmung
des Niefsbrauchers treffen.

e Ist nach dem Gesellschaftsver-
trag der Personengesellschaft
fiir die NiefSbrauchsbestellung
zugunsten eines Dritten die aus-
druickliche Zustimmung der Ge-
sellschaft erforderlich, ist diese
nachweislich vorab einzuholen.

e Schlussendlich muss bei einer
geplanten Einkiinfteverlagerung
auf nahe Angehorige strikt
darauf geachtet werden, dass
die getroffenen Vereinbarungen
einem Fremdvergleich stand-
halten und auch tatsichlich wie
vereinbart gelebt werden. N
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Selbst bei einem Orkan schwanken Wolkenkratzer gemach-
lich, je nach Hohe etwa einen Meter in der Spitze. Bebt die
Erde, sind sie extremen vertikalen und horizontalen St6fsen
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nes der hochsten Hochhauser der Welt steht inmitten eines
ERDBEBENGEBIETS. Ebenso ein Wohnturm in Lorrach.

WEITBLICK, LORRACH

Das bislang starkste Erdbeben in
Deutschland wurde 1911 auf der
Schwibischen Alb registriert. Es
hatte eine Starke von 5,8. Es war
damit etwa 100 Mal schwicher
als das letzte Beben in der Tiirkei.
Baden-Wiirttemberg gehort zu
den gefahrdetsten Regionen.
Am hochsten ist das Risiko im
Zollernalbkreis und im Gebiet
um Lorrach. Hier konnen nach
geologischer Risikobemessung
Erdbeben so stark sein, dass Ge-
baude beschadigt werden oder
sogar einstiirzen konnen. Erdbe-
bensicheres Bauen stellt deshalb
besondere Anforderungen an
die Tragwerksplanung. Dafiir
engagierte der Bauherr, die Wohn-
bau Lorrach, das renommierte,
hochhauserfahrene Bauingenieur-
und Architekturbiiro Werner
Sobek. Das Gebaude griindet auf
41 GrofSbohrpfihlen und ist eine
Stahlbetonkonstruktion. Nur die
hochbelasteten Mittelstitzen wur-
den als Verbundstutzen ausgelegt.
Aber warum unbedingt ein
Hochhaus? Der klassische Hiusle-
bauer hitte an dem schmalen
Grundstiick keine Freude gehabt.
Es liegt direkt neben der viel

befahrenen ,,Zollfreien Strafde*
(B 317), die Weil am Rhein und
Lorrach verbindet und ,,zollfrei
tiber schweizerisches Territo-
rium fiithrt. Auch deshalb hatte
es eine lange Zeit als Parkflache
gedient. Statt erdgeschossig auf
eine Larmschutzwand zu blicken,
genieflen die heutigen Bewohner
aus raumhohen Fenstern in drei
Himmelsrichtungen und von weit
auskragenden Balkonen einen
grofSartigen Panoramablick: nach
Osten in die aufgehende Sonne,
nach Westen auf die Rebhinge des
Tullinger Bergs und nach Siiden in
die Basler Bucht. Wenn man sich
von Siiden nihert, wird der Blick
schon in der Ferne von dem mar-
kanten Baukorper in Form eines
Parallelogramms gefangen. ,,Es
war zwar kein Filetstiick im her-
kommlichen Sinne. Aber es war
geradezu exponiert, ein Statement
zu setzen®, so Thomas Nostadrt,
Geschiftsfithrer der Wohnbau.
2017 wurde der Wohnturm
mit dem Hugo-Hiring-Preis aus-
gezeichnet und 2019 im Wett-
bewerb der Architektenkammer
Baden-Wirttemberg ,,Beispielhaf-
tes Bauen im Landkreis Lorrach®.
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0BJEKTDATEN
WEITBLICK, LORRACH

Hohe: 57 Meter

Geschosse: 18

Wobneinbeiten: 20 (1 Aufzug)

Bruttofliche: 5.500 qm

Baujabr: 2016

Architekten: Moser Architekten in Arbeitsgemein-
schaft mit Wilbelm, Hovenbitzer u. Partner
Bauberr: Wobnbau Lérrach

Baukosten: 12,1 Mio. Euro
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TEXT -
Marifred Godek .~

TAIPEI 101, TAIPEH

Der Wolkenkratzer ,, Taipei 101
in Taipeh, benannt nach der An-
zahl seiner Stockwerke, war bei
seiner Einweihung 2004 mit 508
Metern das hochste Gebaude der
Welt. Inzwischen ist es auf Rang
zehn abgerutscht. Auf der Skala
der am meisten durch Naturereig-
nisse gefdhrdeten Hochhiuser hat
es seinen Spitzenplatz behalten.
Denn unter Taiwan treffen die
philippinische und die eurasische
Kontinentalplatte aufeinander. Die
tektonische Bruchlinie ist nur 200
Meter entfernt. Fast tdglich er-
zittert die Erde. Wihrend des Baus
gab es ein Beben der Stirke 7,1.
Zwei Krine stiirzten herab, sieben
Menschen starben. Das ,, Taipei
Financial Center® halt solchen Er-
schiitterungen einschlieSlich meh-
rerer tropischer Wirbelstiirme pro
Jahr ohne Beschadigungen stand.
Erdbebenfest wird ein Hochhaus
durch Stahlbeton. Das Taipei 101
ist an jeder Ecke einer Etage mit
jeweils zwei Sdulen aus Stahl, die
mit Hochleistungsbeton ausgefiillt
wurden, ausgesteift.

Zudem sorgt ein ,,Schwin-
gungstilger* fur Balance: eine 660
Tonnen schwere Stahlkugel mit

fiinfeinhalb Meter Durchmesser,
die zwischen dem 87. und dem
92. Stockwerk an 42 Stahlseilen
hingt. Bei einem Erdbeben nimmt
sie die Schwingungsenergie auf
und kompensiert dadurch die
belastenden Krifte. Auch die
120.000 Quadratmeter grofde
Fassade aus Aluminium, Stahl und
unverspiegeltem Isolierglas muss
eine Menge aushalten konnen:
neben starken Erdbeben auch
einen Winddruck von bis zu 1,4
Tonnen pro Quadratmeter. Die
Architektur orientiert sich streng
an chinesischen Traditionen.

Sie soll an einen Bambus erin-
nern. Das Gebiude, in dem rund
10.000 Menschen ihren Arbeits-
platz haben, verfiigt iiber ver-
schiedene Funktionsebenen. Die
unteren Stockwerke dienen vor
allem der Versorgung. Highlights
fur Besucher und Touristen sind
die spektakuldren Aussichtsplatt-
formen auf den Ebenen 89, 91
und 101. 2016 wurde das Taipei
101 unter anderem mit dem Best
Business Achievement Award of
the Year der World Association
of High-Rise Buildings (CTBUH)
ausgezeichnet.

OBJEKTDATEN
TAIPEI 101, TAIPEH

Hobe: 508 Meter

Geschosse: 101 (plus 5 Untergeschosse)
Erschlieffung: 61 Aufziige
Bruttofliche: 412.500 gm

Baujahr: 2004

Architekten: C.Y. Lee & Partners
Bauberr: Taipei Financial Center
Corporation (TFCC)

Baukosten: 1,5 Mrd. Euro
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v

Deutschland gibt sich gern als Recycling-
Weltmeister. Zwischen Anspruch und
Wirklichkeit klafft allerdings eine grofSe

Liicke. Die am 1. August 2023 in Kraft ge-
tretene neue Ersatzbaustoff-Verordnung ist

dafiir ein geradezu exemplarisches Beispiel.
Sie soll der KREISLAUFWIRTSCHAFT
mit Baumaterialien den Weg ebnen, er-
reicht aber das Gegenteil. Eine Bestands-
aufnahme.

EGYGLING-
LUGE
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Manfred Godek

Nachhaltigkeit & Technologie

Titelthema

Das ,,Rohstofflager®, das in Ge-
bauden steckt, ist gigantisch. In
Deutschland sind es 16 bis 17
Milliarden Tonnen. Rechnet man
den Straflen- und Tiefbau hinzu,
sind es hierzulande sagenhafte 39
Milliarden Tonnen an verbauten
Ressourcen und 1,1 Teraton-

nen weltweit. Eine Teratonne
sind eine Billion Tonnen. So viel
gibt die Erdkruste nicht — noch
einmal — her. Sie ist quasi aus-
gebeutet. So bekommt der Begriff
»Baustoffmangel“ eine ganz neue
Qualitit. Es sind nicht nur die
Regale zeitweise leer, sondern die
Rohstoffquellen sind erschopft.
Es bleibt gar nichts anderes iibrig,
als zu sortieren, wiederzuverwen-
den und zu recyceln, statt einfach
abzureiflen und wegzuwerfen. So
ist es auch im europdischen Green
Deal vereinbart. Seit dem zweiten
Aktionsplan fir die Kreislaufwirt-
schaft hat die Abfallhierarchie
Prioritit. Die Beseitigung von
Abfall ist nur zuldssig, wenn eine
Verwertung nicht moglich ist. Als
mit Abstand gréfSter CO,-Emittent
wird die Bauindustrie ausdriick-
lich aufgefordert, einen Markt fiir
Recycling-Baustoffe und sekunda-
re Rohstoffe zu etablieren.

+WERWERTUNG* IST NICHT
GLEICH RECYCLING

Deutschland sei darin ohnehin
Spitze, heifst es in Berlin. Man
liege mit einer Verwertungsquote
von rund 90 Prozent bei Bauab-
fillen weit iiber der europdischen
Vorgabe von 70 Prozent, so das
Bundesbauministerium in einer
Pressemitteilung von August
2023. Zahlen ligen zwar nicht.
Sie konnen aber ein verzerrtes Bild
der Wahrheit vermitteln. ,, Ver-
wertung“ ist nicht Recycling, also
die weitgehende Wiederherstel-
lung des ursprunglichen Baustoffs.
Recycling-Beton gilt zum Beispiel
als besonders ressourcenschonend.
Zudem werden dabei nach der-
zeitigem Stand der Technik etwa
sieben Prozent weniger CO, emit-
tiert. In der Tat wird zurtickge-
bauter Beton in Deutschland fast
vollstindig wiederverwendet. Dies
allerdings weniger fiir die Beton-
herstellung, sondern zum GrofSteil
als Unterbau fur Straflen. Viele
Millionen Tonnen Bauschutt lan-
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den beispielsweise auf Deponien
als Fiilllmaterial. Wirklich recycelt
wurden von 220,6 Millionen
Tonnen mineralischer Bauabfalle
laut Statistik der Kreislaufwirt-
schaft Bau im Jahr 2020 nur 76,9
Millionen Tonnen. Das entspricht
einem Anteil von 34,8 Prozent.
Daraus entstanden 63 Millionen
Tonnen an Recycling-Baustoffen.
Der wichtigste Gradmesser fiir
Zirkularitit ist aber die Substi-
tutionsquote. Sie gibt an, welche
Menge der am Neubau benotigten
Primirrohstoffe — dies waren im
Jahr 2020 insgesamt 584,6 Ton-
nen an mineralischen Gesteinskor-
nungen — durch Recyclingproduk-
te ersetzt wird. Diese Quote lag
lediglich bei 13,2 Prozent.

Dabei setzen sich bereits seit
den 1990er Jahren Initiativen wie
die Kreislaufwirtschaft Bau beim
Bundesverband Baustoffe, Steine
und Erden e.V. oder der Baustoff
Recycling Bayern e.V. fiir mehr
Nachhaltigkeit und Ressourcen-
effizienz ein. Im Berliner Politik-
betrieb diimpelte das Thema
allerdings gut 16 Jahre vor sich
hin. So lange wurde in diversen
Ausschiissen und Gremien dari-
ber diskutiert. Bis endlich im Jahr
2017 die damalige Bundesregie-
rung Entwiirfe fiir eine entspre-
chende Verordnung vorlegte: eine
»Mantelverordnung zur Verwer-
tung mineralischer Abfille“ und
als Teil davon die ,,Verordnung
tiber Anforderungen an den Ein-
bau von mineralischen Ersatzbau-
stoffen in technische Bauwerke®,
genannt ,,Ersatzbaustoffverord-
nung®“ (EBV). Sie passierte nach
mehrfacher Beratung Bundestag
und Bundesrat, was einschliefSlich
einer gesetzlichen Ubergangsfrist
weitere funf Jahre dauerte. Am
1. August 2023 trat sie in Kraft.
Einen ,,Riesenschritt in Richtung
Kreislaufwirtschaft® verktindete
der Parlamentarische Staatsse-
kretiar im Bundesministerium fiir
Umwelt, Naturschutz, nukleare
Sicherheit und Verbraucherschutz,
Christian Kuthn.

Was lange wihrte, ist am
Ende aber nicht automatisch gut
geworden. Mit der neuen EBV sei
ganz und gar nichts gewonnen,
sondern das Recycling am Bau
sogar noch erschwert worden, kla-
gen die Verbande und Unterneh-



men der Bauwirtschaft. Tim-Oli-
ver Miiller, Hauptgeschiftsfithrer
des Hauptverbandes der Deut-
schen Bauindustrie, sieht einen
,undurchdringbaren Dschungel
an Nachweisen, Rechtsunsicher-
heiten und unterschiedlichen
Auslegungen in allen 16 Bundes-
landern, die komplett an der Bau-
praxis vorbeigehen®.

BAUWIRTSCHAFT IGNORIERT?

Schon in den Fachausschiissen
von Bundestag und Linderkam-
mern hatte die Bauwirtschaft ihre
Bedenken vorgetragen. Man sei
schlichtweg ignoriert worden,
heifdt es von fast allen Seiten.
Allein die Tatsache, dass fiir mehr
als 1.700 mobile Aufbereitungs-
anlagen bei jedem Wechsel der
BaumafSnahme erneute Eignungs-
nachweise gefordert wiirden, ma-
che Recyceln nicht leichter und ef-
fizienter. Zweifel gibt es aber auch
an der Sachkenntnis der bei der
Verordnung federfithrenden Beam-
ten. ,,Die Verordnung schlieft eine
Verwendung von Baustoffrecyc-
ling-Material der besten Giite-
klasse auf kiesigem Untergrund,
also unter anderem in nahezu
allen Flussgebieten Deutschlands,

(1]
MORINGA
Unter diesem

Namen entsteht
in der Hamburger
HafenCity das
erste Cradle-to-
Cradle-Wohnge-
béiude Deutsch-
lands.

(2]
FEUERWACHE
Die Feuerwache
in Straubenhardt

ist eines der
ersten Cradle-to-
Cradle-Projekte
im Offentli-
chen Sektor in
Deutschland
und wurde 2020
fertiggestellt.

us“, bemingelt Michael Stoll,
Vorsitzender der Bundesvereini-

gung Recycling-Baustoffe e.V. und
Prisident der Fédération Interna-
tionale du Recyclage (FIR). Diese
Einschrinkung gehe aus nicht
erkennbarem Grund weit uiber die
wissenschaftlichen Grundlagen
und die bis zum 31. Juli 2023
geltenden Landerregelungen hin-
aus. Sie werde in den jeweiligen
Regionen das Baustoffrecycling er-
heblich reduzieren, wenn nicht gar
ganz beenden. In einem weiteren
Punkt gibt es inzwischen leichte
Entwarnung. Nach den Buchsta-
ben des EBV soll der Eignungs-
nachweis fiir das aufzubereitende
Material nach dem so genannten
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INDEM WIR MATERIALIEN,
BAUTEILE UND PRODUKTE DOKU-
MENTIEREN, MAGHEN WIR IHREN
WERT SIGHTBAR. WIR ERMOG-
LICHEN EINSIGHT, ERLEIGHTERN
DIE WIEDERVERWENDUNG,
REDUZIEREN DEN ABFALL UND
MINIMIEREN DIE AUSWIRKUNGEN
AUF UNSERE UMWELT."

Patrick Bergmann, Griinder und Geschiftsfiibrer
der Online-Plattform Madaster

»Saulenversuch® gefithrt werden.
Dabei wird das Material in eine
Sdule gefiillt und dann mit Wasser
ausgewaschen. Das Wasser wird
anschliefend auf verschiedene
Stoffe untersucht. Das Sdulenver-
fahren ist allerdings vier- bis funf-
mal so teuer und dauert deutlich
langer als das bisher hauptsichlich
praktizierte ,,Schiittelverfahren®.
Bei diesem wird das Material mit
Wasser in einem Behalter lediglich
geschuttelt. Der bvse Bundesver-
band Sekundirrohstoffe und Ent-
sorgung e.V. beftrchtete bereits
eine ,Massenverschiebung in
Verfullungen und Deponien“ und
einen Anstieg der Entsorgungskos-
ten um das Drei- bis Vierfache. —



Wie aus einem aktuellen, Ende
September veroffentlichten FAQ-
Katalog der Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft Abfall hervorgeht,
konnte der deutlich weniger
aufwindige ,,Saulenkurztest® fir
den Eignungsnachweis ausreichen
und so zumindest das Analyse-
verfahren kein Hindernis mehr
darstellen.

DAS ABFALL-ETIKETT

Der grofste Knackpunkt ist al-
lerdings, dass recycelte Baustoffe
weiterhin als ,,Abfall gelten.
»Ziel sollte es sein, die aus Recy-
cling gewonnenen Baumaterialien
stirker in den Markt zu bringen.
Was als Folge der Ersatzbaustoff-
verordnung droht, ist leider das
Gegenteil“, so Recycling-Experte
Stoll. Recyclingprodukte wiirden
negativ stigmatisiert. Welcher
Bauherr wolle schon in seinem
Bauvorhaben Recyclingmaterial

Nachhaltigkeit & Technologie

Titelthema

verwenden, wenn er damit recht-
lich gesehen Abfall verbaue, fragt
Felix Pakleppa, Hauptgeschifts-
fihrer des Zentralverbands des
Deutschen Baugewerbes (ZDB).
Vermarktungstechnisch ist das
Abfall-Label jedenfalls ein No-Go.
Pakleppa: ,,Bundesweit zu regeln,
dass giitegesicherte Ersatzbaustof-
fe kein Abfall mehr sind, sondern
hochwertige Bauprodukte — das
wire der entscheidende Baustein
fiir eine funktionierende Kreislauf-
wirtschaft.“ Das Abfall-Etikett
verursacht zudem erheblichen
zusitzlichen Aufwand. Transporte
sind anzeige- und Zwischenlage-
rungen genehmigungspflichtig.
Kuriosum: Bodenaushub darf
zwar auf der Baustelle selbst
wiederverwendet werden, etwa
zur Verfullung. Wird er aber ab-
transportiert, um woanders ein
Loch zu fiillen, ist er ,, Abfall«.
Dabei hat bereits der Europdi-
sche Gerichtshof im Jahr 2022

JWIR HABEN VEREINBART, QUALITATS-
GESIGHERTE ABFALLPRODUKTE AUS DEM
ABFALLREGHT ZU ENTLASSEN UND IHNEN
EINEN PRODUKTSTATUS ZU ERMOGLICHEN."

Dr. Jan-Niclas Gesenhues, umweltpolitischer Sprecher

der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen

DES PUDELS
KERN:
Zuriickgebauter
Beton wird zum
groften Teil als
Unterbau beim
Straffenbau ver-
wendet.

2]
AUFWANDIG
Fiir mobile
Aufbereitungs-
anlagen wird bei
jedem Wechsel
ein erneuter Eig-
nungsnachweis
gefordert.

(3]
SORTIERT
Alle Baumateria-
lien sollten nach
Fraktionen ge-
trennt werden.
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festgestellt, dass ausgehobenes
Bodenmaterial kein Abfall ist,
wenn der Bauherr schon vor dem
Aushub eine Qualititsbestimmung
vornimmt und eine dazu passende
umweltgerechte und rechtmafSige
Verwendung organisiert (Az.:
C-238/21). Demnach kann solches
und folglich auch weiteres minera-
lisches Material die Voraussetzun-
gen fiir den Handel als Bauneben-
produkt erfiillen, befindet ein vom
Auftrag des Zentralverbandes des
Deutschen Baugewerbes e.V., des
Deutschen Abbruchverbands e.V.
und der Bundesgemeinschaft Re-
cycling-Baustoffe e.V. in Auftrag
gegebenes Rechtsgutachten der
Kanzlei fir Umweltrecht Kunz.
Der urspriingliche Re-
gierungsentwurf fur die EBV
aus dem Jahr 2017 hatte noch
Kriterien fiir ein ,,Abfallende*
vorgesehen. Diese wurden jedoch
vom Bundesumweltministerium
zuriickgenommen, vermutlich, um
nicht mit EU-Recht in Konflikt
zu geraten. Denn um das ,,Ende
der Abfalleigenschaft® zu regeln,
ist eine gesonderte Verordnung
erforderlich. Eine solche auf den
Weg zu bringen, wurde allerdings
versaumt. Das soll laut Koali-
tionsvertrag von 2021 nachgeholt
werden. Es ist nicht das einzige
Vorhaben, das bisher auf der Stre-
cke geblieben ist.

UNTERSCHATZTE RECYGLATE

Die Umweltpolitikerinnen und
-politiker in den Regierungs-
fraktionen lassen allerdings nicht
locker, zumal die Legislaturperio-
de ihrem Ende entgegengeht. ,,Die
wichtigste Weiterentwicklung,

die wir benotigen, sind definier-
te Qualititseigenschaften, nach
denen wir die Materialstrome aus
dem Abfallregime entlassen kon-
nen. Ab einer gewissen Qualitit
diirfen die Materialien nicht mehr
als Recyclate bewertet werden,
weil sie ebenso gut — manchmal
sogar besser — als Neuware sind“,
fordert die FDP-Bundestagsabge-
ordnete Judith Skudelny, Obfrau
ihrer Fraktion im Ausschuss fur
Umwelt, Naturschutz, nukleare
Sicherheit und Verbraucherschutz.
Es gehe darum, eine bessere
Akzeptanz bei den Nutzern zu
sichern und gleichzeitig Recycling-
baustoffe in Ausschreibungen vor



Diskriminierung zu schiitzen. Der
umweltpolitische Sprecher der
Fraktion Biindnis 90/Die Griinen,
Dr. Jan-Niclas Gesenhues, ver-
weist ebenfalls auf den Koalitions-
vertrag. ,, Wir haben vereinbart,
qualititsgesicherte Abfallprodukte
aus dem Abfallrecht zu entlassen
und ihnen einen Produktstatus zu
ermoglichen.

LOSUNG MATERIALKATASTER

Im Bundesumweltministerium ist
man sich der Problematik und
Dringlichkeit einer Losung inzwi-
schen bewusst. ,,Keine Gemeinde
will zum Beispiel einen Kinder-
garten aus Bauabfillen errichten,
sondern aus guten Baustoffen, von
denen keine Gesundheitsgefahren
und andere Sicherheitsrisiken aus-
gehen®, so Staatssekretar Kithn.
Es bediirfe einer Verordnung, die
bestimme, wann mineralische
Stoffe nicht mehr als Abfall gelten.
Man ,,beabsichtige®, in diesem
Jahr einen Entwurf dazu vorzu-
legen. Was bedeuten konnte, dass
daraus erst nach der nichsten
Bundestagswahl etwas wird.

Dabei ist eine Rechtsver-
ordnung, die den Umgang mit
Bauabfillen und ihre Wiederver-
wendung regelt, nur ein Bruchteil
dessen, was eine funktionierende
Kreislaufwirtschaft ausmacht.
Denn Recycling beginnt nicht erst
bei Riickbau oder Abbruch von
Bauwerken, sondern bereits bei
deren Planung. Erst wenn doku-
mentiert ist, welche Bauteile und
Materialien an welchen Stellen zu
finden sind, welche Eigenschaften
sie aufweisen und welche Auswir-
kungen sie auf die Umwelt haben,
wird ein stofflicher Kreislauf
praktikabel (siehe unser Stichwort
,»Cradle to Cradle“). Material-Ka-
taster konnten eine Losung sein.
»Indem wir Materialien, Bauteile
und Produkte dokumentieren, ma-
chen wir ihren Wert sichtbar. Wir
ermoglichen Einsicht, erleichtern
die Wiederverwendung, reduzie-
ren den Abfall und minimieren
die Auswirkungen auf unsere
Umwelt“, so Patrick Bergmann,
Griinder und Geschiftsfithrer der
Online-Plattform Madaster.

Die Plattform kann sowohl
im Neubau als auch bei Bestands-
objekten angewendet werden. Im
Bestand gelinge dies mehr oder

weniger anndhernd anhand von
Daten iiber allgemeine Parameter
wie Baujahr, Kubatur und Nut-
zungsart eines Gebaudes und die
bei der Erstellung ublicherweise
verwendeten Baumaterialien. Fur
die Stadt Heidelberg ,,scannt®
Madaster auf diese Weise zurzeit
samtliche Geb4ude in der Stadt.
Das ,,Circular City Heidelberg*-
Kataster soll Aufschluss dartiber
geben, mit welchen Materialien
in welcher Menge und Qualitit
bei einem Gebiudeabriss oder
einer umfassenden Sanierung zu
rechnen ist. ,,Basierend auf dieser
Datenlage lassen sich beispiels-
weise Deponien und Aufberei-
tungsflichen entsprechend planen
und eine regionale Wertschopfung
durch regionale Lieferketten an-
stoflen“, so Heidelbergs Erster
Biirgermeister Jirgen Odszuck.

WIEN LASST DIGITALEN GEBAU-
DEPASS ERSTELLEN

Die Stadt Wien erarbei-
tet zurzeit mit der Technischen
Universitat Wien einen ,,digita-
len materiellen Gebaudepass®.
Dieser soll alle in einem Bauwerk
verwendeten Materialien auf-
schlisseln und so die Potenziale
fur deren Recycling aufzeigen. Bis
zum Jahr 2040 sollen 70 Prozent
der Bauelemente, -produkte und
-materialien von Abrissgebiuden
und GrofSumbauten wiederver-
wendbar sein und kreislauffahiges
Planen und Bauen bei Neubau
maximal ausgeschopft werden.

Ein Modell fiir Deutschland?
Fabian Vierig, Leiter Bauen und
Technik GAW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V., ist
skeptisch. ,,Das ist eine spannende
Idee. Es miissen allerdings riesige
Datenmengen 50 Jahre und linger
jederzeit verfiigbar in lesbaren
Formaten gespeichert werden. Wo
dies bei einer flichendeckenden
Umsetzung in der offentlichen Ver-
waltung geschehen kann, ist noch
vollig unklar. Vielleicht bei der
unteren oder oberen Bauaufsichts-
behorde?“ Die Antwort ist nicht
schwer: Naturlich bei der Behorde
mit dem hochsten Digitalisie-
rungsgrad! So betrachtet konnte
Deutschland bei der Recycling-
weltmeisterschaft bereits in der
Vorrunde scheitern. DN

LEITMOTIV DER KREISLAUFWIRTSCHAFT:
DAS CRADLE-TO-CRADLE-PRINZIP

Robstoffe fiir Produkte, Prozesse und Gebdude so
einzusetzen, dass sie entweder in gleicher Quali-

tit erbalten bleiben oder komplett abbaubar in

den biologischen Kreislauf zuriickgefiihrt werden
kénnen, ist das Ziel. Produkte, die diese Anforde-
rungen erfiillen, werden vom Umuweltberatungs-
institut EPEA (Hamburg) zertifiziert. Dieses wurde
1987 von dem deutschen Verfahrenstechniker und
Chemiker Michael Braungart gegriindet. Heute ist
EPEA eine Tochter von Drees & Sommer. ,,Circular
Engineering soll die Fragen rund um die Kreislauf-
fihigkeit und Materialitit von Gebduden umfassend
beantworten. Engineering liefert nicht nur Wissen
zu den Planungs- und Bauprozessen, sondern besitzt
eine tiefe Kompetenz zur Gesundbeits- und Umwelt-
vertraglichkeit von Materialien und verfiigbaren
Industrieprodukten.

Beispiel: Ein Feuerwehrhaus im schwibischen Strau-
benhardt (Enzkreis). EPEA begleitete den Archi-
tektenwettbewerb und wibhlte gemeinsam mit den
Architekten und Fachplanern rund 250 Materialien
fiir die etwa 80 Bauteile aus. Gepriift wurde auf
Materialgesundbeit, Trennbarkeit, Recyclingfibig-
keit sowie auf CO,-Emissionen bei Herstellung und
Transport. Es kamen vorwiegend sortenreine Mate-
rialien wie Holz, Metall und Beton zum Einsatz obne
zusdtzliche Schichten zur Verkleidung von Oberfli-
chen. Dadurch ist ein unkomplizierter Riickbau si-
chergestellt. Viele Elemente wurden verschraubt und
sind einfach zu trennen. Es gibt kein Downcycling.
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MATERIAL
WIEDERVER-
WENDEN
kann auch fiir
Bauteile, die nicht
mehr im Gebdude

genutzt werden
konnen, sinnvoll

sein.

TEXT
Sara Kukovec

HEUTE NAGHHALTIG,
MORGEN REGENERATIV

Im Mittelpunkt der globalen Ressourcenentnahme steht die
Bau- und Immobilienbranche. Thr Anteil von 50 Prozent an der globalen
RESSOURCENNUTZUNG tragt mafSgeblich zu den multiplen Krisen des
Planeten bei. Es gibt nur eine Lésung: Baut heute nur noch nachhaltig
und in Zukunft regenerativ!
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Internationale Forscherinnen und Forscher kommen
zum Ergebnis, dass wir heute sechs von neun Belas-
tungsgrenzen des Planeten tiberschritten haben: Das
gilt fiir die Bereiche Klimawandel, Biosphire, Land-
nutzung, Sulfwasser, Stoffkreislaufe und neuartige
Substanzen. Die Bau- und Immobilienbranche gilt als
der materialintensivste Sektor weltweit. Mit einem
Anteil von 50 Prozent an der globalen Ressourcen-
nutzung hat die Branche somit einen erheblichen
Einfluss auf nahezu alle 6kologischen Krisen.

Der Klimawandel ist spatestens seit den ,,Gren-
zen des Wachstums“ des Club of Rome von vor 51
Jahren bekannt. Erst in den letzten Jahren jedoch
findet das Thema eine zunehmende Aufmerksam-
keit. Forscher betonen allerdings, dass die Stabili-
tat unseres Planeten nicht allein vom Klimawandel
abhingt. Die Funktionsfihigkeit der Biosphire, eine
weitere Grundsidule der Stabilitat unseres Planeten,
ist ebenfalls gefihrdet. Die Belastungsgrenze der Bio-
sphire, in der Biodiversitit noch funktioniert, wurde
bereits tiberschritten. Der globale Bau- und Gebaude-
sektor ist schitzungsweise fur etwa 30 Prozent dieses
Verlustes verantwortlich. Biodiversitdt umfasst die
gesamte Bandbreite des Lebens auf unserem Plane-
ten. Sie bildet den Kern dessen, was wir als ,,Natur*
bezeichnen. Leider nimmt die biologische Vielfalt
heute schneller ab als je zuvor in der Geschichte der
Menschheit. Seit 1970 gab es auf der Welt einen
Riickgang der Artenpopulation um 69 Prozent.
Deshalb ist es dringend notwendig, bauressourcen-
schonende Mafinahmen durchzufiihren, um das Blatt
angesichts der globalen Klimaherausforderungen
wieder zu wenden.

DIE VIELSCHICHTIGKEIT UNSERES WIRKENS

Landnutzungsinderungen, Verschmutzungen und
Klimaveranderungen sind neben der direkten Aus-
beutung von Arten sowie der Einschleppung von
invasiven Arten die Hauptursachen fiir den Rick-
gang von Natur. Dachbegriinung und naturnahe
Gestaltung von Auflenflichen sind unter diesen Um-
stinden zwar schon, jedoch zu kurz gedacht und zu
wenig. Ja, es ist dringend erforderlich, unsere Stiadte
zu kithlen und die Natur in den urbanen Lebensraum
zurlickzubringen. Doch es gibt auch entscheiden-

Titelthema

de Schritte, die wir viel frither im Prozess angehen
konnen — namlich bereits dann, wenn wir natiir-
liche Ressourcen nutzen und damit das okologische
Gleichgewicht storen oder gar zerstoren. Diese Maf3-
nahmen haben einen entscheidenden Einfluss auf das
gesamte Wertschopfungssystem. Die frihen Phasen
der Wertschopfungskette bieten den grofiten Hebel,
um die Gesamtauswirkungen zu beeinflussen. Spater
in der Kette sind die Moglichkeiten zur Reduzierung
dieser Auswirkungen oft stark eingeschrankt.

Es ist nicht einfach, die Vielschichtigkeit des
Themas und seine ernsthaften Auswirkungen in allen
Einzelheiten zu verstehen. Auch fiir die immobilien-
wirtschaftlichen Praktiker, die in ihren Entschei-
dungen neben den Umweltauswirkungen zusitzlich
viele Faktoren wie etwa Kosten und Funktionalitit
berticksichtigen miissen, ist das eine hochkomplexe
Ubung. Doch fiir den Anfang ist es nicht verkehrt,
mit vereinfachten Uberlegungen und daraus resultie-
renden PraxismafSnahmen zu starten.

EINIGE HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Fur die Immobilienwirtschaft hat nachhaltiges Bauen
zum Ziel, Ressourcen zu sparen und damit die Um-
welt zu schonen. Als Handlungsmaxime fir Entschei-
derinnen und Entscheider in der frithen Phase gilt
immer die Verringerung der Ressourcennutzung. Sie
sollte stets im Vordergrund stehen. Ganz nach dem
Motto: ,, Weniger ist mehr“. Denn damit werden am
effektivsten die Ressourcen entlang der Wertschop-
fungskette gespart. Das betrifft Rohstoffe, Energie,
CO,, Wasser und Kosten. Es beginnt beim Rohstoff-
abbau uber die Bauteilherstellung bis hin zum Einbau
und Betrieb. Ganz konkret heifSt das auf der Mate-
rialebene Folgendes:

1. Bestand erhalten

Renovierung und Instandhaltung von vorhandenen
Bauwerken haben Vorrang. Das reduziert den Bedarf
an zusitzlichen Ressourcen von vornherein. Es sollte
das Ziel sein, moglichst viel von der Gebdudesubs-
tanz beizubehalten. Denn diese hat bereits iiber die
Jahre einiges an Ressourcen und Energie gebunden.
Vor allem massereiche Bauteile, Bauteile mit langer
Lebensdauer und solche mit niedrigem energetischem
Aufwand sollten moglichst erhalten bleiben. -

EINSPARPOTENZIAL

Es gibt noch viel Potenzial fiir die Verwendung von recycelten Baustoffen:

*Recycelter Beton aus Altbeton und Hochbausplit eignet sich als Zuschlagstoff fiir neue Fundamente.

«Stahl ist hochrecycelbar und kann in Bauwerken als Bewehrungsstahl, Tréiger, Stiitzen oder Fassaden-

element wiederverwendet werden.

*Recyceltes Aluminium eignet sich fiir Fassaden, Fenster und Tiiren.

*Recycelte Ziegel konnen als Zuschlagstoff in Beton oder fiir neue Ziegel verwendet werden.

*Recyceltes Holz findet Verwendung in Tiiren, Boden, Mobeln und mebr.
*Recycelte Fliesen und Keramik k6nnen als Zuschlagstoffe in neuen Produkten dienen.

*Glas kann eingeschmolzen und fiir Glaswolle-Ddmmung verwendet werden.
*Recycelte Kunststoffe eignen sich fiir Bauteile wie Fensterrahmen und Robre.
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Architektonische Elemente sind ebenso wichtig,

da ihnen auch eine hohe kulturelle und historische
Bedeutung zukommt. Oft haben genau sie eine

hohe Lebensdauer. Insbesondere der Rohbau sollte
moglichst erhalten bleiben. Er tibernimmt vor allem
tragende und brandschutztechnische Verantwortung.
Solche Bauteile sind Wande, Decken oder Béden und
diese haben erheblichen Einfluss auf die Okobilanz
des Gebaudes, oft bestehend aus Beton und Stahl,
aber auch Naturstein, Keramik und Aluminium.
Massereiche Bauteile verursachen hohe CO,-Emis-
sionen und benétigen mehr Ressourcen als leichtere
Bauteile. Zu weiteren massereichen und nachhaltigen
Baumaterialien gehoren natiirliche Werkstoffe wie
Holz und Lehm.

2. Material wiederverwenden

Wenn Bauteile nicht mehr im Gebaude verwen-

det werden konnen, ist es sinnvoll, sie wiederzu-
verwenden. Dies gilt insbesondere fiir langlebige
Materialien, die auch nach einer kleinen Reparatur
oder Anpassung noch eingesetzt werden konnen. So
konnen Bauteile wie Heizkorper, Holzdielen, Dach-

Auswirkungen auf die biologische Vielfalt

Miill, Bergbau und Holzgewinnung haben in ihrem Materiallebenszyklus
erheblichen Einfluss auf die hiologische Vielfalt.

BERGBAU

Bergbau und Steinbriiche
erfordern eine Anderung
der Landnutzung. Sie
konnen Lebensriume in
der Nihe des Standorts
schidigen oder vernichten.
Bergbau und Steinbriiche

verursachen auch Luftver-
schmutzung, die weit vom
Standort entfernt zu saurem
Regen und zur Versiuerung
von Okosystemen fiihren
kann.

HOLZWIRTSCHAFT

Nicht nachhaltige Forstwirtschaftsprak-
tiken konnen invasive Arten einfiihren
und Monokulturen in Holzplantagen
entstehen lassen. Dies fiihrt zum Verlust
von Lebensriumen mit grofSer Artenviel-
falt. Es kann auch dazu fiibren, dass die
einheimischen Arten verdringt werden.

ziegel, Gartenziune, Fenster, Tiiren und Armaturen
und vieles mehr nach der Demontage direkt wieder-
verwendet werden. Es gibt mittlerweile eine Reihe
von zweckdienlichen Plattformen, Marktplitzen

und regionalen Bauteilborsen, die den Handel mit
gebrauchten Baustoffen erméglichen. Diese bidirek-
tionalen Plattformen bieten Unternehmen wie Privat-
personen eine praktikable Moglichkeit, gebrauchte
Baustoffe zu kaufen und zu verkaufen. Sie erhohen
sowohl die Transparenz als auch die Vergleichbar-
keit. Fur das Gelingen von Nachhaltigkeitskonzepten
ist es unerldsslich, dass Moglichkeiten dieser Art
weiter ausgebaut und bekannt gemacht werden. Die
Nutzung von gebrauchten Baustoffen lasst sich damit
vortrefflich weiter fordern (siehe S. 101).

3. Recycelte Baustoffe einsetzen

Recycling ist die Wiederverwertung von Abfillen

zu Sekundirrohstoffen, die zur Herstellung neu-

er Produkte verwendet werden. Dabei kann die
Qualitit der recycelten Materialien gleich, niedriger
(Downcycling) oder hoher (Upcycling) sein als die
der urspringlichen Materialien. Das Potenzial fur die

MULLDEPONIEN
Giftige Chemikalien konnen von Deponiematerialien
aus in das Grundwasser gelangen. Dieses Wasser
kann zu toxischen Bodenverhiltnissen in der Nihe
der Miilldeponie fiihren und
die biologische Vielfalt
beeintrdchtigen.

Quelle: Expedition Engineering - The Emhodied Biodiversity Impacts of Construction Materials
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Verwendung von Recycling-Baustoffen im Hochbau
ist grof8. Zahlreiche Bauteile, wie etwa Mauerwerk,
Decken, Boden, Fassaden und Dacheindeckungen
konnen aus recycelten Materialien hergestellt wer-
den. In Deutschland fallen jahrlich grofse Mengen
Bauabfille an, die zum Teil recycelt werden. Laut
Umweltbundesamt betrifft dies iiberwiegend Ge-
steinskornungen im Straflen-, Erd- und Deponiebau.
Im Jahr 2020 wurden 63 Millionen Tonnen recycelt.
Insgesamt deckten diese recycelten Baustoffe etwa
13,2 Prozent des Gesamtbedarfs an Gesteinskornun-
gen im Bauwesen (siehe Seite 92 ff.). Das bedeutet,
dass es im Hochbau noch viel Potenzial fiir die Ver-
wendung von recycelten Baustoffen gibt.

4. Biobasierte Produkte bevorzugen
Folgendes Beispiel verdeutlicht, wie die Branche mit
ganz einfachem umweltbewusstem Materialeinsatz in
jedem Gebdude sofort und preiswert zur Nachhaltig-
keit und zum aktiven Umweltschutz beitragen kann:
Bei jedem Neubau, Umzug und jeder Moder-
nisierung werden Wande und Decken gestrichen. In
den meisten Fillen werden wasserbasierte Dispersi-
onsfarben verwendet — das ist sozusagen der Klassi-
ker unter den Farben. Im engeren Sinne versteht man
unter Dispersionsfarben Kunstharzdispersionsan-
striche. Forscher haben handelsiibliche Wandfarben
untersucht. Sie stellten fest, dass sie Kunststoff-Nano-
partikel, geloste Polymere, Titandioxid-Nanopartikel
und Kalziumcarbonat-Mikroplastik enthalten. Da
das Bewusstsein fir die dadurch ausgelosten Umwelt-
und Gesundheitsproblematiken steigt, greifen mehr
und mehr Unternehmen auf 6kologische Wandfarben
zurick. Diese Farben sind frei von chemischen Zu-
sdtzen und bestehen stattdessen aus natiirlichen Roh-
stoffen wie Pflanzenfasern, Mineralien oder Kalk.
Weitere natiirliche und nachwachsende Rohstof-
fe sind Holz, Lehm, Stroh, Zellulose oder Hanf. Sie
sind vielfaltig einsetzbar als Dimmung, Verkleidung,
Innenausbau oder Konstruktion. Es sollte darauf ge-
achtet werden, dass diese regional bezogen werden,
um Transportwege zu vermeiden und die lokale
Wirtschaft zu fordern.

5. Modulares und adaptives Design férdern

Dies findet Anwendung in der Modernisierung, Um-
nutzung, Aufstockung, beim Um-, An- oder Neu-
bau. Die Modularitit und Adaptivitit zielt tiber das
konstruktive Design darauf ab, jene Art von Bauen
zu fordern, die Flexibilitit und Nachhaltigkeit in den
Vordergrund stellt.

Adaptives Bauen: Adaptive Bauwerke sind in der
Lage, sich aktiv an ihre Umgebung anzupassen. Sie
konnen sich beispielsweise an wechselnde Klima-
bedingungen, Belastungen oder Nutzungen anpassen.
Sie konnen dazu beitragen, den Ressourcenverbrauch
zu reduzieren, die Umweltbelastung zu verringern
und die Lebensdauer von Gebiuden zu verlangern.
Durch den Einsatz adaptiver Elemente konnen Bau-
teile mit bis zu 70 Prozent weniger Material gebaut
werden als passive Bauteile. Adaptive Bauwerke
haben zudem eine weitaus hohere Resilienz. Sie sind
in der Lage, sich an extreme und sich verdndern-

de Belastungen anzupassen. Beispiele dafiir sind

selbstregulierende Tragwerke oder anpassungsfihige
Fassaden wie adaptive Verglasungssysteme.

DIE ZUKUNFT: REGENERATIVES BAUEN

Die Zukunft der Bau- und Immobilienwirtschaft ist
unsere Existenzgrundlage. Und unser Kapitalbestand
ist die Natur. Um sie aufrechtzuerhalten und wieder-
herzustellen, werden wir in allernichster Zukunft
nicht blof§ bewahrend, sondern regenerativ handeln
miissen. Dies geschieht durch die Schaffung von posi-
tiven Beitrdgen fuir die Umwelt und die Gesellschaft,
die tiber die blofSe Vermeidung von negativen Aus-
wirkungen hinausgehen. Es kann letzten Endes nicht
nur darum gehen, weniger schadlich zu sein und
Ressourcenverbrauch sowie Emissionen moglichst zu
verringern. Wir miissen auch aktiv Okosysteme und
Gemeinschaften wiederherstellen.

Immobilien sind eine physische Manifestation
der Wirtschaft. Wir tiberbauen unsere Umwelt auf
dem ganzen Planeten. Wir haben uns vor langer Zeit
auf diesen Weg gemacht. Mittlerweile gestalten wir
die bebaute Welt deutlich bewusster als zuvor. Der
Weg zu einem wirklich regenerativen Ansatz liegt
allerdings noch weit in der Ferne. Denn Regenera-
tion zielt darauf ab, ernsthaft die Gesundheit und
Widerstandsfahigkeit der natiirlichen Welt wieder zu
verbessern und nicht noch weiter auf die Probe zu
stellen. Es handelt sich um eine tiefgreifende Trans-
formation unserer Systeme, um wieder in den griinen
Bereich unseres Planeten zu kommen. Dafiir ist eine
noch nie dagewesene Reflexion sowie kollaborative
Zusammenarbeit zwischen den Stakeholdern inner-
halb und aufSerhalb der Branche gefragt. Regenera-
tives Wirtschaften innerhalb unserer Wertschopfung
liefert Werte auf verschiedenen Ebenen fiir verschie-
dene Interessengruppen. Es profitieren die Natur, die
Gesellschaft, Kunden, Lieferanten, Partner, Aktioni-
re, Investoren und Mitarbeitende. Dafiir braucht es
eine Haltung, die auf Regeneration, auf kooperative

Partnerschaften, Gerechtigkeit und Fairness setzt. N

Zwei Beispiele aus Deutschland

Das bauteilnetz Deutschland ist eine
Initiative zur Forderung der Wiederver-
wendung von gut erhaltenen Bauteilen.
Sie untersttitzt das demontierbare
Planen und Bauen, um die Wiederver-
wendung zu erleichtern.

Restrado ist eine Plattform, die aus Miill
eine Ressource macht. Sie findet fiir die
Nutzerinnen und Nutzer Baustoffe aus
Riickbau und Uberbestellung. Indem

sie diesen Baustoffen ein zweites Leben
ermoglicht, werden Emissionen und
Ressourcen gespart.
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VERTRAUEN IST GUT,
KONTROLLE IST BESSER

Die Betriebskostenabrechnung fiir gewerbliche Immobilien

kann es in sich haben. Das liegt daran, dass gewerbliche Mietver-
trage einen breiten Spielraum fiir besondere Absprachen eroffnen.
Zahlreiche FEHLERHAFTE Nebenkostenabrechnungen bei
Gewerbeimmobilien sind ein Aufruf, diesem Thema mehr
Sorgfalt und Ressourcen zu widmen.

TEXT
Dr. Hans-Dieter Radecke

Die Betriebskostenabrechnung fur gewerbliche Im-
mobilien kann es in sich haben. Das liegt daran, dass
gewerbliche Mietvertrige einen breiten Spielraum fiir
besondere Absprachen eroffnen. So ist es beispiels-
weise moglich, die Mieter an den Kosten fiir Ver-
waltung, Wartung und Instandhaltung des Objekts
zu beteiligen, was in privaten Mietvertragen aus-
geschlossen ist. Diese zusitzlichen Belastungen der
Mieter gegeniiber privaten Mietbedingungen miissen
jedoch in den Klauseln des Mietvertrags ,,eindeutig
und unmissverstandlich“ festgelegt sein. Ist dies der
Fall, konnen die entsprechenden Kosten in Rechnung
gestellt werden. Die detailliert aufgeschliisselte Auf-
zdhlung der Betriebskosten im einzelnen Mietvertrag
ist daher die Voraussetzung dafiir, dass es bei der
Abrechnung nicht zu Unstimmigkeiten kommt.

ZEITDRUCK ALS WICHTIGSTE FEHLERQUELLE

Was theoretisch einfach klingt, kann in der
Praxis durchaus zu Problemen fithren. Abgeanderte
Mietvertrige, Personalverinderungen, Unerfahren-
heit, Sprach- und Formulierungsschwichen, Form-
und Rechenfehler, Unkonzentriertheit unter Druck
oder simple Abzocke — zahlreiche Moglichkeiten sind
denkbar, in denen sich Fehler beim Abrechnungspro-
zess der Betriebskosten einschleichen konnen.

Thomas Wuttge, Head of Consulting & Support
der GiT Gesellschaft fiir innovative DV-Technik,
macht vor allem den zunehmenden Druck durch
Arbeitsbelastung fiir Fehler verantwortlich. ,,Die
wichtigste Fehlerquelle ist wohl der temporire
Druck, der auf den verantwortlichen Personen lastet.
Da der Aufwand fur die Betriebskostenabrechnung
sehr hiufig unterschitzt wird, geschieht die Er-
stellung wohl nicht selten unter Zeitdruck, was die
Fehleranfalligkeit stark erhoht. Hinzu kommen

Auswirkungen des Personalmangels bei den Property
Managern, der zu Qualifikations- und damit Quali-
tatsproblemen fuhren kann.“

Und noch einen anderen Druck-Faktor kann
sich Thomas Wuttge bei gewerblichen Mietverhalt-
nissen vorstellen: ,,Die — oft auch auslindischen —
Investoren, die in gewerblichen Immobilien inves-
tiert sind, wunschen sich verstindlicherweise hohe
Renditen und sind daher daran interessiert, moglichst
viele Kostenfaktoren auf die Mieter umzulegen. So
entsteht ein gewisser Anpassungsdruck mit dem
Ergebnis, dass manchmal beim Erstellen der Betriebs-
kostenabrechnungen zweifelhafte Entscheidungen
getroffen werden.“

Dass nicht selten Probleme auftauchen, ist
bekannt, doch wie hoch das Ausmaf3 ist, dazu gibt
es wenig statistisches Material. Laut einer Unter-
suchung des Hamburger Mietervereins aus dem Jahr
2022 sind rund die Hailfte aller Nebenkostenab-
rechnungen fehlerhaft — wohlgemerkt im privaten
Bereich, wo ja eigentlich die Vorschriften der Be-
triebskostenverordnung recht eindeutig sind. 2019 —

»AUF VERMIETERSEITE GILT
FUR DIE ABRECHNUNG: WER
ERSTELLT, PRUFT NIGHT, WER
PRUFT, ERSTELLT NICHT.”

Chris Moller, Griinder, geschiiftsfiibrender
Gesellschafter Mineko
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teilte das Dienstleistungsunternehmen Mineko mit,
dass 88 Prozent der Nebenkostenabrechnungen in
Deutschland Fehler aufweisen. Beides legt nahe, dass
das Problem durchaus real ist.

Soeben hat Mineko eine ganz neue Studie vor-
gelegt, die aufthorchen lasst. Mineko bietet eine Platt-
form, auf der gewerbliche Mieter ihre Nebenkosten-
abrechnung online tiberprifen lassen konnen. Fiir
das zweite Quartal 2023 priifte das Unternehmen
rund 1.200 Datensitze von Nebenkostenabrechnun-
gen aus dem gewerblichen Bereich und deckte dabei
eine Fehlerquote von 92 Prozent auf. Im Schnitt
wurden demnach pro gepriifter Abrechnung 16.127
Euro zu viel berechnet. Die durchschnittliche Grofle
der untersuchten Flichen betragt 950 Quadratmeter.

MINEKO-ANALYSE SORGT FUR AUFSEHEN

Auf den ersten Blick scheint dies eine Horrorbot-
schaft zu sein. Neun von zehn Nebenkostenabrech-
nungen falsch! UnrechtmifSige Zusatzkosten fiir
Unternehmen im fiinfstelligen Bereich! Diese Schluss-
folgerung wire allerdings zu krass. Denn es handelt
sich nicht um eine Untersuchung des Gesamtmarkts,
sondern um eine Auswertung der von Mineko-Nut-
zern eingereichten Abrechnungsdokumente. Wer sind
die Nutzer? Dazu gehoren sicherlich Mieter, die zwei-
felhafte Aspekte in ihrer Abrechnung vermuten, aber
naturlich auch viele Kunden, die ganz einfach aus
Sorgfaltsgriinden eine Uberpriifung anstreben. Wie
reprisentativ diese Analyse ist, ldsst sich somit nicht
mit Sicherheit angeben.

Thorsten Beyerstedt, RELion Product & Custo-
mer Success Management, Aareon Deutschland, sieht
kein flichendeckendes Problem. Die Umlagemoglich-
keiten im gewerblichen Bereich fithren, so Thorsten
Beyerstedt, ,,regelmifSig dazu, dass auch solche
Kosten umgelegt werden, die auf Wohnungsmieterin-
nen und -mieter nicht umlegbar wiren. Zum Beispiel
betrifft das Instandhaltungs- oder Verwaltungskos-
ten. Die entsprechend vertraglicher Vereinbarung
korrekte Zuordnung der Kostenpositionen ist folg-
lich Aufgabe der jeweiligen Verwaltungen und wird
nach unseren Beobachtungen sehr sorgfiltig durch-
gefithrt. Kommt es im Einzelfall zu einer fehlerhaften
Abrechnung, wird eine Neuabrechnung des Objektes

16.127

Fiir das zweite Quartal 2023 priifte das Unterneh-
men Mineko rund 1.200 Datensétze von Nebenkosten-
abrechnungen aus dem gewerblichen Bereich und
deckte dabei eine Fehlerquote von 92 Prozent auf. Im
Schnitt wurden demnach pro gepriifter Abrechnung
16.127 Euro zu viel berechnet.

erforderlich. Dabei handelt es sich um einen sehr
komplexen Prozess, weil auch Umsatzsteuerregeln zu
beachten sind. Wir sehen Korrekturen von durch-
gefiihrten Abrechnungen nur in Ausnahmefillen und
nicht als Massenphanomen. Daher gehen wir davon
aus, dass die tiberwiegende Mehrheit der Abrechnun-
gen sorgfiltig und korrekt erstellt wird.«

Also alles nur heifle Luft? Das wiederum wire
wohl auch tibers Ziel hinausgeschossen. Angesichts
der Presseberichte von vielen fehlerhaften Abrech-
nungen und der Komplexitit des Themas diirfte die
Bereitschaft, die Daten etwa von Mineko tiberpriifen
zu lassen, nicht verschwindend sein. Und unter den
Unternehmen, die dies nicht anstreben, konnte man
ein gewisses MafS an Naivitidt vermuten. Die Mineko-
Studie hat also durchaus Aussagekraft. Auch wenn
man sich generell nicht auf 92 Prozent Fehlerquote
festlegen darf, folgt aus der Untersuchung (und aus
anderen Analysen der letzten Jahre) dennoch, dass
das Problem nicht generell vernachlissigbar zu sein
scheint. Die Details der Priifung sind daher ebenso
aufschluss- wie lehrreich.

UNTERSCHIEDLICHE FEHLERARTEN,
UNTERSCHIEDLICHE FINANZIELLE FOLGEN

Laut Mineko-Studie fanden sich bei 780 (66 Prozent)
der untersuchten Datensitze unkonkrete Positionen.
Darunter fallen Kosten, die nicht genau genug be-
schrieben werden, sodass Mieter nicht wissen, was
genau ihnen in Rechnung gestellt wurde. Die durch-
schnittlich durch diese Fehler beanstandeten Mehr-
kosten belaufen sich auf 7.934 Euro.

Bei 51 Prozent (600 Fille) fanden sich nicht
vereinbarte Positionen, also vom Vermieter erhobene
Kosten, die nicht ausdriicklich und schriftlich im
Mietvertrag festgehalten und nicht ausreichend mit
dem Mieter abgestimmt wurden. In der Regel betrifft
dies Maflnahmen, fiir die im Vorfeld rechtlich die
ausdriickliche Zustimmung der Mietparteien einzu-
holen ist. Werden die MafSnahmen ohne Einwilligung
der Mieter durchgefiihrt, diirfen die entsprechenden
Kosten auch nicht berechnet werden. Hier entstan-
den im Schnitt filschlicherweise Kosten in Hohe von
5.017 Euro.

39 Prozent (467 Fille) wiesen nach Angaben
von Mineko nicht umlegbare Positionen auf. In der
Presseerklirung heifst es dazu: ,,Dabei handelt es sich
um Kostenpunkte, die die Vermieter illegalerweise
tiber die Betriebskostenabrechnung an die Mieter
weitergeben. Hier gilt der Grundsatz ,Recht schligt
(Miet-)Vertrag‘. Denn nicht selten kommt es vor, dass
Posten zwar schriftlich explizit im Mietvertrag erfasst
wurden, das Gesetz allerdings derartige Umlagen zu-
lasten des Mieters verbietet. Entsprechende Klauseln
sind also unwirksam und hinfillig. Darunter fallen
vor allem einmalige, nicht wiederkehrende Kosten,
wie SanierungsmafSnahmen oder spezielle Versiche-
rungen.“ Dies verursachte nach Angaben der Studie
eine zusitzliche unrechtmiflig erhobene Summe von
7.686 Euro. Aufaddiert ergeben sich so 16.127 Euro,
die im Durchschnitt zu viel berechnet wurden. Den
gravierendsten Abrechnungsfehler der Untersuchung
lieferte eine Biirofliche mit 42.730 Quadratmetern.
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Dort wurden rechtswidrig nicht umlegbare Kosten in
Hohe von 166.966 Euro auf den Mieter abgewilzt.
Hinzu kamen aufSerdem noch 33.000 Euro nicht ver-
einbarte Kosten und 200.998 Euro an unkonkreten
Kosten. Die Summe: saftige 417.396 Euro.
Besonders auffillig ist, wie hiufig Wartungs-
tatigkeiten als Fehlerquellen auftauchen. Hierbei
sollte daher moglichst genau auf eine klare Regelung
in den Mietvertriagen geachtet werden, die sowohl
die zu wartenden Gerite als auch die erforderlichen
Rahmenbedingungen beschreibt. In diesem Zusam-
menhang empfiehlt Thomas Wuttge von GiT: ,,Bei
Unsicherheiten in einzelnen Klauseln der Betriebskos-
tenabrechnung sollte man nicht zégern, eine Rechts-
beratung einzuholen. Damit lassen sich langwierige

Wie steht es aber mit dem ,,Faktor Mensch*: Fliich-
tigkeit, Unaufmerksamkeit, Zeitdruck? Chris Méller,
Griinder und geschiftsfithrender Gesellschafter von
Mineko, rit Vermietern vor allem zu einer Vorsichts-
mafSnahme: ,,Ein wirksamer Weg, Unstimmigkeiten
schneller zu klaren, ist, auf Vermieterseite die Prozes-
se ,Erstellen‘ und ,Priifen‘ der Abrechnung voneinan-
der zu trennen — nach dem Motto: Wer erstellt, prift
nicht; wer priift, erstellt nicht. Insbesondere wenn
der Mieter Widerspruch einlegt, sollte die Priifung
des Dokuments nicht durch die Person erfolgen,

die die Abrechnung vorgenommen hat. Der klassi-
sche ,blinde Fleck* bei der Uberpriifung des eigenen
Arbeitsergebnisses wird auf diese Weise schon einmal
wirksam umgangen.“ Ein Rat, der unabhingig vom

Auseinandersetzungen von vornherein vermeiden.“

Ausmaf$ des Problems Sinn macht.

N

Konkreter Priifbericht

Ein Prifbericht, den Mineko einem Nutzer tibermittelte, verdeutlicht die typischen Fehler, die in der Praxis der Nebenkosten-
abrechnung auftreten. Es handelt sich um ein Unternehmen, das in Berlin eine Mietfliche von 8.902 Quadratmetern betreibt.
Fiir den Abrechnungszeitraum 2020 forderte der Vermieter eine Betriebskostennachzahlung von 85.230,24 Euro. Davon blieben
nach eingehender Untersuchung durch Mineko nur noch 22.736,41 Euro an gerechtfertigten Kosten iibrig. Hier der Teil der be-
anstandeten Posten, der von allgemeinem Interesse ist:

Wartung Feuerloscher/Wandhydranten.
Einwand der Priifer: ,,Es wurden sowohl
umlagefihige als auch nicht umlegbare
oder mietvertraglich nicht vereinbarte
Betriebskosten in einer Kostenposition
abgerechnet. Da es im Mietvertrag an
einer Vereinbarung fiir die Wartung der
Wandhydranten mangelt, sind diese
nicht auf den Mieter umlegbar. Die
Vereinbarung zur Kostentragung der
Wartung Feuerloscher ist hingegen im
Mietvertrag getroffen worden. Diese
Kosten sind getrennt auszuweisen und
lediglich die umlagefihigen Betriebskos-
ten abzurechnen.“ Nebenkostenreduk-
tion um 305,82 Euro.

Wartung brandschutztechnischer An-
lagen. Die Umlage dieser Kostenarten ist
nur dann moglich, wenn dies konkret
vereinbart wurde, was hier nicht der
Fall war. Die Nebenkostenabrechnung
reduziert sich um 991,62 Euro.

Wartung ELA-Anlage. Auch diese Kos-
ten sind nur bei Vorliegen einer Verein-
barung zwischen Mieter und Vermieter
umlegbar. Keine Vereinbarung: Reduk-
tion der Abrechnung um 372,72 Euro.

Wartung Tiiranlagen. Im Priifbericht
heifdt es: ,,Es wurden sowohl um-
lagefihige als auch nicht umlegbare
oder mietvertraglich nicht vereinbarte

Betriebskosten in einer Kostenposition
abgerechnet. Da es in dem vorliegenden
Mietvertrag an einer Vereinbarung fiir
die Wartung jeglicher Automatiktiiren
mangelt, sind diese nicht auf den Mieter
umlegbar. Die Vereinbarung zur Kosten-
tragung der Wartung Brandschutztiiren
ist hingegen im Mietvertrag getroffen
worden. Die Kosten sind daher getrennt
auszuweisen und lediglich die umlage-
fihigen Betriebskosten abzurechnen.“
Einsparung: 989,60 Euro.

Wartung sicherheitstechnische Anlagen.
Gutachten: ,,Grundsitzlich ist diese
Kostenposition in ihrer Bezeichnung
trotz der Erlduterungen zu unbestimmt.
Der Mieter muss anhand der Bezeich-
nung in der Abrechnung und etwaigen
Erlduterungen in der Lage sein, die
abgerechneten Kosten einer Neben-
kostenart zuzuordnen. Wenn dies nicht
moglich ist, muss der Mieter fur diese
Kosten keine Zahlung leisten und diese
wiren dann aus der Nebenkostenab-
rechnung herauszurechnen. Die Bezeich-
nung ,sicherheitstechnische Anlagen* ist
zu unkonkret. Um die Umlagefdhigkeit
dieser Kostenposition zu bestimmen, ist
eine Erlduterung, welche Wartungen an
welchen sicherheitstechnischen Anlagen
konkret durchgefithrt worden sind,
zwingend notwendig. Reduzierung um
5.777,24 Euro.“

105 - Immobilienwirtschaft - 07/2023

Leuchtmittel. Den Priifern war diese Po-
sitionsbezeichnung in der Abrechnung
zu unbestimmt: Unklar sei, welche Kos-
ten auf den Mieter umgelegt wurden. Es
konne nicht nachvollzogen werden, ob
es sich hierbei um Anschaffungs-, War-
tungs-, Betriebs- oder Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten handelte.
Minderung: 273,77 Euro.

100% Grundkosten Heizung. An-
rechnung der Verbrauchskosten: Die
Heizkosten miissen in Grundkosten und
Verbrauchskosten aufgeteilt werden.
Wenn weder eine Verbrauchsmessung
noch eine Schitzung der Verbrauchskos-
ten moglich ist oder trotz verbrauchs-
abhingiger Gerite keine Ablesung vor-
genommen wurde, muss gesetzlich nach
Mietflache umgelegt und ein Abzug

von 15 Prozent vorgenommen werden.
Hier gab es eine gravierende Unklarheit:
,Fur die Berechnung der Grundkosten
Heizung ist die Gesamtfliche auf die be-
heizte Fliche heruntergerechnet worden.
Allerdings hitte in diesem Fall die antei-
lige Mietflache ebenfalls auf die beheizte
Fliche reduziert werden miissen.“ Der
Vermieter gab in diesem Zusammen-
hang keine befriedigende Erklarung
oder Erlduterung. Liefere er diese nicht
nach, wiirde sich eine Reduzierung der
Nebenkostenabrechnung um 29.431,49
Euro ergeben.
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Kunst am Bau
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MAHNMAL GEGEN = ==~
DEN KLIMAWANDEL

Bauen und Kunst gehoren

in Deutschland zusammen -
KUNST AM BAU hat eine lange
Tradition. In einer kleinen Serie
stellt die ,,Immobilienwirtschaft
beispielhaft Kunstwerke und
thre Geschichte vor. Diesmal:
Das ,,AufSenthermometer® an
der Fassade des Alten Abgeord-
netenhochhauses in Bonn, heute
Klimasekretariat der Vereinten
Nationen.

<<

TEXT
Jelka Louisa Beule

FOTO
Werner Huthmacher

KURZ & KNAPP

Titel: AufSenthermometer

Genre: Installation

Kiinstler: Michael Sailstorfer

Jabr: 2011

Kosten: 80.000 Euro

Standort: AufSenfassade des Alten
Abgeordnetenhochhauses in Bonn,

das inzwischen genutzt wird vom Klima-
sekretariat der Vereinten Nationen

DAS KUNSTWERK

Es soll ein Mahnmal gegen den Klimawandel sein — mit der Bot-
schaft: ,,Jedes Grad Celsius ist zu viel“. Das Kunstwerk ,,AufSen-
thermometer“ von Michael Sailstorfer biindle das zentrale Thema
des Klimawandels — die Erderwarmung — in einem alltiglichen,
fur jeden begreifbaren Bild, meint das Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR), das den Wettbewerb fiir die Fassaden-
gestaltung des Alten Abgeordnetenhochhauses ausgeschrieben
hat. Das einfache Haushaltsthermometer in XXL-Gro6fSe besteche
durch ,,Einfachheit und leichte Lesbarkeit®, so das BBR.

Mit seinem Statement fiir den Klimaschutz reprisentiert das
Kunstwerk auch optimal die Nutzerinnen und Nutzer des Gebau-
des — in dem Achtstocker ist seit 2012 das Klimasekretariat der
Vereinten Nationen (UN) ansissig. Bauherr und Nutzer hatten
sich im Vorfeld gewiinscht, dass durch das Kunstwerk die Auf$en-
darstellung der Vereinten Nationen unterstiitzt wird und dass die
Arbeit Bezug nimmt auf den Aufgabenbereich der UN in Bonn
und die nachhaltige Entwicklung weltweit. Das Thermometer
hingt zwischen dem fiinften und sechsten Stock des Gebaudes;
die gut drei Meter grofSe Installation besteht aus pulverbeschich-
teten Aluminiumblechen und leuchtet im Dunkeln.

DER KUNSTLER

Der in Bayern geborene Michael Sailstorfer, Jahrgang 1979, kam
von klein auf mit Kunst in Berithrung: Schon sein Vater war Bild-
hauer. Michael Sailstorfer selbst begann seine Kiinstlerlaufbahn
1999 mit einem Studium an der Akademie der Bildenden Kiinste
in Miinchen, verbunden mit einem Auslandsjahr am Goldsmiths
College in London. Der heute in Berlin lebende Bildhauer, Ob-
jekt- und Installationskinstler erhielt zahlreiche Auszeichnungen,
seine Werke sind in Sammlungen und Ausstellungen im In- und
Ausland vertreten.

Aktuell hat Michael Sailstorfer im Bereich ,,Kunst am Bau“
im vergangenen Jahr den Wettbewerb fiir ein Kunstobjekt am
Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) in Berlin gewonnen, der im
Zusammenhang mit dem Umbau und der Kapazitdtserweiterung
der wichtigsten Berliner Fernbusstation ausgelobt worden war.
Sein Projekt dort heifSt ,,Knotenpunkt“: Es handelt sich um ein
rund zehn Meter hohes Seil mit Seemannsknoten. Ebenfalls 2022
errang Michael Sailstorfer einen von funf ersten Plitzen bei einem
Wettbewerb fiir ,,Kunst am Bau“ fiir den Erweiterungsbau des
Bundeskanzleramts in Berlin.

DAS WETTBEWERBSVERFAHREN

Das Kunstwerk ,,AufSenthermometer ist aus einem Wettbe-
werbsverfahren hervorgegangen, das im Mai 2010 stattfand.
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Anlass war die umfassende Sanierung des Alten Abgeordneten-
hochhauses fir das UN-Klimasekretariat. 221 Kiinstlerinnen und
Kunstler aus aller Welt bewarben sich um die Teilnahme; aus
diesen wurden im ersten Schritt acht Kiinstler ausgewdhlt, die
eine Einladung zum Wettbewerb erhielten.

In der Jurybewertung setzte sich das Kunstwerk von Mi-
chael Sailstorfer mit zehn zu eins Stimmen durch. Im gleichen Zu-
sammenhang wurden zwei weitere Kunstwerke fir das Gebiaude
ausgewahlt. Ebenfalls acht Kunstlerinnen und Kunstler erhielten
hierfiir eine Einladung. Fir das Atrium wihlte die Jury das
Kunstwerk ,,Nest“ von Tadashi Kawamata (Frankreich/Japan)
aus — eine grof$formatige Konstruktion aus sigerohen Lirchen-
holzbrettern. Fiir die Foyerwand entschied sich das Preisgericht
fur eine Malerei-Reliefgestaltung von Wafae Ahalouch el Keriasti
aus den Niederlanden mit dem Titel ,, The Illuminator®.

DAS GEBAUDE

Das Alte Abgeordnetenhochhaus ist in den 1950er Jahren fiir den
Bundestag errichtet worden, als Erweiterung des Bonner Bundes-
hauses. In den 1960er Jahren wurde es erweitert und aufgestockt.
Nach dem Umzug des Bundestags nach Berlin zogen die Verein-
ten Nationen (UN) in die ehemaligen Bundesdienstgebdude ein.
Das Alte Abgeordnetenhochhaus wurde zwischen 2009 und 2012
umfassend saniert und ist seither Dienstsitz des Sekretariats der
Klimarahmenkonvention der Vereinten Nationen. K

Mebr zum

Thema finden

Sie hier!
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KUNST AM BAU

Kunst am Bau hat in Deutschland eine
lange Geschichte. Bereits seit mebr als
70 Jahren gibt es die freiwillige Selbst-
verpflichtung des Bundes, dass bei
allen bundeseigenen Gebduden ein fes-
ter prozentualer Anteil der Bausumme
(0,5 bis 1,5 Prozent) fiir Kunst am Bau
eingesetzt werden soll. Eine dhnliche
Regelung gab es in der fritheren DDR.
Damit sollen ffentliche Orte gestaltet,
aber auch Kiinstlerinnen und Kiinstler
gefordert werden. Meistens entschei-
det ein Wettbewerbsverfahren iiber
die Auswabhl der Kunstwerke. Diese
reichen von Skulpturen iiber Licht-
installationen bis hin zu Wandteppi-
chen — und sie sind vor, am oder im
Bau angebracht. Ein virtuelles Museum
der Kunstwerke an ffentlichen
Gebduden gibt es im Internet unter
www.museum-der-1000-orte.de.
Selbstverstiandlich gibt es aber auch
private Bauberren, die ibre Gebdude
mit Kunstobjekten verschénern.



FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Haufe Stellenmarkt

Tipp: Mit dem Jobmailer kostenlos neue Jobs per E-Mail erhalten!

BRANCHE & BERUFSFELD: IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Dipl.-Ing./in, M.Sc.,

B.Sc. Architektur oder
Bauingenieurwesen (m/w/d)
Eisenbahn-Bauverein Elberfeld eG
Wuppertal

Job-ID 041484856

Geschiftsfiihrender Kauf-
maénnischer Vorstand (m/w/d)
Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG
Hannover

Job-ID 040378306

Technischer Leiter (m/w/d)
mit der Option der Bestellung
zum Vorstand

Bochumer Wohnstdtten
Genossenschaft e.G.

Bochum

Job-ID 041435981

Allein-Geschéftsfiihrer (m/w/d)
liber LEADERSLEAD ADVISORY
GmbH & Co. KG

Wiirzburg

Job-ID 041755152

Technischer Leiter (m/w/d)
Wohnungsbaugenossenschaft
Volkswerft Stralsund eG
Stralsund

Job-1D 041723979

Alleingeschiftsfiihrer:in (m/w/d)
Grafschaft Moers Siedlungs-

und Wohnungsbau GmbH
Kamp-Lintfort

Job-ID 041756994

Immobilienverwalter (m/w/d)
Riedel Bau AG

Schweinfurt

Job-ID 042108344

Geschiftsfiihrung (w/m/d)
Stadtische Wohnungsbaugesellschaft
Friedrichshafen mbH

Friedrichshafen

Job-ID 040940432

Technischer Leiter/-in (m/w/d)
Wohnungswirtschaft

WOBAK

Konstanz

Job-ID 041527684

Verbandsdirektor (m/w/d)

vdw Sachsen Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V.
Dresden

Job-1D 041696411

Projektleitung (m/w/d)* Tiefbau
Landratsamt Miinchen

Miinchen

Job-ID 042370612

Finden Sie weitere Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
Job-ID eingeben und direkt bewerben!

Sie mdchten eine Stellenanzeige aufgeben?

Buchungsschluss fiir die nachste Ausgabe

ist am 22. November 2023

Online-Buchung

Sie haben Fragen zu unserem Stellenmarkt?

lhre Ansprechpartnerin:

Foto: deagreez/stock.adobe.com

Eva Hofmann
Tel. 0931 2791-558
stellenmarkt@haufe.de

Bequem und direkt eine Anzeige nach
lhren Wiinschen schalten unter
www.stellenmarkt.haufe.de




HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN:
JOBS FR FACH- UND
FUHRUNGSKRAFTF

IM HAUFE STELLENMARKT

finden Sie die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien, Hier finden:
Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m. www.stellenmarkt.haufe.de



Kolumne
Denk ich an Immo ...

AUSSENANSIGHTEN
EINES SCHWEIZER DATENFA}

Bis dato existiert in Deutschland
kein einheitliches und FLACHEN-
DECKENDES REGISTER, das In-
formationen zu allen Gebauden und
Wohnungen bereithalt.
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Jede(r) hat Be-
rithrungspunkte
zur Immobilien-

welt. An diesem Kommen Thnen beim Begriff ,,Im-

Ort beschreiben mobilie“ zuerst Worte in den Sinn

Menschen von wie Beton, Glas oder Holz? Soll-

auflen ibre ten uns in Zeiten, in denen Daten

Assoziationen zur zum neuen Fundament unserer
polarisierenden Branche werden, nicht Begrifflich-
Branche. keiten einfallen wie: ,, Internet of

Things“ oder ,,Building Informa-
tion Modeling“?

Ich bin Zimmermann und In-
genieur und habe spiter ein Mas-
terstudium Raumentwicklung und
Infrastruktursysteme absolviert.
Im Ergebnis dieser Ausbildung bin
ich Partner bei einem Unterneh-
men geworden, das Raum- und
Immobiliendaten anbietet.

BASISDATEN - DAS NEUE
FUNDAMENT EINER IMMOBILIE

Nicht nur bei Menschen mit einer
ausgepragten Affinitit zu Techno-
logie hat sich in den letzten Jahren
die Erkenntnis breitgemacht, dass
sich die Gewichte bei der Betrach-
tung von Immobilien verschieben.
Wie ich darauf komme? Schauen
wir auf den deutschen Immobi-
lienmarkt. Ich denke, dass das
Fundament des deutschen Mark-



tes gestdarkt werden sollte. Als wir
2018 aus der datenverwohnten
Schweiz in den deutschen Markt
eintraten, waren wir tiberrascht,
dass Grundlagen fehlten. Bis dato
existiert kein einheitliches und
flichendeckendes Register mit
Informationen zu allen Gebduden
und Wohnungen. Viele Daten von
Bund und Landern sind nicht als
Open Data verfugbar, sie konnen
nur eingeschrinkt von privaten
Unternehmen genutzt werden.
Hier schlummert ein enormes
Potenzial, das in anderen Lindern
gezielt freigesetzt wird. In Staaten
wie Schweden, den Niederlanden,
den USA oder Singapur ist das
Datenfundament solider. Produkte
und Dienstleistungen rund um
die Immobilie werden auf dieser
Grundlage neu entwickelt, und
neue Teilnehmer treten in den
Markt ein. Basisdaten sind aber
nur der Anfang. Der Mehrwert
fiir die Branche entsteht durch die
Verfeinerung zu Smart Data, die
auf klare Fragestellungen und spe-
zifische Nutzer ausgerichtet sind.

DIGITALE ZWILLINGE - DIE NEUE
ARCHITEKTUR DER IMMOBILIE

Eines der aufregendsten
Konzepte zur Bereitstellung und
Verkntipfung von Smart Data sind
digitale Zwillinge. Diese virtuel-
len Reproduktionen physischer
Immobilienobjekte haben das
Potenzial, die Art und Weise, wie
Immobilien entwickelt, verwaltet
und genutzt werden, grundlegend
zu verdndern. Digitale Zwillinge
stellen eine umfassende Repra-
sentation von Gebaduden oder
Immobilienprojekten dar, die
auf Daten und Sensoren basiert.
Sie erfassen das duflere Erschei-
nungsbild eines Gebdudes, seine
Funktionen, seinen Energiever-
brauch, seinen Wartungsbedarf
und vieles mehr. Einmal erstellt,

konnen digitale Zwillinge eine
Immobilie iiber ihren gesam-

ten Lebenszyklus begleiten. Die
Nutzung digitaler Zwillinge eignet
sich in der Branche als Katalysa-
tor fiir Innovationen und ist eine
Voraussetzung fiir die Umsetzung
der Nachhaltigkeitsziele und einer
Kreislaufwirtschaft.

DATENPOOLING - EINE NEUE
FORM DES IMMOBILIENHANDELS

Der Weg zu digitalen Zwillingen,
die den Namen verdienen, ist in
der deutschen Immobilienbran-
che noch weit und wohl auch
steinig. Die im letzten Jahr vom
Statistischen Bundesamt veroffent-
lichten Uberlegungen zu einem
Gebiude- und Wohnungsregister
sollten keine tiberzogenen Erwar-
tungen wecken. Harmonisierte,
flichendeckende und fiir private
Unternehmen zugingliche Daten
zum deutschen Gebdudebestand
werden erst in einigen Jahren
verfugbar sein. Umso dringender
erscheint es mir, dass die Branche
vorangeht. Investoren, Bewer-
tungsgesellschaften, Banken und
andere Akteure verfugen uber
umfangreiche Datensitze, die nur
in Kombination mit den Daten
anderer Beteiligter ihre volle Aus-
sagekraft entfalten konnen.

Vor diesem Hintergrund
kehre ich gedanklich zu meiner
handwerklichen Erstausbildung
zurtck. Es sind nicht mehr die
physischen Materialien, die den
Kern unserer Vorstellung von
Immobilien ausmachen, sondern
die Daten und Modelle, die diese
Welt beschreiben. Auf ihrer Basis
konnen wir den Immobilienmarkt
nicht nur effizienter, sondern auch
nachhaltiger gestalten. Auf diesem
Wege stellen wir sicher, dass unser
Fundament aus Daten genauso
robust ist wie unsere Gebdude aus
Beton, Glas und Holz. N

MANUEL
LEHNER
Der Diplom-
ingenieur und
Absolvent der
ISC Paris ist
heute Partner und
Verwaltungsrat
bei Fahrlinder
Partner Raum-
entwicklung.

.DER WEG ZU DIGITALEN ZWILLINGEN, DIE DEN NAMEN
AUCH VERDIENEN, IST IN DER DEUTSGHEN IMMOBILIEN-
BRANGHE NOGH WEIT UND WOHL AUCH STEINIG."

Manuel Lehner, Zimmermann und Dipl.Ing.
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Off & On: Personaltrend Rehiring Natur als neue Assetklasse CSRD - Dringender Handlungsbedarf
Vorausschauende und korrekte Exit- Mehr und mehr wird die Natur ein ein- Die neue EU-Richtlinie ,,Corporate
Gesprache ermoglichen eine Riickkehr zupreisender Wirtschaftsfaktor. BlofS wie  Sustainability Reporting Directive“

in die vorherige Firma. Denn man kennt  stehen das Land, der Wald, der Fluss in zur Nachhaltigkeitsberichterstattung
sich schon und ist zudem um Erfahrun- wirtschaftlichem Zusammenhang mit fiir Unternehmen tritt in Kraft. Auch
gen reicher. Was taugt das Ruckfahrt- der Immobilie? Profiterkundungen zwi- die Immobilienwirtschaft muss ab 2024
ticket zur alten Immobilienfirma? schen Koexistenz und Konkurrenz. Rechenschaft ablegen. Was zu tun ist.
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VERLAG

Haufe-Lexware GmbH & Co. KG

Ein Unternehmen der Haufe Gruppe
Munzinger Strafle 9, 79111 Freiburg
Geschiftsfithrung: Iris Bode, Jorg Frey,
Matthias Schitzle, Christian Steiger,
Dr. Carsten Thies

ABONNENTEN-SERVICE UND VERTRIEB
Service-Center Freiburg

Tel.: 0800 7234-253

Fax: 0800 5050-446
zeitschriften@haufe.de

REDAKTION

Dirk Labusch (La) (verantw. Chefredakteur)
dirk.labusch@immobilienwirtschaft.de
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Culture Club
Mein schonstes Kulturerlebnis

Ein Rebberg im Siidwesten Frankreichs

lost Gluckseligkeit aus. Und jeder

Tropfen CHATEAU MARGAUX erinnert

daran. Eine Hommage an die Kultur

des Weinbaus.

In meinem schonsten Kulturerlebnis stand die Sonne
tief am Horizont. Thre goldenen Strahlen warfen ein
warmes Glihen auf die Reben. Ein sanfter Wind
trug den Duft von frisch gelesenen Trauben hertiber.
Mein Mentor fiihrte mich 2019 ins Bordeaux. Mitten
in einem Weinberg im Siidwesten Frankreichs stand
ich — und empfand Gluckseligkeit. Diese Region ist
ja weltbertihmt fir atemberaubende Weinguter und
legendire Tropfen. Auch hatte ich schon vorher eine
Vorliebe fiir Rotwein. Doch konnte ich ahnen, welch
tiefe Leidenschaft ich entwickeln sollte ...

Unsere Reise begann beim legendiaren Chateau
Margaux. Es produziert einige der besten und teuers-
ten Rotweine. Schon beim Passieren der imposanten
Tore stiirzten Geschichte und zeitlose Schonheit des
bezaubernden Schlosses tiber mich herein. Weingr-
ten bis zum Horizont. Ein endloses Meer aus Reben.
Als ob sie blof§ darauf warteten, in Wein verwandelt
zu werden.

ALEXANDER
FROSE
(35) ist COO der
DLE Group AG.
Die internationa-

le Asset Manage-
ment Plattform
ist Marktfiibrer
im Landdevelop-
ment.

Dann das erste Glas Chateau Margaux. Niemals
werde ich es vergessen! Der Wein als Offenbarung: in
voller Pracht, eine perfekte Kombination aus Frucht,
Eleganz und Tiefe. Mit jedem Schluck offnete sich
mir eine neue Facette des Bordeaux. Ich war begeis-
tert, meine Neugierde fur immer entfacht.

Weiterreisend durch die Lande hatte ich das
Privileg, andere renommierte Weingiiter zu besuchen.
Wie sie schon klingen: Chateau Haut-Brion. Pome-
rol. Saint-Emilion. Jeder verkostete Wein brachte
nuanciertere Geschmackserlebnisse. Doch nicht allein
diese Sinnesfreude faszinierte mich nachhaltig. Auch
waren es die Anekdoten der Winzer. Die Passion fiir
ihre Arbeit. Ihre gelebten Traditionen. Und ihre echte
Freude am Teilen der Kreationen. Ich verstand: Wein
ist mehr als nur Rebensaft. Er ist Spiegel der Kultur,
der Geschichte und der Menschen, die ihn hervor-
bringen.

Neuerliche Degustationen erlaubten mir mehr
und feinere Unterschiede zwischen den Rebsorten
und Terroirs wahrzunehmen. Ich entwickelte ein
tiefes Verstandnis fir das Keltern: Wein ist Kunst.
Aus meiner losen Priferenz fur roten Wein wurde
ein richtig ernstes Hobby. Ich begann meine eigene
Sammlung aufzubauen. Sie beherbergt sorgfiltig aus-
gewihlte Flaschen. Jede verkorpert Erinnerungen an
meine Reisen — ein Kaleidoskop meiner Leidenschaft
fir dieses Elixier.

Offne ich heute einen Chateau Margaux, so
erinnere ich sonnenverwohnte Tage. In mir leuch-
tet Frankreich auf. Sofort bin ich unter Winzern in
herzlichen Begegnungen. Begeben Sie sich einmal auf
die Spuren dieser faszinierenden Tradition! Wenn die
Sonne tief steht, spiiren vielleicht auch Sie im Wein-
berg jene Bordeaux-Gliickseligkeit. Und vielleicht
wird diese dann auch Sie fiir immer begleiten ... N
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Alles passt, nur der
Software-Anbieter nicht?

Finden Sie jetzt den passenden Partner fiir

Immobiliensoftware - mit unserer umfassenden Anbietersuche '
auf Softwarevergleich.de

.
| | I
;N

Softwarevergleich.de
Ihr Software-Anbieter-Anbieter
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RADIO

your fifel

Jetzt reinhoren:
www.brillux.radio

Damit Inr Projekt
IN den besten
Handen ist.

RheinelbestraBe, Gelsenkirchen | Mohr Architekten, Miinster und Brillux Farbstudio Miinster

Unser Service fiir die Wohnungswirtschaft: Mit Ihrer Entscheidung fir Brillux wahlen
Sie einen Partner, der Sie mit groBem Engagement und viel Erfahrung dabei unterstitzt,
die lhnen anvertrauten Immobilien auf wirtschaftliche Weise energetisch, technisch und
optisch fit fir die Zukunft zu machen. Wir bieten Ihnen als Immobilienverwalter/-in ein
umfangreiches Seminarangebot — von Grundlagen in der Immobilienwirtschaft Gber

die Gestaltung von Treppenhé&usern bis hin zum souverdnen Auftritt vor

EE‘ E Gruppen. Unsere analogen und digitalen Weiterbildungsangebote werden -
von Expert/-innen aus der Praxis durchgeflihrt und orientieren sich an rl ux
der Makler- und Bautragerverordnung (§15b Weiterbildung).

E www.brillux.de/immobilienverwaltung ..mehr als Farbe
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