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Nach Italien - zum Sanieren

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wie paradiesisch muss es sein, woanders zu sanieren. In England oder Schottland
etwa, oder in Italien. Da ist man noch nicht so weit mit energetischen Belangen

,Megaddmmunag: Ist

d|e PO““k fre| , S|(h VO | wie in Deutschland. Da tut es noch nicht weh, mal die Aulenfassade zu erneuern.
etwas a bZU keh ren. was Weil es hierzulande aber schmerzt — bei 14 Zentimeter Ddammung schreit
. .. . jeder auf -, gibt es als Schmerzensgeld die KfW-Foérderung. ,Wir wéren betriebs-
SICh |a ng st a |S fa |SCh he " | wirtschaftlich mit dem Klammerbeutel gepudert, wenn wir die nicht wahr-

a Usgestel H hat? V| e | @S | nehmen wiirden®, so Jochen Icken von der Baugenossenschaft Markische Scholle.

: i | »,Bekommen sie aber nur bei 14 Zentimetern. Wenn das auch volkswirtschaftlich
Spric h t d dagegen. und energetisch noch so grofSer Blodsinn ist.*

Dirk Labusch, Chefredakteur
Es herrscht weitgehend Einigkeit dariiber, dass acht Zentimeter reichen und sich
am besten amortisieren lassen. Doch es kann dauern, ein Rad zuriickzudrehen,
es kann so schwer sein. Jetzt droht die EnEV 2017. Und mit ihr drohen weitere
Verscharfungen, denn das Herz der Ministerin schligt griin, so griin, so griin.
Trotzdem hat sie sich fiirs Mega-Ddammen entschieden. Diese Lobby muss vieles

richtig gemacht haben.

Die Systematik der EnEV 2017 soll zwar umgestaltet werden. Aber was heif$t das?
Ist die Politik frei genug einmal den Reset-Knopf zu driicken? In den Niederlan-
den konnen sie so etwas: Hier wurde gerade ein Gesetz verabschiedet, das dem
Biirger Moglichkeiten gibt, von starren Bauvorschriften abzuweichen. Ein neues
Gesetz, mit dem alte Gesetze ausgehohlt werden. Vielleicht war ja mal etwas rich-
tig, was es heute nicht mehr ist! Ich wiinsche mir, dass wir von Holland lernen.
Das dort realisierte Gesetz wire fiir Deutschland eine Revolution. Ab und zu
braucht es die. Wir aber schmeiflen nicht um, sondern doktern herum. Revoluti-
onen tun weh. Bereit dafiir, den Schmerz auszuhalten, sind wir wohl noch nicht.
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TOP-THEMA SEMINARE

HAUFE-ONLINE-SEMINAR
Beschliisse richtig verkiinden
Montag, 11. April 2016, 14:00 Uhr,
Teilnahmebeitrag 69,00 Euro zzgl.
MwSt. (82,11 Euro inkl. MwsSt.)

Das Seminar soll die Teilnehmer
in die Lage versetzen, Fragen
der Beschlussformulierung und
Beschlussverkindung schon im
Vorfeld der Eigentimerversamm-
lung zu kldren. Diese und weitere
Themen werden u.a. behandelt:
» Beschlussfahigkeit einer Eigents-
Sonde[nutzungs[e(hte merversammlung, Probleme bei
Stimmrechtsvollmachten und bei
) ) : ) . : Teilnahme Dritter
In vielen Eigentimergemeinschaften sind zugunsten einiger Ei- » Allgemeine und besondere
gentimer Sondernutzungsrechte bestellt. Diese erlauben es dem Beschlusskompetenzen der
Berechtigten, Gemeinschaftseigentum unter Ausschluss der an- Wohnungseigentimer
deren Eigentimer zu nutzen. Vor allem die Reichweite und die » Formulierung von Beschlssen

. . . D haft hld
Kostentragung sind hier oft Anlass fir Streit. Dieses Top-Thema :giecshcﬂgae Egj&fﬂiﬁiiskgngz;z

zeigt die wichtigsten Aspekte rund um den Komplex Sondernut- Referent: RA Marco Schwarz
zungsrechte.

HAUFE-ONLINE-SEMINAR
Bereit fiir den Notfall:
Organisation der Ersten Hilfe
im Betrieb

Mittwoch, 13. April 2016, 10:00 Uhr,
Teilnahmebeitrag 98,00 Euro zzgl.
MwSt. (116,62 Euro inkl. MwsSt.)

Erste Hilfe im Notfall zu leisten
ist ein wichtiger Bestandteil des
Arbeits- und Gesundheitsschutzes.

TOP-THEMA
Die Unternehmen sind daher zur

DI? dl.gltale we" m.lt,tEI- Durchfuhrung wirksamer Erste-
standischer Immobilienunternehmen Hilfe-MaBnahmen nach einem

Notfall verpflichtet. Unterstutzt
werden sie dabei von Ersthel-
fern oder Betriebssanitatern.

Die stark mittelstandisch gepragte  Deren effiziente Nutzung erfordert

Immobilienwirtschaft ist eine in- in vielen Féllen auch eine Neuaus- Die betriebliche Organisation
formationsintensive Branche mit richtung der Geschaftsmodelle. der Notfallversorqung stutzt sich
einem hohen Grad an Komplexi- Lesen Sie in diesem Top-Thema, aber auch noch auf eine Reihe

tat. Die Internationalisierung, der vor welchen Herausforderungen von weiteren Saulen. In diesem
Online-Seminar erhalten Sie einen

Tre“nd ur SpeZ|a‘I‘|5|erung. und“zu kleinere und mllttlere Immopl!|er!- Uberblick tber die betriebliche
groBerer Wertschopfungstiefe fih-  unternehmen in puncto Digitali- Erste-Hilfe-Organisation.

ren zu einer gigantischen Trans- sierung stehen und wie sie diese Referent: Steffen Pluntke
portmenge an digitalen Daten. Entwicklung meistern wollen.



www.brillux.de/ =
wohnungswirtschaft K

Wenn Sie ein Wohnhaus nicht
nur streichen, sondern auch
gestalten wollen, dann brauchen

e Sie ..mehr als Farbe.

Der Brillux Objektservice

Behalten Sie den Uberblick in jeder Bauphase.
Mit dem Brillux Objektservice.

Ein professioneller Farbentwurf fiir eine ganze Wohnanlage? Die Ubertragung des Corporate
Designs auf die farbige Gebaudegestaltung? Die Entwicklung eines neuen Farbleitsystems?
Oder eine Prasentation der Farbkonzepte in Form von 3D-Visualisierungen?

Der Brillux Objektservice hilft effizient, zuverlassig, direkt — auch bei der Erstellung lhrer -
Leistungsbeschreibung, bei der bauphysikalischen Bewertung und der Berechnung von U- Brl I qu
und Schallddmmwerten des WDV-Systems oder bei der regelmaBigen Baustellenbetreuung.

Rufen Sie uns gerne an: +49 (0) 251 7188-8824 ..mehr als Farbe

—T1 _amia
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Markt @ Politik

Wer weniger als 60 Prozent des mittleren Einkommens’ zur Verfiigung hat, gilt als arm oder armutsgefahrdet und
kommt somit fir eine Sozialwohnung infrage. Im Jahr 2013 entfielen auf diese Einkommensgruppe jedoch nur
45,7 Prozent aller Sozialwohnungen in Deutschland - der Rest war an Haushalte vermietet, die mehr verdienten.

1,7%
aber 100%

90 bis 100%

9,2% y
80 bis 90%

-

unter 60%

So viele Sozialwohnungen
waren im Jahr 2013 von Haus-
halten mit einem Einkommen

von ... Prozent des mittleren

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: IW-Koln IW-Dienst vom 10.3.2016

17,4%  \
70 bis 80%

Einkommens™ belegt.

14,6%
60 bis 70%

“Mittleres Einkommen: Median; Ursprungsdaten: SOEP

AUSZEICHNUNG
NRW ist , European Region of the Future”

Beim Ranking ,European Cities and Regions of the Future
2016/17“ des ,,fDi Magazine®, Tochter der britischen ,,Financial
Times", belegt NRW im europaweiten Vergleich Platz eins in der
Gesamtwertung aller Regionen — vor der Ile-de-France, Siidost-
England und Baden-Wiirttemberg. Damit bestétigt NRW seine
Top-Platzierung aus dem vergangenen Ranking von 2014/2015
als Europas attraktivste Wirtschafts- und Investitionsregion.
Fiir die Studie bewertete eine Jury aus Wirtschaftsexperten und
Redakteuren 481 Standorte in Europa. Zu den Griinden fiir die
Top-Platzierung Nordrhein-Westfalens zéhlt unter anderem die
investitionsstarke Industrie. Dariiber hinaus punktet NRW mit
seiner dichten Universitéts- und Forschungslandschaft.

MIETPREISBREMSE
In Thiiringen beschlossen

Das Thiiringer Kabinett hat am 02.03.2016 die Einfiih-
rung der Mietpreisbremse fiir die Stadte Erfurt und Jena
beschlossen. Diese begrenzt den Anstieg der Mieten bei
der Wiedervermietung von Wohnungen kiinftig auf ein
Niveau von maximal zehn Prozent oberhalb der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete. Die Stadt Weimar, die ebenfalls
die Einfithrung der Mietpreisbremse beantragt hatte,
ist zundchst nicht erfasst. Der Landesregierung zufolge
konnte dort kein angespannter Wohnungsmarkt festge-
stellt werden. Gepriift wird, ob die Kappungsgrenze fiir
Mieterhohungen in laufenden Mietverhdltnissen auf 15
Prozent abgesenkt wird.
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Deutschland jetzt gestalten! Romischer Hof, Unter den Linden 10, 10117 Berlin
Der BFW feiert Jubildum. Seit 70 Jahren sind die BFW-Mitgliedsunternehmen Motor der Immobilienwirtschaft. Sie stehen im Mittelpunkt des dies-

jahrigen Deutschen Immobilien Kongresses am 28. April. Entsprechend mit Bedacht gewahlt ist das anspruchsvolle Motto: ,Deutschland jetzt gestalten

G

Der Dialog zwischen Politik und Praxis bestimmt das vielseitige Tagungs- und Networkingprogramm mit anschlieSender Abendveranstaltung.

Anmeldung unter www.bfw-bund.de

Foto: EUROFORUM Deutschland 2015

HANDELSBLATT-TAGUNG

Finanzierungstrends,
Start-ups & Co.

»Nichts spricht dafiir, dass der Immobilienhype
in absehbarer Zeit sein Ende findet® schreibt das
»Handelsblatt“ in seiner Titelgeschichte ,,Der ge-
fahrliche Boom"® in der Ausgabe vom 04.-06. Mérz
2016. Nico B. Rottke, Partner bei Ernst & Young,
entgegnet: ,Auch in Deutschland wird mittler-
weile sehr aggressiv finanziert. In der Spitze liegt
die Beleihung bei 85 Prozent.“ Wie wird sich die
Situation bis zur Jahresmitte entwickeln und vor
allem: Welche Prognosen lassen sich langfristig
ableiten? Informieren Sie sich aktuell und fundiert
auf der 23. Handelsblatt Jahrestagung Immobili-
enwirtschaft am 29. und 30. Juni 2016 im Empire
Riverside Hotel Hamburg.

Fiir eine langfristige Prognose ist die Beriicksich-
tigung neuer Technologien und Trends uner-
ldsslich. Dieser Thematik widmet sich der zweite
Tag der Konferenz. Erfahren Sie, wie Fin-Techs
die Immobilienwirtschaft verandern und warum
Unternehmen in Innovationen investieren sollten.
Beim Pecha-Kucha-Start-up-Pitch présentieren
ausgewdhlte Start-ups ihre Ideen - vielleicht
kann auch Thr Unternehmen von einer der Ideen
profitieren? Bewerbungen fiir den Start-up-Pitch
werden bis zum 29. April 2016 unter janina.scha-
belon@euroforum.com entgegengenommen.
Ausfiihrliche Informationen unter:
www.immobilien-forum.com

Die Branche wird dariiber diskutieren, was die
zunehmend aggressive Finanzierung bedeutet.

Widersinnige
Politik mit
unserem Geld

Frank Peter Unterreiner

Bundesbauministerin Barbara Hendricks will den Landern
kiinftig womaglich zwei Milliarden Euro fiir den Bau von So-
zialwohnungen iiberweisen und damit die heutige Summe ver-
vierfachen. Das soll sie lieber mal bleiben lassen! Eine Studie
des Instituts der Deutschen Wirtschaft ergab, dass 54 Prozent
der in Sozialwohnungen lebenden Haushalte die Armutsgrenze
iiberschreiten und damit eigentlich ausziehen miissten (siehe
nebenstehende Grafik). Doch eine Fehlbelegungsabgabe wird
in den seltensten Fillen erhoben.

Bei kiinftig moglichen Ausgaben von zwei Milliarden Euro
wird demnach durch die Fehlbelegung jéhrlich iiber eine Mil-
liarde Euro an Steuergeldern (!) verbrannt. Zudem reicht diese
Summe bei angenommenen Kosten von 2.500 Euro pro Qua-
dratmeter und 70 Quadratmetern pro Wohnung lediglich fiir
den Bau von etwa 11.400 Einheiten. Das ist ein Klacks, bereits
vor der Fliichtlingskrise hat das Pestel-Institut den Bedarf auf
vier Millionen Wohnungen geschitzt.

Bei einer Subjektforderung hingegen kénnten mit zwei Milliar-
den Euro jahrlich knapp 600.000 Wohnungen gleicher Grofie
mit vier Euro pro Quadratmeter subventioniert werden. Um
einen vergleichbar grofien Bestand an Sozialwohnungen zu
bauen, miissten die zwei Milliarden 50 Jahre lang flielen. Doch
dann kidmen auf die 6ffentliche Hand noch die Kosten fiir den
Unterhalt und die Modernisierung zu. Diese Rechnung spricht
eine deutliche Sprache, doch der falsche Weg scheint politisch
opportuner.

Ein weiteres Beispiel gefillig? In Berlin tagt 6ffentlichkeits-
wirksam eine Kostensenkungskommission. Dem (Wahl-)

Volk soll gezeigt werden: Die Politik tut etwas fiir bezahlbaren
Wohnraum. Gleichzeitig wird an einer Verschirfung der
Energieeinsparverordnung gebastelt und dariiber nachgedacht,
Eigentiimer zur Zwangssanierung zu verpflichten. Wenn es in
Immobilienunternehmen nur halb so chaotisch zuginge wie

in der Politik, wéren die meisten ldngst pleite. Doch die Politik
kann sich solches Handeln erlauben - es ist ja unser Geld.
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Der Leidensdruck ist noch nicht grol$ genug

Die Aktivitat erscheint gren-
zenlos, der Bericht ist lang
und schwer. Die Offentlichkeit
hochinteressiert. Doch die
Materie ist komplex, Inter-
essen qibt es viele, Betei-
ligte noch mehr. Konkrete
Frgebnisse: Fehlanzeige. Und
wahrscheinlich ist das auch
vollig normal.

BUNDNIS FUR WOHNEN

EINIGE GEDANKEN UND

ERGEBNISSE

» Uberpriifung der linearen AfA, wegen
der Uberbordenden technischen
Gebaudeausristung. Empfohlen wird
eine lineare AfA von drei Prozent

» Nachdenken Gber ein Instrument zur
Begrenzung des Bauland-Preisan-
stiegs

» Es wird die Empfehlung an die Lander
formuliert, sich an der Musterbauord-
nung zu orientieren

» Die Hohe der Grunderwerbsteuer
sollte in den einzelnen Landern Uber-
prift und gqf. gesenkt werden

» Nachdenken Gber Verzicht auf Keller

» Die Wohnungs- und die Bauwirtschaft
sollen partnerschaftlich Formen
industriellen Bauens entwickeln

» Gute Losungen des kostenginstigen
Wohnungsbaus sollen besser kom-
muniziert werden

Die Handlungsempfehlungen der
einzelnen Arbeitsgruppen konnen
unter http://bit.ly/1M4s9f4 he-
runtergeladen werden.

ie Schaltzentrale der Wohnungsbau-

politik befinde sich mitten im Biiro.

,Wenn sich Amter nicht einigen kon-
nen, dann liegt es manchmal an mir, den
gordischen Knoten zu durchschlagen.
Das sagte der Mainzer Oberbiirgermeister
auf dem Nationalen Kongress zum Biind-
nis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen in
Berlin. Mainz hat soeben die Stellplatzan-
forderungen fiir Bauvorhaben herunterge-
schraubt. Die konnen schon einmal zehn
Prozent der Gesamtbaukosten betragen.
Die Gemeinde darfso etwas fiir sich selbst
beschliefSen. Sie hat hier die Kompetenz.
Aber der Bund?

»DIE LANDER SOLLTEN ...” Riesig aufgezo-
gen war der Kongress, mit diversen Foren,
bombastischen Jingles, hochkardtigen
Rednern. Doch schnell wurde deutlich:
Was auf kommunaler Ebene funktionie-
ren kann, st6f3t dort an seine Grenzen,
wo hunderte Vertreter zusammensitzen
aus Verbanden, Bauwirtschaft, Bundes-,
Landes- und Kommunalpolitik, die nicht
nur jeder eigene Interessen, sondern auch
keinen gemeinsamen Héuptling haben,
der befugt ist, Knoten zu durchschlagen.
Die Bauministerin kann Liandern und
Kommunen gegeniiber nur Empfeh-
lungen aussprechen. Dies wird im vor-
liegenden volumindsen Ergebnis des
Biindnisses deutlich, wenn es nicht an-
ders heiflen kann als etwa: ,,Die Lander
sollten ...«

Und selbst wenn es Anreize geben
sollte, kdnnen die nicht beschlossen wer-
den, denn es sitzen keine Kollegen aus an-
deren Ressorts mit am Tisch. ,,Frau Hend-
ricks muss dann immer Herrn Schéuble
fragen, ob der daccord ist, sagt BEW-
Geschiftsfithrer Christian Bruch zum
Webfehler des Biindnisses. Auflerdem sei
es doch mutig, sich allein dafiir feiern zu
lassen, dass man die Stellschrauben defi-
niert habe. Vor der Présentation von Lo-
sungen. Und vor der Umsetzung.

GEGENSATILICHKEITEN Im Folgenden seien
einige Unvereinbarkeiten aufgezeigt, die
das billige Bauen erschweren. Ganz oben:

Billige Flachen - Kommune will ver-
dienen Das ist, so scheint es, das Haupt-
problem, das dem Bauen entgegensteht.
Neue Fliachen in Ballungsgebieten sind
rar, Nachverdichtungskonzepte auch.
Vereinzelt gab es im Publikum die For-
derung nach einer Bodenwertsteuer, ei-
ner ,Grundsteuer C* Fiir diejenigen, die
Flachen brach liegen lassen. Aber es bleibt
bei Appellen. Jedenfalls traten bei diesem
Thema die Diskrepanzen zwischen der
Wohnungswirtschaft und den Kommu-
nen besonders zutage.

Die Energieeinsparverordnung EnEV
und die MaBgabe des billigen Bauens’
Einige Immobilienverbande sind sauer.
Beim Thema EnEV bewege sich die Mi-
nisterin keinen Zentimeter, meint Axel
Gedaschko, Prisident des GAW. Den
Bedenken der Wohnungswirtschaft wer-
de nicht Rechnung getragen. Gedaschko
nennt solche, die Branchenteile schon
lange umtreiben. Amortisierung wird
schwieriger. Es gibt Untersuchungen, die
aufzeigen, dass sich die Mehrkosten fiir
den EnEV-Standard 2016 gegeniiber der
Vorganger-Version erst innerhalb von
60 oder mehr Jahren rechnen. Aber auch
daran, dass sich die Verschérfungen ener-
getisch tiberhaupt rechnen, gibt es immer
lautere Zweifel.

So stellte Jochen Icken von der Woh-
nungsgenossenschaft Markische Scholle
in einem Vortrag unverbliimt dar, wie es
bei Bestandssanierung funktioniere: Man
brauche die KftW-Forderung nun mal und
miisse so, um auf die von der EnEV ge-
forderten Dammwerte der Gebéudehiille
zu kommen, den Démmwahnsinn von
14 cm mitmachen. Betriebswirtschaftlich
seien die 14 bis 16 cm also ein Muss. Dabei
gebe es geniigend Untersuchungen, nach
denen die Wohnbehaglichkeit am hoch-
sten sei bei 8 bis 9 cm Ddmmung. Die

“siehe dazu auch den Titelbeitrag ab Seite 51
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SUMMARY » Der Kongress fand statt am 3. und 4. Marz in Berlin. » Handlungsempfehlungen Das Bindnis hat vielfaltige Handlungs-
empfehlungen formuliert. Sie betreffen unter anderem Lander, Kommunen, Bauwirtschaft. » GroBte Herausforderungen sind die wenigen
Flachen und der Widerspruch zwischen energetisch hochwertigem und gunstigem Bauen. » Lésungen sind noch vollig unklar.

Foto: Michael Gottschalk

Bundesbauministerin Barbara Hendricks will mit einer , Wohnungsbau-0ffensive”
gegen Mangel an Wohnungen in Deutschland vorgehen. Ob ihr das gelingt, ist fraglich.

EnEV bestrafe intelligente Losungen. Es
misse doch Ziel sein, die Mafinahmen zu
optimieren und das Verhéltnis zu erhalten
zwischen Forderung und Output.

Tatsichlich stellt auch Barbara Hend-
ricks die Systematik der EnEV in Frage.
Die neue Verordnung soll zwar 2017 in
Kraft treten. Aber die Systematik wird sich
andern, wird doch die EnEV mitdem EEG
und dem EE-Wirme-Gesetz verbunden.
Es kann, so Staatssekretdr Pronold, also
tatsdchlich dazu fithren, dass man weg-
kommt von der reinen Gebdudebetrach-
tung hin zu einer Quartiersbetrachtung.
Wobei der Begriff des ,,Quartiers® zu de-
finieren wire.

Doch ob es tatsichlich so kommt ...
der Generalsekretiar des Deutschen Ver-
bands, Christian Huttenloher, hat da
so seine Bedenken. Die Umweltreferate
wiirden einer solchen Anderung nicht
zustimmen, hiefle das doch, dass es be-
stimmte Dreckschleudern weiter geben
konnte, wenn nur der Gesamtoutput des
Quartiers stimme. Bis 2050 wird eine Min-

derung des Primirenergiebedarfs von 80
Prozent angestrebt. Die Wohnungs- und
Bauwirtschaft zittert schon. Es gibt bereits
Stimmen, die es fiir besser halten, so zu
bauen, dass eventuelle Standards, die bis
2050 gelten sollen, schon jetzt erreicht
wiirden. Doch die Ministerin beschwich-
tigt: Man habe vorerst nur ein Institut
damit beauftragt, Mafinahmen fiir eine
Reduktion auszuarbeiten.

Baukultur - serielles Bauen Kurt
Eliasson, Vorstand des schwedischen
Verbands der 6ffentlichen Wohnungswirt-
schaft, zeigte auf, wie man in Schweden
das Problem des zu teuren Bauens 19ste.
Es wurden Wettbewerbe veranstaltet, die
billiges, aber ansehnliches Bauen zum
Thema hatten. Gewonnen hat dabei ein
Projekt Kombohus, bei dem standardisier-
te energetisch hochwertige Wohnungen
schon fiir etwas mehr als 1.000 Euro pro
Quadratmeter errichtet werden konnen
(ohne Grundstiickspreis). Selbst Stadt-
viertel sind hier denkbar. Die Begeisterung
im Publikum hielt sich in Grenzen, sieht

man doch das Thema Baukultur unter die
Rédder kommen. Auch in Schweden haben
Architekten Sorge. Und die Kommunen
beobachten serielles Bauen sowieso mit
Argusaugen. Denn schéner macht es Ge-
meinden nicht. Immerhin soll den Sorgen
der Architekten hierzulande ein Stiick weit
durch die Ausschreibung von Architektur-
wettbewerben begegnet werden.

Bauwilligkeit - schleppendes Bau-
genehmigungsverfahren Auch in die-
sem Punkt sind die Kommunen beliebtes
Angriffsziel der Wohnungs- und Bauwirt-
schaft. Schon ZIA-Prisident Mattner be-
klagte immer wieder die fehlende Qualifi-
kation des Personals in den Behérden. Han
Joosten, Geschiftsfithrer der BPD GmbH,
legte den Finger in die Wunde und zeigte
Wege auf, wie man mit einer Entschla-
ckung der Gesetze in den Niederlanden
das Baugenehmigungsverfahren deutlich
verkiirzen zu konnen glaubt. Wow ... da
drehen wir hier in Deutschland noch ein
sehr kleines Rad!

Qualitatsstandards - schnelles Bauen
»Vielleicht wollen ja die Biirger nicht die
Uberbehiitung, so wie sie vom deutschen
Gesetzgeber vorgesehen ist, so Joosten.
»Es sollte iiber die Definition von Qua-
litdtsstandards beim Bauen nachgedacht
werden’, heifdt es zwar auch in den Hand-
lungsempfehlungen des Biindnisses, aber
Nachdenken kann immer nur der erste
Schritt sein ...

FALIT Es scheint, dass der Leidensdruck
noch nicht grof$ genug ist fiir einen gro-
Ben Wurf. Sodass es moglicherweise viele
kleine geben wird mit vielen — kaum wahr-
nehmbaren - Ergebnissen. Wir werden die
Lage weiter beobachten und berichten.
Und seien die Ergebnisse auch noch so
unspektakulir ... «

Dirk Labusch, Freiburg

Weiteres zum Thema ab Seite 50
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Schwarmstadte: Wohnen am Fluss
contra schnelle Warenlieferung

RICS Wie E-Commerce Ein-
fluss auf die Stadtentwicklung
nimmt: Die Logistikbranche
wird zunehmend innerstad-
tische Flachen bendtigen

- und konkurriert dort mit
anderen Nutzungen.

www.rics.org/deutschland

Dipl.-Ing. Dipl.-Wirt.-Ing. Peter Salostowitz
FRICS, Grinder und geschaftsfihrender
Gesellschafter IndustrialPort GmbH & Co. KG

12. RICS-FOCUS

er zunehmende Zuzug der deutschen Bevolkerung in die Stadte stellt Stadtentwick-

ler vor eine grof3e Herausforderung. Alte Brachfldchen bieten oftmals die gewiinsch-

ten Groflen und Lagen. Je stddtischer das Umfeld der Altfliche, desto eher wird
das Geldnde der industrienahen Nutzung entzogen. Aber auch kleinere Flichen werden
gerne umgenutzt — so werden ehemalige Lokschuppen zu Wohnzwecken oder kleine
Giiterbahnhoéfe zu Kulturbahnhéfen umgewidmet. Auf der Strecke bleiben regelmaflig
Grundstiicke fiir die ,, Blaumannarbeitsplatze“. Der Wunsch, industrienahe Arbeitsplitze
an die Stadtgrenze oder am besten in die Nachbargemeinde zu verbannen, ist heute
wie schon im 19. Jahrhundert grof3. Er bedeutet, dass gewerblich titige Bewohner wie
beispielsweise Handwerker erst an den Stadtrand oder in die Nachbargemeinde pendeln
und die Giiter von dort in die Stadt zuriickgebracht werden miissen. Umweltschutz und
die Frage, ob eine Stadt nicht innerhalb ihrer Grenzen eine ausgewogene Verteilung
der Arbeitsplétze Uiber die emissions- und immissionsarmen Biiroarbeitsplatze hinaus
sicherstellen sollte, stellen die bisherige Vorgehensweise infrage.

Eine jiingste Entwicklung wirkt dabei wie ein Brandbeschleuniger: Im Zeitalter des
Internets erwartet der Biirger zunehmend, dass die Ware ihm direkt geliefert wird. Die
Industrie beantwortet diesen Wunsch mit Werbeversprechen der kurzfristigen, ptinkt-
lichen Lieferung. Die Stiddte miissen nachziehen und der Versorgung der Bevolkerung
mit den Giitern des taglichen Bedarfs mehr Beachtung schenken. Aus der Logistikbran-
che wird Druck kommen: Laut einer Studie von Acatech aus dem Jahr 2011 werden ab
dem Jahr 2020 alle wesentlichen Autobahnen in Deutschland am Rande ihrer Kapazi-
titen sein. Somit miissen Logistiker weg von den grofien, abseits der Stidte gelegenen
Distributionszentren hin zu ihren Kunden. Dieser Nachfrageschub nach innerstid-
tischem Bauen wird durch die Einschrankung des Flaichenverbrauchs und des Bauens
auf der griilnen Wiese zusitzlich unterstiitzt. Dabei konkurriert Logistik aber auch mit
hoherwertigeren Nutzungsarten wie Wohnen, Einzelhandel, Kultur oder Biiro um be-
baubare Flichen. Die ,,alten” Brachflichen liegen nahe am Kunden und verfiigen tiber
gute Verkehrsanbindungen. Héhere Grundstiickspreise und zu kleine Grundstiicke wer-
den bei Neubauten zu neuen mehrgeschossigen Hallentypen fiihren. Dies ist auf3erhalb
von Deutschland schon heute keine Seltenheit. Daneben steht die Nachnutzung alter
Hallen mit guter Bausubstanz bei nicht optimalen Fldchenzuschnitten. Kiinftig werden
brachliegende Grundstiicke auch der Nachfrage der Logistikbranche anzupassen sein.
Die Stadte sind - durch die Bediirfnisse der Biirger — gefragt, auf die Wiinsche der
Logistikbranche einzugehen, auf moégliche hohere Verkaufserlose aufgrund anderer,
scheinbar wertigerer Nutzungen zu verzichten und bei der Zusammenlegung vorhan-
dener Flachen behilflich zu sein. «

Dipl.-Ing. Dipl.-Wirt.-Ing. Peter Salostowitz

Der 12. RICS-Focus findet am 14. April 2016 im Auditorium FriedrichstraBBe in Berlin statt. Im diesjahrigen Brennpunkt steht das Thema
,Druck auf die Schwarmstadte - neue Erfolgsstrategien fiir Immobilien?” Spannende Antworten und Stoff fur Diskussionen liefern unter anderem
Michael Bucher (Fraunhofer IAQ), Dr. Alexander Elsner (Low-Cost Systems), Clemens Goss (Amazon), Pawel Krolikowski (CBRE), Dr. Ute Redder (BMUB),
Peter Salostowitz FRICS (IndustrialPort), Henny van Egmond (Yolk/NL) und Dr. Kai H. Warnecke (Haus & Grund). Fir die Moderation zeichnet Sven Johns
verantwortlich. Am Vorabend findet wieder ein Networking-Event statt. Mehr Infos und Anmeldung unter www.rics.org/focus2016
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Stadte auf dem Weq zur , Smart City”

Deutscher Verband Das
Konzept der ,Smart City”
steht derzeit im Fokus von
Planern, Forschern und Unter-
nehmen. Fur tragfahige und
zukunftssichere Losungen
sollten sie frihzeitig in den
Dialog gehen, meint der
Deutsche Verband.

www.deutscher-verband.org

Prof. Dipl.-Ing. Elke Pahl-Weber, Vorsitzende
der AG Stadtebau/Raumordnung des
Deutschen Verbandes und Geschafts-
fihrende Direktorin am Institut fur Stadt-
und Regionalplanung der TU Berlin.

sowie Energie und Mobilitét intelligent miteinander verbunden werden? Vor allem

bestimmte Sparten aus Industrie und Forschung haben die Auseinandersetzung
mit dieser Frage in den vergangenen Jahren vorangetrieben. Mittlerweile beteiligen sich
auch kommunale Akteure an der Debatte. Das ist ausdriicklich zu begriifSen, denn die
Idee der ,,Smart City“ beriihrt viele ihrer Herausforderungen. Bislang gibt es aber keine
einheitliche Definition. Der Begriff ist eher als globale Triebkraft im Diskurs zu verstehen.
Die Interpretationen reichen von einem datenorientierten Technikverstandnis bis hin zu
einem ganzheitlichen Stadtentwicklungsansatz. Gleichzeitig verkniipfen die Akteure aus
Forschung und Industrie ganz unterschiedliche Erwartungshaltungen mit dem Begriff

Wie kénnen Stadtentwicklung, die Erzeugung, Vernetzung und Nutzung von Daten

»omart City“. Deshalb ist es umso wichtiger, dass sie gemeinsam an Losungen arbeiten.
Stidte waren seit jeher gefordert, sich mit dem Einsatz neuer Technologien fiir In-
frastrukturen auseinanderzusetzen, etwa bei Straflenbeleuchtung, Energieversorgung,
offentlichem Nahverkehr oder Verkehrssteuerung. Neu sind Innovationsgeschwindigkeit
und Bandbreite, mit denen Datentechnik im urbanen Kontext Einzug hélt. Inzwischen
stehen Energie, Mobilitit, Sicherheit, Governance, Netzinfrastruktur und Kommunikati-
on in enger Wechselwirkung. Und die Schnittmenge bilden Daten. Neu ist der Ausgangs-
punkt fiir die Veranderung. Die anstehende ,,smarte” Transformation der Stadte muss
aufbestehenden Strukturen aufbauen. Diese wurden in den letzten 150 Jahren geschaffen
- zum Grof3teil im Zuge der industriellen Revolution. Dabei sind die Stddte aber auch
immer eine Einheit aus Strukturen und den Menschen, die sie hervorgebracht haben.
Viele Fragen sind noch offen. Wie steht es etwa um die Grundrechte im Zusammen-
hang mit Daten? Zudem muss gekléart werden, wie sozial schwache und alte Menschen
Internetkompetenz aufbauen konnen und der Netzausbau auf dem Land vorangetrieben
werden kann. Denn Digitalisierung darf soziale und raumliche Ausgrenzung nicht ver-
starken. Insbesondere Wohnungswirtschaft, Stadtverwaltungen, Stadtwerke und Lokal-
politiker haben grof3en Informationsbedarf. Hier gilt es, Entscheider mit entsprechenden
Kompetenzen auszustatten, damit sie eine gestaltende Rolle einnehmen kénnen.
Gelingt die ,,Smart City", entstehen neue Wertschopfungsketten. Vormals getrennte
Handlungsfelder wie Wohnen, Mobilitdt und Energie werden funktional miteinander
verkniipft. Historische Abhingigkeiten wie die von der Olpreisentwicklung kénnten
aufgebrochen werden. Erfolgreiche Ansitze gibt es in vielen Stédten, selbst wenn sie nicht
immer unter dem Label ,,Smart City“ laufen. Uberall, wo lokale Akteure die ,,Smart City“
als Chance fiir die Starkung der kommunalen Ebene begreifen, kann das Leben in der
Stadt nachhaltig verbessert werden. Hilfreich ist dabei, wenn Verdnderungen etwa im
Rahmen von ,,Zukunftslaboren gemeinsam von Stadt, Bevolkerung, Wissenschaft und
Wirtschaft umgesetzt werden. Zudem gilt es, die Komplexitét der ,,Smart City“ mit den
Strukturen einer Stadtverwaltung in Einklang zu bringen. Doch auch die ,,smarte® Stadt
braucht ,,traditionelle” Stadtentwicklungsprozesse, die urbane Qualitat und Kultur schaf-
fen. Dazu gehort die Schaffung 6ffentlichen Raums, der sich am Kommunikations- und
Erholungsbediirfnis des Menschen orientiert. Es braucht am Gemeinwohl orientierte
offene Planungs- und Umsetzungsprozesse mit mehr Riickkopplungsschleifen.
Mit den Potenzialen der ,,Smart City* hat sich auch die AG Stidtebau des Deutschen
Verbandes fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. beschiftigt, Sicht-
weisen ausgetauscht und neue Standpunkte entwickelt. «

Prof. Dipl.-Ing. Elke Pahl-Weber
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Investment a Entwicklung

250.000 zusatzliche Platze bis 2030 bendtigt

Bis zum Jahr 2030 werden in Deutschland rund 3,6 Millionen Menschen pflegebediirftig sein.

Davon bendtigen etwa 1,2 Millionen stationdre Pflege in einer Pflegeeinrichtung. Aktuell gibt
es in Deutschland rund 900.000 Platze, das wiirde einen zusatzlichen Bedarf von etwa 2.550
weiteren Pflegeheimen mit je 100 Betten bedeuten. Zu diesen Ergebnissen kommt eine Studie

von Wiest & Partner Deutschland und Ottenstroer.

Lusatzlich bendtigte
Pflegeplatze im Jahr 2030
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Besteuerung von Investmentfonds wird vereinfacht

Die Besteuerung von Investmentfonds wird neu
geregelt. Der Entwurf fiir das Reformgesetz wurde
am 24. Februar vom Bundeskabinett beschlossen.
Ziel der Neuregelung ist es, die Besteuerung zu
vereinfachen. Unter anderem soll etwa bei Publi-
kums-Immobilienfonds eine Korperschaftsteuer
von 15 Prozent auf Mieten und Pachten féllig
werden. Andere Ertragsarten wie Zinsen bleiben
steuerfrei. Die Regelungen sollen Anfang 2018
in Kraft treten. Um eine Doppelbesteuerung auf
Anleger- und Fondsebene zu vermeiden, werden
Ausschiittungen an Anleger aus Immobilienfonds
teils freigestellt. Fiir Spezialfonds sollen die bishe-
rigen Regeln weitgehend unverandert bleiben. Fiir
Investmentanteile, die vor 2009 angeschafft wur-
den, gilt bei Verduflerungsgewinnen Steuerfrei-
heit. Dieser Bestandsschutz soll zeitlich gekappt

werden: Es sollen nur noch Wertveranderungen
steuerfrei bleiben, die vor dem 1. Januar 2018 an-
fielen. Danach entstehende Wertzuwéchse oder
-verluste werden steuerpflichtig, wenn Verdufle-
rungsgewinne einen Freibetrag von 100.000 Euro
iibersteigen. So genannte Cum-Cum-Geschifte
sollen unmoglich werden. Bei diesen Deals wird
die Dividendenbesteuerung umgangen durch
Aktien-Transaktionen um den Stichtag der Aus-
schiittung. Kiinftig soll die Verrechnung davon
abhingig sein, dass der Steuerpflichtige die Ak-
tie ein Jahr lang besitzt oder sie 45 Tage um den
Dividendenstichtag vorher besessen oder danach
gehalten hat. Das gilt nur fiir Dividendenertrige
borsennotierter inlandischer Aktien von iiber
20.000 Euro im Jahr. Die Regelung soll riickwir-
kend zum 1. Januar 2016 in Kraft treten.
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GREENMAN PLANT WEITERE ZUKAUFE FUR RUND 200 MILLIONEN EURO
Greenman Investments verfiigt aktuell iiber eine Ankaufspipeline mit einem Gesamtvolumen von 141 Millionen Euro mit acht
Einzelhandelsimmobilien. Die Objekte liegen in Deutschland. Derzeit prift das Unternehmen weitere Immobilien im Volumen von rund 200
Millionen Euro. Greenman hat im Jahr 2015 nach eigenen Angaben Gelder von deutschen, irischen und luxemburgischen Investoren eingeworben.
Die Assets under Management wurden auf 279 Millionen Euro verdoppelt. Die Eigenkapitaleinwerbung soll 2016 erhoht werden.

DEAL

Industria kauft 143 Wohnungen im Uberseequartier Bremen

Industria Wohnen hat eine Projekt-
entwicklung in der Uberseestadt in
Bremen erworben. Die derzeit im Bau
befindlichen 143 Wohnungen wurden
fiir das Portfolio des Offenen Immobi-
lienfonds ,Wohnen Deutschland IV*
angekauft. Verkdufer ist die DS Bau-
concept Gruppe aus Hamburg. Das
Investitionsvolumen liegt bei rund 36
Millionen Euro. Die Uberseestadt in
Bremen ist mit einer Gesamtflache von
etwa zwolf Hektar eines der grofiten
stadtebaulichen Projekte Europas. Bis
zum Jahr 2025 sollen rund 350 Milli-
onen Euro offentlicher und rund eine
Milliarde Euro privater Investitionen
realisiert werden. Nach Fertigstellung
sollen in der Uberseestadt mehr als

3.000 Menschen wohnen.

3000 Menschen werden einmal in der Uberseestadt wohnen.

AXA IM - REAL ASSETS

Neuer Immobilien-
fonds ,, Core Europe”

Axa Investment Managers
(IM) - Real Assets lanciert
den neuen paneuropdischen
Immobilienfonds ,,Core Eu-
rope“ mit rund 500 Millio-
nen Euro Anfangskapital. Die
angestrebte Grofie des Fonds
liegt zwischen drei und finf
Milliarden Euro. Eingekauft
werden soll unter anderem
das Biirogebaude ,,Tour First®
im Pariser Geschiftsviertel La
Défense. Biiro- und Einzel-
handelsgebadude in guter Lage
stehen im Fokus. Der Fonds
wird auch selektiv Investiti-
onen in Erwagung ziehen, bei
denen sich die Anlagerendite
steigern lésst.

BUWOG

560 Wohnungen in
Berlin-Neukdlln

Die Buwog Group hat im Ber-
liner Bezirk Neukolln eine
56.000 Quadratmeter grofie
Liegenschaft erworben und
plant 560 freifinanzierte Miet-
und Eigentumswohnungen.
Die Gesamtinvestitionskosten
fiir das Wohnprojekt betragen
rund 183 Millionen Euro. Da-
mit umfasst die Projektent-
wicklungs-Pipeline insgesamt
7.100 Einheiten mit einem In-
vestitionsvolumen von rund
2,1 Milliarden Euro. Erst kiirz-
lich hat der bérsennotierte
Wohnimmobilienkonzern
drei neue Grundstiicksankiufe
in Berlin und einen Ankauf in
Wien vermeldet.

BEOS

Ankaufe fiir bis zu
400 Millionen Euro

Die Immobiliengesellschaft
Beos hat 2015 das verwaltete
Immobilienvermégen um 17
Prozent auf 1,76 Milliarden
Euro gesteigert. Fiir die Offe-
nen Immobilienfonds wurden
nach Angaben des Unterneh-
mens zwolf Objekte im Wert
von 340 Millionen Euro ein-
gekauft. Fiir das laufende Jahr
plant Beos Ankéufe in Hohe
von 300 bis 400 Millionen
Euro. Fiir die Projektentwick-
lung hat Beos fiinf Objekte
gekauft. Verkauft wurden 2015
vier Objekte. Stark entwickelte
sich 2015 das Vermietungsge-
schift. Rund 164.000 Quadrat-
meter wurden neu vermietet.

GEWERBEMARKT

Immobilienfinan-
Zierer erwarten
steigende Zinsen

Der Markt fiir gewerbliche
Immobilienfinanzierungen in
Deutschland steht vor einer
Trendwende. Das zeigt eine
Studie von EY Real Estate.
Ein Grof3teil der rund 150 Be-
fragten erwartet fiir 2016 stei-
gende Zinsen um bis zu 50 Ba-
sispunkte. Befliigelt wird der
Markt, der weiterhin von Ban-
ken dominiert wird, der Studie
zufolge unter anderem durch
die Zuwanderung. Auflerdem
werden hohere Beleihungsaus-
laufe durch den verstirkten
Einsatz alternativer Finanzie-
rungsinstrumente erwartet.
Infolgedessen konnte sich das
alternative Immobilienkapital
verteuern. Das gilt der Studie
zufolge vor allem fiir Mezza-
nine-Finanzierungen: Rund
30 Prozent der Studienteilneh-
mer erwarten hier steigende
Renditeanforderungen der Ka-
pitalgeber. Gegenwirtig liegen
sie im Schnitt bei 9,5 Prozent.
Bei Private Equity liegen die
Renditeanforderungen aktuell
bei 15,5 Prozent, bei immobili-
enbezogenen Anleihen bezie-
hungsweise Aktien sehen die
Studienteilnehmer Renditen
von acht beziehungsweise 4,5
Prozent. Die klassischen Seni-
or-/Junior-Loans kommen auf
eine mittlere Rendite von nur
2,3 Prozent. Auflerdem wird
damit gerechnet, dass die Zu-
wanderung durch Fliichtlinge
einen positiven Akzelerator
fiir die gewerbliche Immobili-
enfinanzierung darstellt.
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Kleines Segment, groflses Potenzial

Noch nie gab es in Deutsch-
land so viele Studenten:

Derzeit sind es 2,8 Millionen.

Dass viele von ihnen eine
Bleibe brauchen, eroffnet
lukrative Investmentperspek-
tiven. Das Segment ,Studen-
tisches Wohnen” boomt.
Dies lockt Newcomer, insbe-
sondere aus dem Ausland.

Links: THE FIZZ Hannover
Visualisierung Innenhof
Rechts: THE FIZZ Darmstadt
Visualisierung

investments sinkt. Anleger wollen

ihr Portfolio aufpeppen, etwa in-
dem sie einen Teil des Anlagekapitals in
Spezialititen stecken. Als lukrative Bei-
mischungsoption riicken somit Studen-
tenapartments verstarkt in den Fokus. In
wirtschaftlich schwierigen Zeiten steige
die Zahl der Studenten sogar.

Die Rendite klassischer Immobilien-

KRAFTIGER ANSTIEG DES TRANSAKTIONS-
VOLUMENS Das hat sich herumgesprochen.
Zumal sich laut Kortmann Investments
deutsche Studentenapartments noch mit
bis zu fiinf Prozent pro Jahr rentieren. In-
sofern verbliifft der kriftige Anstieg des
Transaktionsvolumens nicht. Die USA
und Grof$britannien vereinigen tiber 80
Prozent der globalen Umsitze auf sich,
die sich JLL zufolge auf tiber sechs Milli-
arden Euro summierten. Doch Deutsch-
land holt auf. In fiinf Jahren explodierte
das Transaktionsvolumen um mehr als das
13-Fache - von 37 Millionen Euro (2010)
auf 490 Millionen Euro (2015).

Dass der deutsche Markt fiir studen-
tisches Wohnen boomt, wurde auch im
Ausland langst registriert. So kiindigte
kiirzlich der auf Studentenwohnungen
spezialisierte britische Projektentwickler

Crosslane an, sich in Deutschland zu en-
gagieren. Bis 2020 soll das Portfolio hier-
zulande von 500 auf 10.000 Studenten-
apartments aufgestockt werden. ,,Es wird
spannend sein zu sehen, ob es Crosslane
gelingt, sich in Deutschland als ernst zu
nehmende Grof3e zu etablieren’, sagt Tho-
mas Beyerle, Geschiftsfiihrer von Catella
Property.

Sollte Crosslane tatsachlich so schnell
expandieren wie geplant, diirften Nachah-
mer nichtlange auf sich warten lassen. Bis-
lang waren heimische Projektentwickler
wie GBI, IC Campus (IC), Head Quarter
und Younigq, die deutschlandweit Studen-
tenwohnanlagen mit einigen Tausend
Apartments geplant und hochgezogen
haben, weitgehend unter sich. Verkauft
werden die fertigen Einheiten meist an
Investoren wie Fonds - etwa von Ham-
burg Trust oder MPC Capital -, Versi-
cherungen, Pensionskassen oder Versor-
gungswerke, die nach Angaben von JLL
tiber vier Milliarden Euro in Objekte die-
ses Typs in Deutschland investiert haben.

~HAUT KEINEN VOM HOCKER” ,Das ist
verglichen mit anderen Immobilienbe-
reichen sicher keine Gréflenordnung, die
einen vom Hocker haut, riumt Konstan-

Fotos: International Campus AG
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SUMMARY » Das Marktsegment Studentenapartments boomt
hierzulande. » Es befindet sich anders als in den USA und Gro3britannien
in weniger reifem Entwicklungsstadium. » Laut Deutschem Studen-
tenwerk mussten bis 2020 25.000 Wohnheimplatze (Investitionen:
1,6 Milliarden Euro) gebaut werden. » Crosslane und die globale Num-
mer eins im Segment Greystar stehen vor dem deutschen Markteintritt.

ENTWICKLUNG

Entwicklung der Rendite und des Trans-
aktionsvolumens von globalen Studenten-
wohnanlageninvestments:
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tin Kortmann, Experte fiir Residential In-
vestment Germany bei der Immobilienbe-
ratungsgesellschaft JLL, ein. Dass das In-
vestmentvolumen noch relativ bescheiden
ist, wundert ihn nicht. Schliellich befinde
sich das Marktsegment hierzulande, an-
ders als in den USA und Grofibritannien,
in einem weit weniger reifen Entwick-
lungsstadium.

Der Nachholbedarf hat vor allem
historische Griinde. Die studentische
Wohninfrastruktur in Deutschlands
Hochschulstadten fufit auf zwei starken
Stiitzen: den Studentenwerken mit bun-
desweit rund 190.000 Wohnheimplitzen
und der Privatvermietung, vor allem an
Wohngemeinschaften. ,,Standardisier-
te Konzepte bei privaten Betreibern »
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sind dagegen noch wenig verbreitet®, sagt
Stefan Brauckmann, Leiter Research und
Analyse beim Projektentwickler GBI. Das
werde sich in den kommenden zehn Jah-
ren jedoch drastisch andern.

Die Umstellung der Hochschulausbil-
dung in Deutschland auf Bachelor- und
Master-Studiengéinge erfordere eine ho-
here Mobilitat und habe Deutschland in-
teressanter gemacht fiir auslandische Stu-
dierende, erldutert Marktexperte Brauck-
mann. Ferner bevorzugten Studenten
nicht mehr wie frithere Generationen die
Wohngemeinschaft als Bleibe, sondern ein
Umfeld, das es erleichtere, sich voll aufs
Studium zu konzentrieren. Deshalb sei
das voll ausgestattete Apartment bei dieser
Zielgruppe so beliebt.

NACHHOLBEDARF SEHR GROSS Das Deut-
sche Studentenwerk signalisierte kiirzlich,
dass bis 2020 mindestens 25.000 Wohn-
heimpldtze (Investitionsvolumen: 1,6
Milliarden Euro) gebaut werden miissten.
»Zur Deckung der Nachfrage wird das
aber nicht reichen’, ist sich Brauckmann
sicher. Nicht nur Crosslane, auch die Kon-
kurrenz will die Wohnanlagenkapazitaten
kraftig hochfahren - IC zum Beispiel von
aktuell 1.700 auf 8.000 Apartments. Der
Immobilienberater Savills prognostiziert,
dass 2020 allein in den 30 grofiten deut-
schen Hochschulstddten mehr als 40.000
Studentenwohnungen privaten Anbietern
gehoren konnten. Das entsprache immer-
hin einem Marktanteil von 22 Prozent, fast
viermal so viel wie 2000.

Milliarden

Euro haben Versicherungen,
Pensionskassen sowie Ver-
sorgungswerke in Objekte
studentischen Wohnens in
Deutschland investiert.
]

Rainer Nonnengisser, Co-Head Real
Estate Student Housing beim Hambur-
ger Fondshaus MPC Capital, sieht den
deutschen Wohnungsmarkt in einem
tief greifenden Wandel: ,,Komplett mo-
blierte Apartments sind gefragter denn je
- nicht nur bei Studenten’, argumentiert
er. Schliefilich betrage in Grofistidten wie
etwa Frankfurt, Hamburg oder Miinchen
der Anteil der Single-Haushalte inzwi-
schen iiber 50 Prozent.

DEVELOPMENT-FONDS PLATZIERT Trotzdem
reagiert die Angebotsseite — mit Ausnah-
me von spezialisierten Projektentwicklern
wie MPC und IC - erst zogerlich auf die-
sen Trend. Aufler Studenten suchen junge
Berufstitige, die nur kiirzere Zeit in einer
Stadt arbeiten, voll ausgestattete Apart-
ments. Deshalb sprechen Akteure aus dem
Marktsegment studentisches Wohnen lie-
ber von der Assetklasse Micro-Living oder
Micro-Apartments. MPC agiert dort wie
IC als Projektentwickler, Betreiber und
Fondsinitiator.

Wihrend in diesem Segment vor fiinf
oder sechs Jahren Fonds fiir Privatanleger
der Renner waren, sind es jetzt Develop-
ment-Fonds fiir institutionelle Investoren.
Sie seien riskanter, boten aber mit rund 15
Prozent ein sehr attraktives Renditepoten-
zial, sagt Nonnengdsser. Mit dem Fonds
Student Housing Venture 1 wurden bereits
65 Millionen Euro Eigenkapital eingesam-
melt, mit dem in der Vermarktung befind-
lichen Student Housing Venture 2 kénnte
es mindestens noch mal so viel werden.
Klar scheint fiir Nonnengisser: ,,Crosslane
wird erst der Beginn einer Welle sein, mit
der auslandische Wettbewerber verstarkt
auf den deutschen Micro-Living-Markt
driangen.“ Denn auch die globale Num-
mer eins im Segment Greystar ist seit
zwei Jahren in Grofbritannien aktiv, seit
Jahresbeginn in Holland und strebt im
néchsten Jahr den Sprung auf den grofiten
europiischen Immobilienmarkt Deutsch-
land an. Das wird einen Investitionsschub
auslosen. «

Norbert Jumpertz, Staig

,Gegeniber Biroimmo-
bilien hat studentisches
Wohnen den Vorteil, dass
die Nachfrage weniger
von zyklischen Einflissen
abhangt.”

,IC platzierte ebenfalls
erfolgreich einen Fonds.
Im Anschluss werden

die meisten Objekte firs
eigene Portfolio erworben.
Das Developmentfonds-
volumen soll bis 2020 von
400 Millionen Euro auf
mindestens 800 Millionen
Euro verdoppelt werden.”




Gesundhertswirtschaft -
der wellse Riese erwacht
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Gesundheitswesen und
Immobilienwirtschaft: Beides
hatte bislang wenig mitein-
ander zu tun. Zu Unrecht -
denn alle Seiten kénnen von
der Zusammenarbeit profi-
tieren. Langsam werden die
Potenziale erkannt.

die Gesundheitsbranche von sich, sie

seikein Wirtschaftszweigim tiblichen
Sinn. Vielmehr sei sie schlicht Daseinsvor-
sorge, und die Formulierung wirtschaft-
licher Ziele sei dort quasi systemwidrig,
zumindest aber unmoralisch. Diese Sicht
entsprang wohl einerseits einem {iber
Jahrhunderte gewachsenen, tief verwur-
zelten medizinisch-ethischen Anspruch
beim Dienst am und fiir den Menschen.
Andererseits war es noch bis vor wenigen
Jahren so, dass Einrichtungen der Ge-
sundheitswirtschaft entweder durch ihre
(frither oft kirchliche) Tragerschaft direkt
und voll - also nach Aufwand - finanziert
wurden oder aber die gesetzlichen Be-
stimmungen iiber einen langen Zeitraum
hinweg fiir weitgehende Vollfinanzierung
sorgten. Eine — wie auch immer bezeich-
nete — Rendite im Gesundheitswesen war
in keinem Teilsegment definiert, und wer
bose Worte wie ,,Produkt®, ,,Kosten-Leis-
tungs-Rechnung® oder ,,Marktallokation®
in den Mund nahm, wurde als unethischer
Alien, der nichts vom Gesundheitswesen
versteht, verstoflen.

Der steigende Kostendruck bei den
(Kosten-)Tragern und die Demografie-
entwicklung in den letzten Jahren trafen
auf ebenso steigende Qualititsanspriiche
der Leistungsempfinger, also der Pati-
enten (lateinisch: patiens = geduldig, aus-
haltend, ertragend). Diese sind aber gar
nicht mehr so geduldig und leidenswillig,
wie ihr Name vermuten ldsst, sondern sie
wollen zunehmend als gut informierte
und selbstbewusste Kunden des 21. Jahr-
hunderts behandelt werden. Die Gesund-
heitseinrichtungen mussten und miissen

N och bis vor wenigen Jahren erklirte

darauf reagieren. Erste Privatisierungen
folgten, genauso wie das Abwerben von
Managementpersonal aus der so genann-
ten ,freien Wirtschaft.

AUTARK, ABGESCHOTTET, EIGENWILLIG
Einrichtungen der Gesundheitswirtschaft
- vor allem (Akut-)Krankenhiuser — wa-
ren aus den verschiedensten Griinden bis
dato zudem wie ein U-Boot konzipiert —
autark, abgeschottet, eigenwillig. Die sons-
tige ,freie“ Wirtschaft wurde bestenfalls
als Zulieferer geduldet. Und man wollte
seitens der Gesundheitswirtschaft so we-
nig wie moglich Kontakt zu der Branche
der Makler und ,,Immobilienhaie®, die
einem regelmifig das Blaue vom Himmel
versprachen. Man verhandelte lieber mit
dem eigenen konfessionellen, kommu-
nalen oder freigemeinniitzigen Tréger,
wenn etwas bendtigt wurde. Oder mit der
Politik, aber nur, wenn es gar nicht mehr
anders ging.

Dies mag auch der Hauptgrund dafiir
sein, warum bis vor einigen Jahren Immo-
bilienwirtschaftler so wenig Einblick in die
Gesundheitswirtschaft hatten — den ,,wei-
Ben Riesen® kannte zwar jeder aus seinem
personlichen Bereich, aber ansonsten hat-
te die Immobilienwirtschaft wohl zu kei-
nem anderen Wirtschaftszweig so wenige
Ansatz- und Beriithrungspunkte.

Ablesbar ist diese Sonderstellung
der Gesundheitswirtschaft auch heute
noch sehr schén im Baugesetzbuch. Bei
der Definition von Baugebieten finden
sich in der Ubersicht der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ganz vorne die
Gebiete mit Wohnnutzung und erst ganz
am Ende die Sondergebiete (,SO%). »

SUMMARY » Die meisten Gesundheitseinrichtungen haben Kapazitats- oder Performance-Probleme im Immobilienbereich, weil dies nicht
zum Kerngeschaft gehort. » Haufig wird argumentiert, Immobilienthemen seien nicht abgedeckt durch den Versorgungsauftrag. » Die Immobilien-
wirtschaft muss sich das notwendige Vertrauen in der Gesundheitswirtschaft erst noch erarbeiten. » Sinnvoll sind Ansatze, die alle Marktakteure
einbeziehen. » Erfolgreiche Konzepte entstehen, wenn Gesundheitsimmabilien auf Flexibilitat und Drittverwendungsfshigkeit setzen.
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Gesundheitsimmobilien brauchen Drittverwendungsfahigkeit statt Monofunktionalitat

Dort sind zum Beispiel Kliniken aufge-
fithrt. Zwischenzeitlich sind aber viele
neue Versorgungsformen und -konzepte
(teil-ambulant, ambulant) entstanden,
wie Arztehduser oder Medizinische Ver-
sorgungszentren (MVZ). Diese sind si-
cher keine Kliniken im engeren Sinne.
Dennoch ist zu beobachten, dass einige
Akteure in der Gesundheitswirtschaft und
in der Legislative (noch) nicht bereit sind,
alte Zopfe abzuschneiden und neue (auch
immobilienwirtschaftlich sinnvollere) Ge-
samtkonzepte anzupacken und anders zu
behandeln als die klassische Klinik.

Wer einmal versucht hat, mit verniinf-
tigem Aufwand bei einem SO-Gebiet ,,Kli-
nik®“ eine Nutzungsédnderung im Rahmen
einer Projektentwicklung (zum Beispiel
in ein Allgemeines (WA) oder ein Reines
Wohngebiet (WR)) durchzufiihren, weif3,
was wirklich dicke Bretter sind. Das ist
zwar ein baurechtliches Problem, aber
man kann es 16sen — wenn man nur will
und Energie investiert. Ein Beispiel aus der
Praxis: Ein kommunaler Krankenhaus-
chef, in dessen Verantwortungsbereich
auch die neu zu strukturierende Psychi-
atrie seines Landkreises lag, erklédrte vor
einigen Jahren auf die Frage, was denn
zukiinftig mit dem groflen, wertvollen
innerstddtischen Psychiatriegelinde pas-

sieren solle, dass dies ja ,,SO“-Gebiet sei,
somit wertmaflig in den Biichern mit dem
Grundstiickswert null stehe und daher un-
interessant fiir ihn sei. Man wolle sich lie-
ber mit anderem beschiftigen. Damit war
die kurze Diskussion beendet, bevor sie
richtig begann, und der Immobilienwirt-
schaftler wunderte sich iiber diese klare,
aber kurze Sichtweise.

GEHT ES AUCH ANDERS? Die Frage ist, ob
solche Hemmnisse und die sie begleiten-
den Denk- und Handlungsmuster noch
zeitgemdfl und zukunftsorientiert sind,
und ob es nicht auch anders geht.

Als einer der ersten Gesundheits-
wirtschaftler hat Prof. Heinz Lohmann
aus Hamburg das Netzwerk zwischen
Gesundheits- und Immobilienwirtschaft
gesponnen und etabliert. Vorausgegangen
waren dieser Pioniertat entsprechende
berufliche Erfahrungen in beiden Welten
und diverse Gespriche, um die Chancen
auszuloten. Sein lesenswerter Beitrag im
Geschiftsbericht 2014/2015 des Zentralen
Immobilienausschusses (ZIA) befasst sich
vor allem mit den Auswirkungen des de-
mografischen Wandels und der Rolle der
Wohnungswirtschaft als Ideen- und Wert-
treiberin fiir die Gesundheitswirtschaft.
Prof. Lohmann holte folgerichtig dazu

im Herbst 2015 nicht irgendwen, son-
dern die frischgebackene grofite deutsche
Wohnungsbaugesellschaft Vonovia aufs
Rednerpult eines groflen Gesundheits-
wirtschaftskongresses — die erste formelle
Partnerschaft der beiden Wirtschafts-
zweige war besiegelt.

Nur: Wie geht es weiter? Was hat die
Gesundheitswirtschaft dariiber hinaus
von Portfolio, Asset, Property, Facility
Management, von all den Begriffen wie
»Prozesse’, ,Ressourcen, ,,Supply Chains®,
von ,ROI ,Net Asset Value“ und ,,Dis-
counted Cashflow“? Was hat die Immobi-
lienwirtschaft zu bieten, was die Gesund-
heitswirtschaft nicht (bereits) hat?

Die Immobilienwirtschaft hat in ihrem
Kern umfangreiche Kenntnisse und Fa-
higkeiten fiir das Finanzieren, Entwickeln,
Planen, Bauen, Betreiben und Nach- und
Umnutzen von Immobilien jeglicher Klas-
se und Nutzungsart. Ausnahmen wie zum
Beispiel das Detailwissen tiber den ope-
rativen Betrieb eines hochtechnisierten
Akutkrankenhauses (als Spezialimmobi-
lie mit duflerst komplexen Prozessen und
Ablédufen) bestatigen nur die Regel.

Aber die Immobilienwirtschaft kann
unvoreingenommen und kompetent auf
Herausforderungen, die neu fiir die Ge-
sundheitswirtschaft sind, reagieren und
hier gute Leistungen beisteuern. Durch
die nach wie vor sehr angespannte Lage
auf dem Fachkréfte- und Wohnungsmarkt
wire es zum Beispiel sinnvoll, das eine zu
tun, ohne das andere zu lassen: ndmlich
Fachkrifte anzuwerben und ihnen gleich-
zeitig marktgerechte, moderne, arbeits-
platznahe und bezahlbare Wohnungen
mit flexiblen Zuschnitten auf dem eigenen
Campus, anstatt wie frither im zehnsto-
ckigen Schwesternwohnheim mit dem
Charme der 60er Jahre, anzubieten. Dazu
miissen primér Grundstiicke bereitgestellt
und gegebenenfalls das Baurecht geschaf-
fen werden. Viele Kliniken verfiigen hier
tiber Moglichkeiten, die sie aber nicht aus-
reichend nutzen. Wer zum Beispiel noch
nie etwas von einer Due Diligence oder
einer Verkehrswertermittlung gehort hat,
tut sich natiirlich schwer bei einer solchen

Foto: Michael Bamberger



Projektentwicklung. In einem néchsten
Schritt konnte man auch iiber (Fremd-)
Finanzierung, Planung, Bau und profes-
sionellen Betrieb solcher Wohnungen
nachdenken.

Die Immobilienwirtschaft muss und
kann sich das notwendige Vertrauen in
der Gesundheitswirtschaft stufenweise
erarbeiten. Sinnvoll sind Ansétze, die alle
Marktakteure einbeziehen. Erste Ideen
aus der Wohnungswirtschaft dazu gibt es,
wie oben beschrieben. Aber es gibt noch
weitere Ansitze aus dem Management-
bereich, die hier genannt sein sollen.

Flexibilitit und Drittverwendungs-
fahigkeit von Gesundheitsimmobilien
erfordern profundes Wissen iber die
anderen (Immobilien-)Teilmarkte. Tiefe
Kenntnisse tiber Konstruktions- und Fla-
cheneffizienz, tiber (bau-)rechtliche Kniffe
wie zum Beispiel im beschriebenen Bau-
planungsrecht sind unabdingbar. Es hilft
auch ein kithler Kopf im Bereich des zum
Teil hysterisch tiberhohten vorbeugenden
Brandschutzes.

Wer Bauprojekten bezogen auf Ko-
sten, Termine und Qualitat steuern kann
und dariiber hinaus noch Zuverléassigkeit
und Stringenz zeigt, ist ein guter Bauher-
renvertreter auch fiir eine noch so kompli-
zierte Gesundheitseinrichtung. Wer sich
auch fiir den erfolgreichen Betrieb der
Gesundheitsimmobilie interessiert, kann
wertvolle Impulse auch fiir Entwicklung,
(Um-)Planung und (Um-)Bau beisteuern.
Wer weify, was in einer Wirtschaftlich-
keits- und DCF-Berechnung gefragt ist
und wie spezielle Chancen und Risiken
eingepreist werden konnen, kann auch
den skeptischen Manager in der Gesund-
heitsbranche zu einer besten unter meh-
reren moglichen guten Entscheidungen
beraten. Und wer weif3, was Risikocontrol-
ling, Markt und Marktfolge auf der Seite
der Finanzierenden und Mittelbereitstel-
ler genau bedeuten, hat sicher auch gute
Argumente bei Immobilientransaktionen,
die vermehrt im Gesundheitsbereich auf-
tauchen. «

Christian Burk FRICS, ad-juvo GmbH & Co KG, Nirtingen
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Die Gesundheitswirtschaft kennt zwar jeder aus
seinem personlichen Bereich, aber ansonsten hat
die Immobilienwirtschaft wohl mit keinem anderen
Wirtschaftszweig so wenige Berihrungspunkte.
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Das Bautrdger-Modell Plus und seine Risiken

Forward Deals: Die Ange-
botsknappheit am Immobili-
enmarkt hat den Ankauf von
Projektentwicklungen noch
wadhrend der Realisierungs-
phase als Alternative fir
Investoren etabliert. Dieser
hat grolRe Vorteile. Doch alle
Details zu Leistungen, Quali-
tat und Verantwortlichkeiten
mussen wasserdicht geregelt
sein. Wer hier Fehler macht,
begibt sich als Investor schnell
auf sehr brichiges Eis.

AUTOR

Klaus Niewoh-
ner-Pape ist
Geschaftsfihrer
von INDUSTRIA
Wohnen, die spe-
ziell in deutsche
Wohnimmobilien
investiert.

noch wihrend der Realisierungs-

phase hat sich am Markt etabliert.
Auch fir institutionelle Anleger, fiir die
Renditesicherheit und Verlésslichkeit be-
sonders wichtig sind, sind entsprechende
Transaktionen mittlerweile nichts Beson-
deres mehr. Das knappe Angebot und die
hohen Preise bei Core-Immobilien im
Wohn- und Gewerbebereich verlangen
nach alternativen Wegen zu attraktiven
Objekten.

D er Ankauf von Projektentwicklungen

FORWARD DEALS Der Kauf von Projektent-
wicklungen tiber Forward Deals ist ein sol-
cher Weg. Schliefilich bietet er sowohl fiir
den Kéufer wie auch den Verkaufer Vor-
teile: Der Investor sichert frithzeitig eine
attraktive Immobilie fiir sein Portfolio und
der Projektentwickler kann tiber eine sol-
che Transaktion die Finanzierung seines
Vorhabens friithzeitig sichern. So wird bei
ihm weniger Eigenkapital gebunden und
neue Projekte konnen angestoflen werden.

Klassischerweise beginnen die Ver-
handlungen fiir einen Forward Deal,
wenn der Bauantrag fiir das Projekt ein-
gereicht ist und durch entsprechende
Vorbesprechungen sichergestellt ist, dass
seitens der Genehmigungsbehorden kei-
ne grundsitzlichen Vorbehalte bestehen.
Nach dem Schema der Honorarordnung
fiir Architekten und Ingenieure (HOAI)
entspricht das der Leistungsphase 4, also
der der Bau- und Genehmigungsplanung.

Zunehmend gewinnt aber ein Modell
an Bedeutung, bei dem die Zusammenar-
beit schon deutlich frither beginnt: etwa
indem der Endinvestor bereits fiir den An-
kauf des Grundstiicks Teile der Finanzie-
rung tibernimmt. Dadurch muss der Pro-
jektentwickler beispielsweise weniger oder
iiberhaupt kein teures Mezzanine-Kapital
aufbringen. Dariiber hinaus fallen fiir den
Kaufer die Erwerbsnebenkosten geringer
aus, wenn er gleich von Anfang an mit in
das Projekt einsteigt.

Ein aus Investorensicht weiterer positiver
Effekt der frithzeitigen Beteiligung ist,
noch Einfluss auf die Gebdudeausgestal-
tung nehmen zu kénnen. Die Grundriss-
qualitit, die Ausstattung und die energe-
tischen Standards sind im Wohnungsbau
typische Themen, bei denen es sich aus-
zahlt, wenn ein erfahrener Property- oder
Vermietungsmanager bereits bei der Pla-
nung mit an Bord ist. Schlief3lich hat er
aus seiner Arbeit die Expertise, was eine
Wohnung mitbringen muss, um spéter
optimal vermietbar zu sein. Dazu gehort
beispielsweise die barrierearme Ausstat-
tung und ausreichende Grof8e von Biadern
oder Kiichen.

KLARE ROLLENVERTEILUNG Bei aller Betei-
ligung und Einbindung des Investors gilt
als Grundsatz fiir einen erfolgreichen For-
ward Deal immer und ohne Ausnahme,
dass die Rollenverteilung glasklar definiert
sein muss: Sobald der Kaufvertrag ge-
schlossen ist, baut der Projektentwickler,
was vereinbart ist, und der Investor kaulft,
was vereinbart ist. Das bedeutet: Simtliche
Merkmale im Hinblick auf Bauqualitit,
Ausstattung, Zeitplan und Finanzierung
miissen in den entsprechenden Vertragen
im Detail definiert sein. Dabei gilt es aus
Sicht des Kaufers, fiir wirklich alle Even-
tualititen eine Regelung zu finden und
entsprechend abzusichern. Dazu gehoéren
neben Gewihrleistungs- und Haftungs-
klauseln auch Vertragserfiillungs- und
Gewihrleistungsbiirgschaften, die je nach
Grofle und Struktur des Projektentwick-
lers durch Banken oder entsprechende
Konzerneinheiten abgegeben werden. Wer
hier Liicken lasst, begibt sich in die Gefahr,
spéter teuer dafiir bezahlen zu miissen.
Deshalb ist es auch so wichtig, dass auch
aufseiten des Kaufers echte Kompetenzen
in den Bereichen Planung, Bauausfithrung
und Finanzierung bestehen. Denn nur so
ist sichergestellt, dass auch wirklich alle
relevanten Punkte beriicksichtigt sind.
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SUMMARY » Forward Deals bieten fir den Kaufer und den Verkaufer Vorteile. » Der Investor sichert frihzeitig eine attraktive Immobilie

fur sein Portfolio und der Projektentwickler kann iber eine solche Transaktion die Finanzierung seines Vorhabens frihzeitig sichern. » So wird
bei ihm weniger Eigenkapital gebunden und neue Projekte konnen angestoRen werden. » Manche Modelle starten noch friher: etwa indem
der Endinvestor bereits fir den Ankauf des Grundstucks Teile der Finanzierung Ubernimmt. » Dadurch muss der Projektentwickler beispiels-

weise weniger oder Uberhaupt kein teures Mezzanine-Kapital aufbringen. » Fur den Kaufer fallen dann die Erwerbsnebenkosten geringer aus.
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DAS BAUTRAGER-MODELL PLUS In der Um-
setzung entspricht der Forward Deal dann
in weiten Teilen dem klassischen Bautra-
ger-Modell: Der Endinvestor erwirbt das
Objekt mehr oder minder weit vor dem
Fertigstellungstermin, die Zahlung des
Kaufpreises erfolgt schrittweise gekop-
pelt an den Baufortschritt. Beim Thema
Vermietung gibt es verschiedene Ansétze:
Entweder der Projektentwickler gibt Miet-
garantien iiber einen gewissen Zeitraum
oder der Kaufer trigt das volle Vermie-
tungsrisiko. In jlingster Zeit etabliert sich
zunehmend ein Zwischenweg als weitere
Alternative. Beide Vertragsparteien de-
finieren einen Korridor, in dem sich die
spateren Mieteinnahmen voraussichtlich
bewegen werden. Der Projektentwick-
ler ibernimmt die Vermietung und der
genaue Kaufpreis ermittelt sich dann
am Ende aus den tatsidchlich erreichten

Fr Asset Manager auf der Suche
nach attraktiven Neubaupro-
jekten ist eine gute Zusammen-
arbeit mit Projektentwicklern
ein wesentlicher Erfolgsfaktor.

Mieteinnahmen. Das Verfahren bewahrt
sich vor allem dann, wenn die Mieterwar-
tungen von Projektentwickler und Kau-
fer weiter auseinanderliegen, denn es gibt
dem Entwickler einen starken Anreiz, sei-
nen (in der Regel hoheren) Satz in der Ver-
mietung auch tatséchlich zu realisieren.

KAUFERRISIKEN Die grofiten Risiken aus
Kéufersicht wihrend der Realisierungs-
phase sind dann die Gefahr unentdeckter
Qualitdtsméngel und eine mogliche In-
solvenz des Vertragspartners wahrend
der Bauphase. Das Insolvenzrisiko gilt es
durch entsprechende Biirgschaften und
durch die genaue Priifung der finanziellen
Stabilitat des Partners auszuschlieflen. Ein
umfassendes Bau- und Finanzcontrolling
- ob durch eigene Mitarbeiter oder durch
einen externen Spezialisten - ist dariiber
hinaus ein absolutes Muss. Zumal das

sprichwortliche Projekt ,,auf der griinen
Wiese“ im Wohnungsbau heute die Aus-
nahme ist. In der Regel wird im Bestand
oder zumindest im Rahmen gewachsener
Strukturen gebaut, sodass stidtebauliche
Belange, die vorhandene oder noch zu
schaffende Infrastruktur oder Nachbar-
schaftsinteressen fast immer mit zu be-
riicksichtigen sind. Das macht Projekte
komplex und managementintensiv.

Bei allen Kontroll- und Sicherheitsme-
chanismen: Der Schliissel fiir den Erfolg
eines Forward Deals liegt in der vertrau-
ensvollen Zusammenarbeit zwischen In-
vestor und Entwickler. Diese funktioniert
am besten, wenn auf beiden Seiten Ver-
standnis fiir die Belange und méglichen
Zwiange des jeweils anderen besteht. Auch
an dieser Stelle ist es ein grofer Vorteil,
wenn der Kédufer in seinen Reihen Mit-
arbeiter hat, die selbst einmal in der Pro-
jektentwicklung gearbeitet haben und das
Geschift kennen. Dariiber hinaus entsteht
Vertrauen am ehesten durch gemeinsame
positive Erfahrungen. Nicht von ungefdhr
folgen auf einen erfolgreich abgeschlos-
senen Forward Deal haufig weitere Pro-
jekte dieser Art.

PROJEKTENTWICKLUNGSEXPERTISE IST UN-
ABDINGBAR Gerade fiir Asset Manager,
die attraktive Neubauprojekte suchen,
ist eine gute Zusammenarbeit mit Pro-
jektentwicklern ein wesentlicher Faktor,
um im intensiven Wettbewerb um Assets
erfolgreich zu sein. Wenn die Rechnung
aufgehen soll, bedarf es auf ihrer Seite un-
bedingt der nétigen Expertise in Projekt-
entwicklung, Baucontrolling und Finan-
zierung. Vor allem miissen die Vertrige
klar und wasserdicht sein. Wer hier Spiel-
rdume zuldsst — sei es aus Schludrigkeit
oder um sich im Wettbewerb mit anderen
Interessenten Vorteile zu verschaffen, wird
dafiir teuer bezahlen. «

Klaus Niewohner-Pape, Industria Wohnen
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Trumps Geist war da. Und Erdogans Schatten.

Die Mipim bleibt in erster
Linie eine Messe, in der Flache
nach Kapital sucht und um-
gekehrt. Aber mit Digitalisie-
rung und der notwendigen
Verdichtung der Stadte
wurden drangende aktuelle
Themen angesprochen.

Und die weltpolitische Lage
spielte in diesem Jahr eine
besondere Rolle.

MIPIM AWARDS 2016

iesmal ist es im Souterrain vol-

ler. Denn das Wetter ist schlecht.

Stockholm bleibt auf seinen Was-
serflaschen sitzen. Die Zahl der Zelte ist
gesunken. Die, die da sind, sind kleiner
geworden. Ein franzosischer Architekt
erzéhlt auf Franzosisch Anekdoten tiber
die groflartige russische Stadt Perm. Eine
Ubersetzerin iibersetzt auf Russisch. Es
gibt Happchen. Ein Stiick weit ist es wie
immer. Allerdings mit Einschrankungen.

MULTIKULTURELLES Es gibt weniger rus-
sische Stidnde, und die, die da sind, sind
nicht mehr so iiberdimensioniert wie in
den letzten Jahren - aus den bekannten
Griinden. In allen Gesprachen iiber im-
mobilienspezifische Landesthemen sind

WER DAS RENNEN GEMACHT HAT

Der durch online-Abstimmung im Vorfeld der Messe gekirte ,Publikumspreis” fiel bei der
Abstimmung vor Ort durch: Nicht der 632-Meter-Shanghai-Tower von Architekt Gensler,
sondern die Umwandlung eines traditionellen Buroblocks in Paris zu flexiblen und kommu-
nikativen Arbeitsplatzen in der ,Cloud” machte das Rennen als Buroimmobilie. Auch sonst
erhielten nicht immer die Projekte die meisten Stimmen, die den Standardvorstellungen
von lukrativen Immobilien entsprechen. So unterlag das Shopping Center Aquis Plaza in
Aachen dem ,Les Dock Village” in Marseille, dem letzten Baustein in der Neupositionierung
der alten Docks von 1857. Aus deutscher Sicht punktete mal wieder Dusseldorf mit
,Papillon”, dem Umbau eines Bunkers zu Wohnungen.

Aus deutscher Sicht punktete mal wieder Disseldorf mit
Papillon”, dem Umbau eines Bunkers zu Wohnungen.

die politischen Themen omniprésent.
Es gibt erste Anzeichen dafiir, dass sich
London vom Eigentums- zum Mietmarkt
entwickelt, da die exorbitant hohen Kauf-
preise von vielen nicht mehr gezahlt wer-
den konnen. Was wird der Immobilien-
markt London erleben nach einem Brexit?
Man fragte viel, die Antwort wusste keiner.

Was ist mit Investments in den USA?
Es ging immer auch um Donald Trump.
Er turnte auf der Mipim rum. Nicht leib-
haftig, aber er war in fast allen Gespréachen
tiber die Lage der Welt - insbesondere der
Neuen Welt - zugegen.

Die ,,Immobilienwirtschaft“ war das
erste Mal mit einem Filmteam vor Ort.
Die Unbilden der Welt holten uns hier
insofern ein, als uns nach langem Palaver
die Drehgenehmigung im Zelt Istambul
verweigert wurde. Wie im Fernsehen. Ar-
gerlich genug.

DIGITALES + DICHTE Die Welt wird digital.
Nicht dass das das Leitmotiv der Mipim
gewesen wire, aber das Thema durch-
dringt beinahe jedes Gespriach. Immerhin
widmeten sich zwei Hallen der Digitali-
sierung. Interessant das Briefkastenkon-
zept des franzosischen Start-ups facility-
lockers.com, das Briefkdsten ohne zu viel
technische Anfilligkeiten auf den Markt
bringt, wo hinein Amazon, Zalando & Co.
ihre Waren abliefern konnen.

Interessant auch der Vortrag eines
Start-ups, das neue Verkehrskonzepte
konzipiert und mit der Nutzung von Im-
mobilien zusammenbringt. Hintergrund:
Innerhalb von zwei Jahren wird es - laut
Audi - Fahrzeuge geben, die selber ein-
parken kénnen und sich auf Knopfdruck
aus Héusern herausholen lassen. Weil die
Parkhéuser, mit denen sich die Konzepte
verwirklichen lassen, im Normalfall nicht
von Menschen betreten werden miissen
und die Autotiiren nicht ge6ffnet zu wer-
den brauchen, haben diese Immobilien ein
enormes Platzspar-Potential. Die Verqui-

Foto: F. BUKAJLO; S.d'HALLOY; EYMARD - IMAGE & CO.
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Istanbul zeigte eine iberbor-
dende Préasenz auf der Mipim.
Doch der blaue Himmel iber
der Stadt tauschte: Die Repra-
sentanten waren angespannt.
Spater wurde der Himmel dann
grau - und man tummelte sich
im Innern ...

ckung von Verkehrs- und Immobilienkon-
zepten ist ein riesiges Thema der nachsten
Jahre. Auch in Russland, wo das Amazon-
Pendant Ulmart ein so riesig dimensio-
niertes Lager hat, weil die Moglichkeit der
Distribution aufgrund des schlechten Ver-
kehrswegenetzes so schlecht ist, sind die
Abhangigkeiten zwischen Verkehrs- und
Immobilienpolitik offensichtlich.

Es ging auf der Mipim auch um die
Verdichtung der Stddte. Dreieinhalb
Milliarden mehr Menschen, die bis 2050
weltweit in Stadten leben wollen - diese
Stadte miissen neu gebaut, verdichtet und
begriint werden, um fiir ein lebenswertes
Klima zu sorgen. Beginnen muss man
damit bald. Spannende Konzepte, wie das
des Architekten Callebot zum Thema Paris
2050, gibt es schon.

WIE IMMER: KAPITAL SUCHT KOMMUNE
Natiirlich wére die Mipim nicht das, was
sie ist, ohne die Themen Entwicklung und
Investment. Fiir den deutschen Markt sind
die Voraussetzungen immer noch gut, es
wird nach wie vor Party gefeiert. Wer Party
feiert, denkt nicht nach. Blof3 keinen Ge-
danken daran verschwenden, dass das
alles auch mal enden koénnte. Allerdings
sieht der Makler Savills eine Abschwi-
chung des weltweiten Transaktionsvolu-
mens im ersten Quartal 2016. Aber wer
wird das schon glauben?! «

Dirk Labusch, Freiburg
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Urbanes Arbeiten

ie Wende am Biiromarkt ldsst sich an einem Datum festma-

chen: Am 27.2.2015 kann ich férmlich die Schiffshérner der

Ozeanriesen horen, als die drei gut gekleideten Investoren
aus Hamburg zur Tiir hereinkommen. ,,Ja, wir wollen Ihr Biiro-
hochhaus am Postbahnhof bauen. Wir kennen das Geschift und
glauben an Berlin. Den Vertrieb beginnen wir, wenn der Rohbau
steht!“ Wie die ersten Schwalben im Friihling oder die ersten
Frithblither schon im Winter!

REKORDE Seit der Lehman Pleite 2008 sind in Berlin keine Biiro-
gebdude mehr ohne feste Vorvermietung gebaut worden! Gut fiir
die Mutigen, die die Trendwende als Erste erkannt haben. Mittler-
weile rauscht eine Grofvermietung nach der anderen durch die
Stadt. Zalando will sich auf 100.000 m” rund um die Mercedes-
Benz-Arena ansiedeln, Allianz auf 50.000 m” in Adlershof.

Vermietungsrekorde purzeln, als wir’s die Olympiade. Wie
Savills kiirzlich mitteilte, wurden in Berlin 2015 rund 940.000 m*
Biirofliche neu vermietet. Gegeniiber dem Vorjahr ist das eine
Steigerung von mehr als 20 Prozent. Das gab’s noch nie an der
Spree! Ein Ende dieser Entwicklung ist nicht in Sicht.

UMIUG Auch wir sind mit unserem Biiro direkt betroffen. Die
einst stolze GSW wurde von der Deutsche Wohnen geschluckt,
die iibriggebliebenen Mitarbeiter an einem Standort zusammen-
gefasst und das schone Hochhaus, in dem auch wir arbeiteten,
an JP Morgan verkauft. Die konnten ihr Gliick angesichts des

Schnéppchenpreises fiir die ,,leerstehende“ Immobilie kaum
fassen und vermieteten umgehend das 22.000 m* grofle Haus
komplett an das Rocket Internet Imperium der Samwer Briider.
Fiir uns bedeutete das den Auszug.

Unsere Suche nach neuen Biirordumen gestaltet sich als
schwierig. Die Besichtigungstouren geben Einblick in einen
ausgetrockneten Markt. Das ist umso iiberraschender, standen
doch vor fiinf Jahren noch iiber eine von den 19 Millionen m?
Biiroflichen in Berlin leer. Bis heute hat sich der Leerstand mehr
als halbiert. Die im Angebot stehenden Altbauten oszillieren
zwischen Billigbausiinden im Osten und wir-sind-von-einer-
Mauer-eingeschlossen-und-konnen-nichts-dafiir-Charme um
den Kudamm im Westen. Die Neubauten sind weder flexibel
noch energetisch auf Stand. Wie schnell Biiroraume fiir heute
von gestern sein konnen!

Neue Arbeitsrdume finden wir schliefflich als Untermieter
in dem schonen Tour Total, Architekten sind Barkow Leibinger.
Direkt am Hauptbahnhof mit einem hervorragenden 6ffentlichen
Verkehrsnetz sowie einer Vielzahl von Geschiften, Restaurants
und Cafés drum herum. Die werden auch fiir Besprechungen
genutzt. Nebenkosten halbiert, Miete verdoppelt. Klar, die starke
Nachfrage fithrt zu steigenden Mieten. Lagen die Durchschnitts-
mieten in Berlin 2011 noch bei zwo6lf Euro sind sie heute bei fast
15 € angekommen. Die Spitzenmieten liegen bei 23 €/m?. Das ist
schon hoch, ist aber im Vergleich zu Miinchen (47 €/m?), Paris
(75 €/m?) oder London (195 €/m?) noch giinstig.

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

Wiahrend des Ausbaus geraten wir in Panik: Unser Vermieter hat
ein Intranet und der Internetanschluss hat fiir uns eine Ubertra-
gungsrate, die bei 5 Prozent unserer bisherigen Geschwindigkeit
liegt. Und mobil telefonieren geht wegen der abschirmenden Son-
nenschutz-Bedampfung auf den dreifachverglasten Scheiben im
15.0G auch nicht. Hiiilfe!!! Zu unserer Erleichterung sehen zum
Einzug die Raume ohne Teppich und Trennwinde endlich wieder
wie ein Rohbau aus, ein Loft, ein profaner, bescheidener Ort voller
unterschiedlicher Kommunikations- und Arbeitsmoglichkeiten.
Das neue Viertel entlang der Heidestrafle vor dem Haupt-
bahnhof zahlt zu den innerstddtischen Erweiterungsflichen der
Stadt. Noch wird hier der Tunnel fiir die S21 gebaut, aber weitere
Hochhéuser sind um den Bahnhof méglich. Ich liebe diese Orte,
an denen die Verdnderungen des Stadtkorpers so sichtbar wer-
den. Wenn sich dann der Verkehrsstau durch die Fertigstellung
der ganzen Baustellen wieder aufgelost hat, ziehen wir wieder
weiter. Unsere Raume sind hell, lichtdurchflutet, ein grofler Raum
fiir alle, Blick iiber Berlin nach Osten, Siiden und Westen. Alle
Arbeitsplatze sind nahezu gleich ausgestattet. Auch mein eigener.
Ich versuche fiir alle iberwiegend ansprechbar zu sein. Das
Biiro der kurzen Wege, alle auf einer Ebene, kaum Hierarchien.
Die, die mehr wissen, stehen denen, die nachkommen oder schon
langer dabei sind, mit ihrer Erfahrung zur Verfiigung. Eine Art
offener Campus fiir kontinuierliches Wissensmanagement und
bestindige Suche nach dem Gemeinsamen und Neuen. Eine
Werkstatt, in der gemeinsam gebastelt, gedacht und ausprobiert
wird. In der Mitte eine gerdaumige Kiiche, Anlaufstelle fiir alle.

ANDERS ARBEITEN Mit der Digitalisierung und den sozialen Medi-
en wird Arbeiten gerade wieder vollig anders. Neue Unternehmen
mit veranderten Kulturen wimmeln durch die Stadt. Im Frithjahr
2016 gibt es etwa 6.000 Digital Start-ups in Deutschland, 2.000
davon in Berlin. Von den Top 50 schnell wachsenden Unterneh-
men in Deutschland sind zurzeit 32 in Berlin. Das summiert sich
auf 300.000 neue Arbeitsplitze, wie es Engelbert Liitke Daldrup
von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt aus-
driickt. Die Protagonisten drangen in die zentralen, gewachsenen

Lagen. Alles geht; nur nach Biiro sollte es nicht aussehen. ,Life
is too short for a boring office” ist die vollmundige Uberzeugung
von Mindspace, einem Biiroanbieter, der seinen ersten Stand-
ort in Berlin eréftnet. , Flexible monthly membership options.
Stocked kitchens and stunning meeting rooms. 24/7 access.“
Der Wettlauf um die Talente ist zum entscheidenden Erfolgs-
faktor geworden. Kaum ein Hochveranlagter geht freiwillig an die
Peripherie. Die wollen in die Mitte der Stédte, an die Kochstellen
der Gesellschaft von morgen. Ach ja, die Umbauten im GSW-
Hochhaus sind in vollem Gange: Anstelle der 200 PKW Stellplétze
werden jetzt 1.000 Fahrradboxen in den Keller gebaut, im Erdge-
schoss entstehen Cafés und Restaurants, und fiir die Dachterrasse
mit der schonsten Aussicht von Berlin verschwindet die Technik.
Zuriick zum Thema: Trennungen zwischen einzelnen Abtei-
lungen, lebenslange Arbeitsvertriage, zugeordnete Arbeitsplatze,
das alles ist von gestern. Immer mehr 16st sich auf, vieles wird un-
iibersichtlicher und unschérfer. Umso wichtiger wird der Ort, an
dem all das stattfindet. Immer starker riickt die Zusammenarbeit
in den Mittelpunkt. Zuvor getrennte Tétigkeiten und Orte wer-
den miteinander gekreuzt oder verbunden. Arbeiten mit Wohnen
fithrt etwa dazu, dass sich die Biiro- der Wohnzimmereinrich-
tung anndhrt. Die Verbindung von Arbeiten und Hotel fiihrt zu
einer Willkommenskultur und zu Biiros, die einer Hotellobby
gleichen. Die Mischung von Arbeitsplatz und Werkstatt fiihrt
zu Highboards, Denkzellen und Telefonboxen. Die Verbindung
von Biiro und Jugendherberge fiihrt zu einer hierarchiearmen
Zusammenarbeit. Und die von Arbeits- und Sportplatz fithrt zu
einer besseren Teambildung und der Vorstellung: ,Gemeinsam
sind wir stark®. Die Kombination von Arbeitsplatz und Land-
schaft fiihrt heraus aus dem Bergdorf und hinein in die Weite der
Ebene. Weg von den einzelnen Zimmern und hinaus in das freie
Feld der offenen Biiroflichen mit moglichst allen auf einer Flache.
Die Art und Weise, wie wir arbeiten, verdndert sich konti-
nuierlich und radikal. Die Rdumlichkeiten hierfiir stehen heute
erst in begrenztem Mafle zur Verfiigung. Das zu dndern ist eine
Aufgabe, die ganze Organisationen besser macht und vielen Ein-
zelnen ein erfiilltes, kreatives Arbeitsleben erméglicht. «

Keine zugeordneten Arbeitsplatze mehr, keine lebenslangen Vertrage.
Dafiir wird Zusammenarbeit wichtiger. Doch Neubauten sind oft nicht
flexibel. Wie schnell Biirordume fiir heute von gestern sein konnen!
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Vermarktung a Management

Das ergibt eine Analyse von 161.375 Inseraten von Dezember bis Februar des Online-Maklers Wunderagent.
Ausgewertet wurden die Online-Immobilieninserate der 100 einwohnerstarksten Stadte Deutschlands vom
Dezember 2015 und Januar 2016.

Deutschland Alte Neue
gesamt Bundeslander Bundeslander

Vermietung

Verkauf

T
1,08%

65

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: Wunderagent

WETTBEWERB

Immobilien-Marketing-Award
geht in die nachste Runde

Die Hochschule fir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen (HfWU) startet mit Millionen Euro hat Aconex
dem Aufruf zur Teilnahme am Immobilien-Marketing-Award 2016. Eine regelmifiig er- Limited, australischer Anbieter
scheinende spezielle Stadtteilzeitung, eine faszinierende Storyline oder der Einsatz von einer mobilen Projektplatt-
Augmented Reality — wie vielfiltig das Marketing fiir Immobilienprojekte sein kann, zeigt form fiir die Bauwirtschaft,

der Preis schon seit Jahren. Jetzt geht die Ausschreibung in eine neue Runde. Professor Dr. fiir die Ubernahme der C onj ect
Stephan Kippes von der HFWU organisiert auch 2016 den Wettbewerb. Teilnehmen kénnen Holding GmbH zum 1. April
Makler, Bautrager, Verwalter und Dienstleister wie etwa Werbeagenturen. Einsendeschluss )

ist der 20. Juli 2016. 2016 ausgegeben.

Weiterfithrende Informationen unter www.hfwu.de/de/immobilien-marketing-award/ |
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VERBESSERTES ONLINE-MARKETING DANK LOKALER INTERNETADRESSE

Lokale Domain-Endungen wie .berlin und .hamburg zeigen schon in der Internetadresse den Bezug eines Unternehmens zum Firmen-
sitz. Damit sind sie vorteilhaft fiir das Online-Marketing der Immobilienbranche. Webseiten mit einer geografischen Domain-Endung wie
www.torhaus2.berlin, www.immoverkauf.hamburg oder www.yours.berlin ranken besser bei einer lokalen Google-Suche und sind kurz und intuitiv. In
der Hauptstadt sind knapp 60 000 .berlin-Domains registriert, Tendenz steigend.

Uber 3.524 Einheiten neu in der Verwaltung

Die Strabag Residential Property Services GmbH (Strabag
RPS) hat im vergangenen Jahr 23 neue Verwaltungsmandate
mit insgesamt 3.524 Wohn- und Gewerbeeinheiten akqui-
riert. Knapp die Hilfte der Einheiten entfallen auf Wohnungs-
eigentumsmandate. Der {iberwiegende Anteil der betreuten
Immobilien befindet sich in Berlin und Brandenburg.

Die Vertrage haben eine durchschnittliche Erstvertragslauf-
zeit von 2,4 Jahren. Von den akquirierten Mandaten wurden
2.185 Verwaltungseinheiten bereits im Jahr 2015 in den Ver-
waltungsbestand integriert. Die Ubernahme von weiteren 993
Verwaltungseinheiten erfolgte zum 1. Januar.

Insgesamt betreut der Spezialist fiir Wohnungseigentums-
verwaltung, Immobilienvermittlung sowie Property Manage-

ment aktuell 18.450 Einheiten, davon 14.626 Einheiten in der . .

Woh . ! Aus der 7 bei Der iiberwiegende
ohnungseigentumsverwaltung. Aus der Zusammenarbeit — po.oil der betreuten

mit Bautrdgern und Projektentwicklern, wie zum Beispiel  jmmobilien befindet ANZEIGE

Project Immobilien und Interhomes, werden weitere 346  sich in Berlin und

Einheiten nach Fertigstellung sukzessive bis 2018 in den  Brandenburg.
Verwaltungsbestand iibergehen.

MAS
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lhr Partner

RECHT fur das komplexe Thema
Heizkostenabrechnung

Betriebskostenabrechnung

Nutzen Sie neue
Ertragsquellen
durch Selbstabrechnung!

Alles aus einer Hand:

MAKLERRECHT 5.36 45 Modernisierung: Abgrenzung zur

o Softwarelésungen
modernisierenden Instandhaltung g

36 Doppelmakler: Neues zu Vermitt-
lungs- und Nachweistatigkeit

WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT 5.43

43 Urteil des Monats: Kostenerstattung
bei eigenmachtiger Instandsetzung?
VerstoRe gegen Hausordnung:
Problematische Sanktionen

44 Tiefgaragenstellplatz: Fahrrader
mit dieser Zweckbestimmung nicht
vereinbar
Instandsetzung: Keine Kompetenz-
verlagerung auf Verwalter

(und weitere Urteile)

MIETRECHT S.46

46 Urteil des Monats: Gewerbemiete:
Mietverlangerung trotz Mangelkenntnis
Kindigungsausschluss: Was ist bei der
Ersatzmieterstellung zu beachten?

47 Halterhaftung: Falschparken als
verbotene Eigenmacht Mietkaution: He-
rausgabeanspruch des 7wangsverwalters
Gewerbemietraume: Instandsetzung
per Individualvereinbarung Rickgabe-
pflicht: Abgrenzung der Nichterfillung

Heiz- und Betriebskostenabrechnung
Heizkorpererkennung und Bewertung

Messgerite

Heizkostenverteiler, Wasser- und
Warmezahler, Rauchwarnmelder
Kauf, Miete, Wartung

alle Typen aller gangigen Hersteller

Erfahrung & Know-How ﬁ
Individuelle Beratung, Service, ;
Schulung durch praxiserprobtes
Fachpersonal

=
GEMAS® GmibH

Dornierstralle 7 - 71706 Markgréningen
Tel: 07145-93550-0 - Fax: 07145-93550-10
info@gemas.de - www.gemas.de
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Gebraucht braucht kreativ

Die erfolgreiche Vermarktung
grolSer gebrauchter Immobi-
lienbestande verlangt hohe
Marktkompetenz. Wenn die-
se Bestande dazu noch von
sehr unterschiedlicher Quali-
tat und bundesweit verstreut
sind, ist das eine besondere
Herausforderung. Kreativ
kann es gelingen, wie ein
Best-Practise-Beispiel zeigt.

Sascha Janzen

ist Geschaftsfuhrer der Janzen
& Co. GmbH in Frankfurt am
Main. Das inhabergefihrte
Unternehmen ist seit 2004
Problemloser fir Immobilien,
die eine intensive Betreu-
ung und kreative Ansatze
erfordern.

ei einem grofSen internationalen Fi-

nanzinvestor hatte sich in Deutsch-

land ein buntes Sammelsurium an
2.000 unterschiedlichen Wohn- und eini-
gen Gewerbeimmobilien aus dem Ankauf
von notleidenden Darlehen angesammelt.
Der Bestand an wenigen komplett- und
einer grofleren Zahl an teilprivatisierten
Objekten, die nicht ins Portfolio passten,
lie3 sich nicht en bloc vermarkten. Dazu
gehorten auch rund 410 als Restanten ein-
gestufte Wohnungen in der Rhein-Main-
Region. Die Immobilien verteilten sich
auf 27 Wirtschaftseinheiten mit zwischen
einer und 49 Wohnungen. Viele Einheiten
galten im Markt als nicht verkduflich. Ein
grofles Maklerunternehmen empfahl den
Einzelvertrieb der Wohnungen und pro-
gnostizierte einen Verkaufserls von 1.000
Euro je Quadratmeter. Das Geschift sollte
innerhalb von fiinfbis sieben Jahren abge-
wickelt werden.

Doch anstatt fiir den Einzelvertrieb der
Wohnungen eine aufwindige Logistik und
Abwicklungsmaschinerie in Gang zu set-
zen, entwickelten Experten nach griind-
licher Besichtigung der Bestinde und
Analyse der Mirkte eine andere Verkaufs-
strategie. Ziel war es, die Wohneinheiten
in Teiltranchen zum maximal erzielbaren
Marktwert zu verduflern. Auf diese Weise
sollte das Gesamtpaket schneller und vor
allem zu deutlich besseren Preisen am
Markt platziert werden.

Die Asset Manager liquidierten die
Restanten sowohl in Teilpaketen an
Kleininvestoren als auch in Paket-Tran-
chen an Investorengruppen oder Privati-
sierer. In wenigen Fillen vermittelten sie
Wohnungen an Einzelkédufer. Mit diesem
Verkaufskonzept wurde das Gesamtpaket
bereits innerhalb von dreieinhalb Jahren
mit nur 35 Transaktionen vollstindig
verkauft. Nach Abzug aller Kosten wurde
fiir den Kunden damit ein Verkaufserlos
erzielt, der um elf Prozent iiber der Ziel-
vorgabe lag und dies ein Jahr schneller

als erwartet. Als sich der Erfolg des Kon-
zeptes abzeichnete, iibertrug der Eigentii-
mer weitere Wohnungsbestinde zur Ver-
marktung. Das Paket reichte von Grof3-
wohnsiedlungen auf Grundstiicken im
Erbbaurecht iiber Hochhéuser bis hin zu
Restantenwohnungen und schrottreifen
Gewerbeobjekten in strukturschwachen
Regionen. Rund 600 Einheiten befanden
sich in der Region zwischen Oldenburg
und Hannover, etwa in Delmenhorst und
Munster, drei Hochhduser mit rund 800
Wohneinheiten und weitere 200 Wohn-
einheiten lagen in Mannheim und 240 in
Freiburg, sowie in vielen anderen Stad-
ten. Alles in allem wurden wir so mit der
Verwertung von mehr als 1.500 weiteren
Wohnungen und diversen Gewerbefla-
chen betraut.

ERFOLGSREZEPT: DOKUMENTATION UND
TRANSPARENI Das Paket erwies sich als
tiberwiegend schlecht dokumentiert, und
es musste intensiv nach Grundrissen und
anderen Grundlagendaten recherchiert
werden. Dabei tauchten immer wieder
Detailprobleme auf. So gab es eine Anla-
ge in Mannheim, bei der sich drei Schu-
len, verschiedene Gewerbeeigentiimer,
zwei Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten, eine kulturelle Einrichtung und eine
Wohnanlage ein Parkhaus teilten. Die
Plane und Unterlagen widersprachen sich
und niemand wusste genau, wem welche
Parkplitze gehorten.

Damit war die Grundlage fiir die Um-
setzung der Business- und Verkaufspline
gelegt. Um am Ende nicht auf den Bestén-
denssitzen zu bleiben, wurde zunéchst mit
dem Verkauf der kleinteiligeren Bestdnde
in Tranchen etwa im Rhein-Main-Gebiet
gestartet. Danach wurden iiberschaubare
Wohnungspakete an Kapitalanleger ver-
kauft. Groflere Bestinde von Restanten,
wie in Freiburg, wurden mit Partnern
im Einzelverkauf vertrieben. Fiir die ver-
bleibenden Bestdnde mit Stimmmajoritat

Foto: Janzen & Co.
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SUMMARY » Oft wird fur den Einzelvertrieb von Wohnungen eine aufwandige Logistik und Abwicklungsmaschinerie in Gang gesetzt. » Hier
wurden auch Wohneinheiten in Teiltranchen zum erzielbaren Marktwert verduRert. » Die Asset Manager liquidierten die Restanten sowohl in
Teilpaketen an Kleininvestoren als auch in Paket-Tranchen an Investorengruppen oder Privatisierer. » In wenigen Fallen vermittelten sie Wohnungen
an Einzelkaufer. » Mit diesem Verkaufskonzept wurde das Gesamtpaket in dreieinhalb Jahren mit nur 35 Transaktionen vollstandig verkauft.

In Teiltranchen lasst sich auch
ein buntes Sammelsurium an
unterschiedlichen Wohn- und
einigen Gewerbeimmobilien
zum maximalen Marktwert
verauRern.

bot sich auflerdem ein Bieterverfahren an.
Mit Hilfe von regionalen Investoren und
Anlegern, die Erfahrung mit schwierigen
Bestinden hatten, wurden innerhalb von
zwei Jahren Spezialisten fiir Hochhiuser,
Erbbaurechtsbestinde und Restanten-
pakete gefunden. Bei Einzelwohnungen
und kleinteiligen Paketen wurde der Weg
tiber einschldgige Internetportale gewdhlt.
Ortliche Banken und Biirgermeister stell-
ten Kontakte zu dem einen oder anderen
Abnehmer her.

Manchmal gab es allerdings auch
einfach Pech. Wegen des erheblichen
Instandhaltungsstaus fielen kurz vor der
zweiten Bieterrunde Fassadenteile von
Hochhéusern. Geriiste mussten errich-
tet und Auffangnetze montiert werden,
was verstandlicherweise nicht verkaufs-
férdernd war. Auch in diesem Fall half
vollstindige Transparenz per Gutachten.
Nachdem die Kaufangebote zunichst
um einige Millionen Euro in den Kel-
ler gerauscht waren, pendelten sie sich
nach dem Wertgutachten wieder ein. Die
Hochhéuser fanden schliefilich fiir einen
soliden Betrag von mehr als 30 Millionen
Euro einen Abnehmer.

ERFOLGSREZEPT KREATIV-LOFT Als beson-
dere Herausforderung erwies sich eine
Gewerbeimmobilie in Leipzig, fiir die zu-
néchst ein Mandat fiir das Objektmanage-
ment bestand. Ziel war es, die Mietvertrage
zu optimieren, die Vermietungsquote zu
erhohen und so den Verkauf des Objekts
vorzubereiten. Der aus einer Zwangsver-
waltung kommende Gewerbe- und Biiro-
komplex war reichlich vernachlissigt. Die
Gebédudesubstanz war schlecht und die
Mietverhéltnisse unvollstindig dokumen-
tiert. Langfristige Mietvertrage bestanden
mit einer Diskothek, einer Cocktail-Bar,
einem Kinobetreiber und einem Auk-
tionshaus. Der Leerstand konzentrierte
sich auf die unmodernen Biiroflichen.
Es gab weder ein Sanierungs- noch ein

Instandsetzungsbudget. Ein nachhaltiges
Konzept fiir den Biirobereich, der kleine
Flichen fiir Existenzgriinder und Kleinge-
werbetreibende vorsah, half. Ziel war es,
die Biiros als Kreativ-Lofts mit moderaten
Preisen und kurzen Laufzeiten in sehr zen-
traler Lage Leipzigs neu zu positionieren.
Flankierend dazu forderten neu eingerich-
tete Gemeinschaftskiichen die Entstehung
eines Community-Gefiihls und den Netz-
werkgedanken im Objekt. Die Fliachen
wurden iiber eine eigene Website im
Internet, einen zielgruppenspezifischen
Flyer sowie das Standortkontaktnetzwerk
vermarktet.

Die neue Positionierung als Kreativ-
Loft zu moderaten Mieten ohne grofies
finanzielles Risiko fiir den Eigentiimer zog
vor allem Architekten, Internetagenturen
und Freiberufler an. Darauf folgte eine er-
hohte Nachfrage durch Interessenten aus
dem lokalen Umfeld, wodurch sich eine
weitere Vermarktung eriibrigte. Durch das
Objektmanagement angebotene Dienst-
leistungen, wie die Bereitstellung eines
Konferenzraums, Postservice und WLAN,
trugen ebenfalls zum Erfolg bei.

ANSEHNLICHES ERGEBNIS Mit diesem kre-
ativen Vermietungskonzept gelang es, die
sanierungsbediirftige Immobilie ohne
groflen finanziellen Einsatz neu zu positi-
onieren und fast vollstdndig zu vermieten.
Denn unerwartet waren gleich mehrere
Investoren an dem Objekt interessiert, das
im Auftrag des Eigentiimers frither und
Gewinn bringender als erwartet verkauft
werden konnte. Nach fiinf Jahren war das
Gesamtprojekt schliefSlich abgewickelt.
Das Ergebnis konnte sich sehen lassen.
Bei rund 50 Transaktionen, die von einem
einzelnen Stellplatz bis zu einem Paket von
800 Wohneinheiten reichten, erzielten wir
iiber 100 Millionen Euro Gewinn - zehn
Prozent mehr als erwartet. «

Sascha Janzen, Frankfurt am Main
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Den Marktumbruch nutzen

Parallel zur Makler-Branche
erleben auch die zugeho-
rigen Software-Hersteller
eine Marktbereinigung. Die
etablierten Anbieter sehen
sich neuen Herausforderern
gegenuber. Der Beitrag zeigt
die Rolle auf, die sie in der
fortschreitenden Digitalisie-
rung der Immobilienwirt-
schaft spielen.

HERSTELLER

ie deutschen Immobilienmaérkte

boomen. Im vergangenen Jahr wur-

den insgesamt 219,4 Milliarden Euro
investiert, so viel wie noch nie seit Beginn
der statistischen Erfassung im Jahr 1988.
Gegentiber 2014 ist dies ein Anstieg um
12,3 Prozent und rund 24 Milliarden
Euro. Zu diesem Ergebnis kommt eine
Hochrechnung des Immobilienverbands
IVD auf Basis des Grunderwerbsteuer-
aufkommens. Trotz dieser hohen Zahlen
ist der Markt fiir Wohnimmobilienmakler
im Umbruch. Mit Einfithrung des Bestel-
lerprinzips hat sich im Vermietungssek-
tor der Traum vom schnellen, leicht ver-
dienten Geld fiir viele Kleinmakler und
Quereinsteiger verfliichtigt. Damit ist das
Brot-und-Butter-Geschift vieler kleiner
Maklerunternehmen quasi iiber Nacht
weggebrochen. Nach einer Umfrage von
ImmobilienScout24 beklagten 100 Tage
nach Einfithrung des Bestellerprinzips
84 Prozent der Makler Einbuflen im Ge-
schift, jeder dritte sogar einen Umsatz-
riickgang von mehr als 50 Prozent. Rund
47 Prozent der befragten Vermittler sahen
ihre wirtschaftliche Existenz gefdhrdet. In
der Folge sind die Honorare spiirbar zu-
riickgegangen, auf nur noch eine bis 1,5
Monatsmieten. Dafiir sorgt auch neue
Konkurrenz.

Anbieter mit veralteter Software verschwinden zunehmend vom Markt. Neue Anbieter mit
webbasierten Systemen ricken nach. Der Kontakt zu den im Artikel besprochenen Firmen:

Flowfact HAPPY www.flowfact.de
Lagler Immo-Spezial www.lagler.de
Immowelt estateOffice / i-Tool www.immowelt.de

node Systemlosungen EXPOSE

www.node.de

Prime Real PRIME 3

www.prime-real.de

»Der Markt erlebt gerade eine sehr span-
nende Zeit. Das Bestellerprinzip hat ein
paar Entrepreneure dazu veranlasst, Ge-
schiftsmodelle auszuprobieren, die die
Makler-Dienstleistung erganzen oder
online-basiert anbieten’, sagt Lars Grose-
nick, Vorstand bei FLOWFACT. Bis jetzt
sei jedoch nicht erkennbar, ob irgendje-
mand damit Geld verdiene oder sich hal-
ten konne. Analog dazu hitten auch die
Immobilienvermarkter ihre Geschifts-
modelle tiberarbeitet und transparent
gemacht. ,Was letztlich bedeutet, dass die
Regulierungen zur Professionalisierung
der Branche beitragen und nicht zum Un-
tergang", resiimiert Grosenick. Nach einer
Wohnmarktanalyse seines Unternehmens
und des Instituts innovatives Bauen (iib)
ist die Quote der Privatanbieter im Miet-
wohnungsmarkt nach Einfithrung des
Bestellerprinzips Mitte 2015 bundesweit
lediglich um durchschnittlich drei Prozent
gestiegen, allerdings mit starken regio-
nalen Unterschieden.

VIEL BEWEGUNG IM MARKT Eine Berei-
nigung findet nicht nur in der Makler-
branche statt. Auch der Software-Markt
verandert sich. Kleine Anbieter mit veral-
teter Software verschwinden zunehmend,
neue Anbieter mit webbasierten Systemen
riicken nach. Zu den grofiten Verdnde-
rungen der letzten Jahre gehort sicherlich
der FLOWFACT-Kauf durch Immobilien-
Scout24 Ende des Jahres 2014. Im April
2015 hat ImmobilienScout24 Support und
Vertrieb fiir die Software MaklerManager
eingestellt, die Kunden wurden soweit
moglich nach FLOWFACT iiberfiihrt.
Fiir Heiko Lagler von LAGLER Spe-
zial-Software ist der Markt inzwischen
gesittigt. ,,Monatlich schieflen dennoch
neue Software-Anbieter aus dem Boden,
héufig aus der Werbebranche kommend,
die meinen, mit einer Online-Software
das grofe Geld verdienen zu kénnen.“
Hier wiirden dem Makler meist nur Ef-
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SUMMARY » Die Stimmung bei den Software-Herstellern ist gut. » Durch die Digitalisierung der Immobilienwirtschaft bereinigt sich der
Markt fur Makler-Software. » Durch das Bestellerprinzip drangen viele neue Vermietungsplattformen auf den Markt. » Verwaltungen, Bestands-
halter und Wohnungsunternehmen vermieten freie Wohnungen zunehmend selbst. » Der CRM-Markt bietet noch viel Potenzial.

Foto: garagestock/shutterstock

fekte prasentiert, die grundsitzliche Ar-
beitsweise eines Immobilienbiiros kénne
jedoch nicht abgedeckt werden. ,Viele
dieser Agenturen werden, auch aufgrund
der Preispolitik bei Online-Software, ih-
ren Geschéftsbetrieb oder zumindest die
Sparte Immobilien-Software iiber kurz
oder lang wieder einstellen miissen, pro-
gnostiziert Lagler. Jiirgen Roth, CTO von
Immowelt, beobachtet den Markteintritt
der neuen Online-Anbieter ebenfalls sehr
genau: ,Viele der neuen Player erzielen mit
gut gestalteten tibersichtlichen und ein-
fachen Diensten Aufmerksamkeit. Letzt-
lich miissen aber auch diese Plattformen
zur Nachfrage entsprechende Angebote
finden beziehungsweise ausreichend
Reichweite generieren. Ob dies gelingt,
wird sich zeigen.“

Technik-Vorstand Roth schatzt das
Klima in der Sparte Online-Software po-
sitiv ein. Im Vorfeld der Einfithrung des
Bestellerprinzips sei die Zahl des Objekt-
bestands auf den Portalen zuriickgegan-

gen, weil Makler mit Vermietern neue
Konditionen haben aushandeln miissen.
Drei Monate spiter seien die Zahlen wie-
der angestiegen. Auch der FLOWFACT-
Vorstand sieht die Zukunft positiv, weil
der CRM-Software-Markt stark wiéchst.
Armin Deeg von node Systemlsungen
(EXPOSE), erkennt durchaus direkte
Auswirkungen des Bestellerprinzips:
»Der Bedarf an guten Software-Losungen
ist nicht ricklaufig. Wir stellen eher fest,
dass neue Kunden am Markt auftreten, die
die Vermietung ihrer freien Einheiten jetzt
selber vornehmen wollen. Hierzu gehéren
unter anderem Verwaltungsunternehmen
sowie Bestandshalter und Wohnungs-
unternehmen.”

DIGITALISIERUNG BESCHLEUNIGT MARKT-
TRANSPARENI Um mobile Anwendungen,
da sind sich alle Hersteller einig, kommt
heute niemand herum. Entscheidend fiir
die mobilen Moglichkeiten ist die Platt-
form, auf der die Software programmiert

Auch moderne
Makler-IT kommt
ohne eine einfache
Anbindung von
Mobilgeréaten nicht
mehr aus.

wurde. Manche Softwares, vor allem die
kleinerer Hersteller, basieren auf jahr-
zehntealter Technik, die mobile Features
sehr erschwert. Roth sieht den Anteil der
ortsunabhéngig arbeitenden Makler eben-
so steigen wie die Zahl derjenigen, die auf
mobilen Endgeriten nach Angeboten su-
chen. ,,Dies zeigt die Entwicklung des Traf-
fics auf unseren Portalen: immowelt.de
und immonet.de werden zu rund 60 Pro-
zent mobil genutzt.“ Deshalb entwickeln
die Niirnberger fiir ihre Makler-Software
immer mehr mobile Funktionen. Fiir Tom
Bohacek, Geschéftsfithrer von Prime Real,
ist die Anwesenheit auf Mobilgeraten zwar
zwingend, allerdings seien Cloud-Dienste
wenig an den deutschen Markt angepasst
und deshalb fiir die meisten Kunden noch
psychologisch unattraktiv. Heiko Lagler
beleuchtet einen weiteren Aspekt: ,Trotz
des Trends zur Cloud wird auch heute
noch mit starker Mehrheit die Desktop-
Variante eingesetzt, insbesondere da viele
Techniken im Browser noch immer »
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nicht zufriedenstellend abgebildet werden
koénnen.“ Die Entwicklung wird laut node
zu immer mehr vernetzten Strukturen
fithren, die per App online und mobil ge-
steuert werden konnen. Datenerfassung
und Auswertung, Verwaltung, Bewirt-
schaftung und Vertrieb von Immobilien
verschmoélzen zunehmend miteinander.
Die unterschiedlichen Bereiche blieben
sicherlich weiterhin voneinander abge-
grenzt, die Verbindung dieser Bereiche
werde jedoch tiefer und vielféltiger sein als
bisher. Eine kiinftige Hauptaufgabe sieht
man bei Prime neben der Mobilitét darin,
ERP-Systeme starker mit digitalen Markt-
plitzen bis hin zum Endkunden zu ver-
kniipfen. Fiir FLOWFACT beschleunigt
die Digitalisierung die Markttransparenz
immens. Datenverfligbarkeit und -menge
nihmen miniitlich zu, da der Markt on-
line stattfinde. Digital Real Estate bedeute
demnach, dass alle Akteure sich vernetzen
und kooperieren. Immowelt sieht auch in
Zukunft die Herausforderung darin, Da-
ten bei hoher Performance flexibel bereit-
zustellen.

MOBILE LOSUNGEN BEDEUTEN KEINE AB-
KEHR VOM SERVER Die technischen Mog-
lichkeiten in den Bereichen Cloud und
Mobilitat beeinflussen die Entwicklungen
der Hersteller stirker als in anderen Seg-
menten des Immobilienmarktes, weil der
Maklerjob per se mobil ist. Aufgrund der
Joomla Basis Plattform kann Prime bei
groflen Projekten iiber mehrere Web-
server mit Load Balancer hin zu Virtu-
alisierungs-Losungen skaliert werden.
Damit sind Cloud-Techniken ebenfalls
moglich. FLOWFACT hat sich bereits vor
langer Zeit strategisch in Richtung Cloud
und mobiles Arbeiten ausgerichtet. 2014
hat das Unternehmen ein mobiles CRM
fiir die Immobilienwirtschaft mit Live-
Zugriff auf die zentrale Unternehmens-
datenbank von unterwegs geschaffen.
Immowelt bietet sowohl serverbasierte
Anwendungen als auch Cloud-Losungen.
»Wir glauben an beide Nutzungsvarianten
und werden diese auch kiinftig gleichbe-
rechtigt weiterentwickeln®, bekraftigt Jiir-

gen Roth. Bei beiden Systemen kann mit
mobilen Endgeriten auf Funktionen zuge-
griffen werden. ,Wir differenzieren genau,
womit wir fiir Makler mobil einen echten
Nutzen schaffen. Der gesamte Funkti-
onsumfang wird also individuell auf die
Endgerite zugeschnitten.“ Armin Deeg
zufolge sind die Themen Cloud, mobile
Endgerite und tigliche Nutzung oftmals
keine echten Muss-Kriterien, sondern
sollten wohldurchdacht und individuell
umgesetzt werden.

MIT UND OHNE CLOUD ,Wir gehen die-
sen Weg schon langer, ohne eine eigene
Cloud-Losung zu betreiben.“ Trotzdem
konne jeder Kunde entscheiden, ob er
von iiberall mit seiner Datenbank arbeiten
oder mit mobilen Endgeriten zugreifen
kann, ohne seine sensiblen Daten an eine
Online-Losung iibergeben zu miissen. Die
Hersteller setzen also auf viele mobile L6-
sungen, das bedeutet aber keine Abkehr
von Server-Losungen.

|

Lars Grosenick, CEO des Software-
Herstellers FLOWFACT

Als Erfolgsfaktoren fiir Makler-Soft-
ware sehen die Hersteller in erster Linie
Schnittstellen und ein gutes Dokumenten-
management. ,,In unserer Software Prime
haben Schnittstellen, wie zu OpenImmo,
1S24, REST oder IDX, einen sehr hohen
Wert. CRM machen andere besser, und
hier bieten wir Schnittstellen zum ando-
cken an’, erldutert Tom Bohacek. FLOW-
FACT geht noch einen Schritt weiter. ,, Ak-
tuell bauen wir gemeinsam mit Dr. Bell
und seiner RES-Q-Initiative einen neuen
Datenstandard. RES-Q ist die einzige
ganzheitliche Initiative professioneller
Real-Estate-Software-Unternehmen in
Deutschland®, sagt Lars Grosenick. Mit
der Initiative sollen die Prozesse zwischen
Nutzer, Kunde und Software-System, aber
auch zwischen den Software-Systemen
selbst verbessert werden.

LIENTRALTHEMA WORKFLOW Beim Thema
Workflow gibt es keine einheitliche Mei-
nung. Wihrend dieser bei Prime Real eine
eher geringe Rolle spielt, sehen LAGLER,
FLOWFACT und Immowelt darin gar ei-
nen entscheidenden Erfolgsfaktor. Jiirgen
Roth nennt Dokumentenmanagement und
CRM gar ,,das Herzstiick unserer Mak-
ler-Software®. Heiko Lagler unterstreicht
ebenfalls die Wichtigkeit von CRM. Das
Pflegen der Kundenbeziehungen mittels
CRM wirke sich unmittelbar auf den Er-
folg des Maklerunternehmens aus — mehr
jedenfalls als die elektronische Verwaltung
von Dokumenten. ,Mehr denn je, so Gro-
senick, ,,ist CRM-Software der Dreh- und
Angelpunkt fiir effizientes und kundenori-
entiertes Arbeiten. Dies unterstreicht der
internationale Branchen-Analyst Gartner
Inc., der den Customer-Relationship-
Management-Markt fiir 2015 mit 27,5
Milliarden US-Dollar weltweit beziffert
hat. Bis 2017 soll er bei 37 Milliarden
Dollar liegen. In Deutschland nutzten im
Jahr 2015 nur rund 45 Prozent der von
Statista untersuchten Unternehmen eine
CRM-Software. Deshalb gibt es hier noch
viel Potenzial.

Oliver Mertens, Stuttgart
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Doppelmakler-Tatigkeit bei Interessentensuche zum Zwangsversteigerungserwerb

Beauftragt ein Grundpfandglédubiger nach Anordnung der Zwangsversteigerung einen Makler mit der Suche nach Interes-
senten an einem freihdndigen Erwerb des Objekts und lasst sich derselbe Makler in einem , Kaufanwarter/Maklervertrag”
auch von dem Kaufinteressenten beauftragen, liegt im Zweifel fiir beide Seiten nur eine Tatigkeit als Nachweismakler vor.

Diese Doppeltatigkeit ist in der Regel auch ohne ausdriickliche Gestattung zulassig.

OLG Saarbricken, Urt. v. 17.09.2015-4 U 131/14

SACHVERHALT: Der klagende Makler wur-
de fiir ein Objekt von der Grundpfand-
gldubigerin wihrend des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens beauftragt, Kaufinte-
ressenten zum freihdndigen Erwerb der
Immobilie zu suchen.

Auf eine Anzeige des Maklers meldete
sich der beklagte Kunde. In der Folge wur-
de ihm neben weiteren Unterlagen auch
ein ,,Kaufanwirter/Maklervertrag® fiir
das Objekt iibersandt, nach dem sich der
Auftraggeber verpflichtet, mit Abschluss
des nachgewiesenen oder vermittelten
Vertrags eine Provision zu zahlen.

Danach erhielt der klagende Makler
den vom beklagten Kunden unterschrie-
benen ,Kaufanwirter/Maklervertrag®
auch zuriick. Mit notariell beurkundetem
Kaufvertrag erwarb der Kunde das Objekt
zum Kaufpreis von 111.000 Euro.

Am Ende der notariellen Urkunde vor
der Unterschriftszeile befindet sich unter
XIII eine ,,Maklerklausel, wonach die er-

schienenen Vertreter erklarten, dass der
vorstehende Kaufvertrag durch ,Vermitt-
lung“ des klagenden Maklers zu Stande
gekommen sei und Verduflerer und Er-
werber versicherten, dass sie unabhingig
voneinander dem Makler den Maklerauf-
trag erteilt hatten. Der Kunde zahlte die
Maklerrechnung nicht. Das Landgericht
Saarbriicken verurteilte ihn zur Zahlung.
Die Berufung blieb auch vor dem OLG
Saarbriicken erfolglos.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE: Die vom beklag-
ten Kunden vorgebrachte Verwirkung
wegen unzuldssiger Doppeltitigkeit liegt
nicht vor. Nach dem Wortlaut des § 654
BGB ist der Maklerlohn nur dann ver-
wirkt, wenn der Makler dem Inhalt des
Vertrags zuwider auch fiir den anderen
Teil tatig gewesen ist.

Bei Immobiliengeschéften ist aber
eine Titigkeit des Maklers fiir beide Sei-
ten nach dem Inhalt des Vertrags grund-
satzlich zuldssig, sofern er fiir beide Teile
als Nachweismakler oder fiir den einen
als Vermittlungs- und fiir den anderen als
Nachweismakler titig geworden ist. An-
ders ist es nur dann, wenn der Makler fiir
beide Teile als Vermittlungsmakler tatig
geworden ist. Dies konnte der Beklagte in
beiden Instanzen nicht beweisen.

Erfolgt der Verkauf einer Wohnim-
mobilie zum festen Preis und ist der Ver-
kaufer zum Vertragsabschluss mit jedem
bereit, der in der Lage ist, den Kaufpreis
zubezahlen, ist die ,Vermittlung", also das
finale Herbeifithren der Abschlussbereit-
schaft, die ganz seltene Ausnahme.

PRAXISHINWEIS: Die Begriffe Nachweis-
makler und Vermittlungsmakler werden
im Rechtsalltag — in der Kautelarpraxis
sowie selbst durch den modernen Ge-
setzgeber — mitunter nicht hinreichend
auseinandergehalten. Auch im Hinblick
hierauf erscheint es nicht fernliegend, dass
eine als Vermittlungsauftrag bezeichnete
Abrede unter Umstanden auch bereits bei
Vorliegen einer reinen Nachweistatigkeit
einen Provisionsanspruch auslosen kann.

Der Begriff ,Vermittlung® wird in
Maklervertragen zumeist — auch aus der
Sicht der Maklerkunden - untechnisch
gebraucht. Mit diesem Begriff ,Vermitt-
lung® ist in derartigen Vertragen in der
Regel ein Nachweis oder eine Vermitt-
lung iSv § 652 Absatz I 1 BGB gemeint.
Ob eine Nachweis- oder Vermittlungs-
tatigkeit geschuldet ist, muss im Zweifel
durch Auslegung ermittelt werden, wobei
eine nachtrigliche Anderung méglich ist.
Es ist daher wichtig, dass zur Vermeidung
von Problemen bei einer eventuellen Dop-
peltitigkeit darauf geachtet wird, welche
Begrifflichkeiten verwendet werden. Eine
beidseitige Vermittlungstatigkeit wire
hier schidlich.

Nochmal: Erfolgt der Verkauf einer
Wohnimmobilie zum festen Preis und
ist der Verkéufer zum Vertragsabschluss
mit jedem bereit, der in der Lage ist, den
Kaufpreis zu bezahlen, ist das finale Her-
beifithren der Abschlussbereitschaft des
Vertragspartners (die Vermittlung) nicht
die Regel, sondern die ganz seltene Aus-
nahme. In der Regel liegt hier eine blofle
Nachweistitigkeit vor. «
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Verwalter: Qualitatssiegel

statt Zugangsvoraussetzungen?

Vielerorts wird bezweifelt,
ob die im Koalitionsvertrag
festgehaltenen Mindestanfor-
derungen und Versicherungs-
pflichten fur Verwalter und
Makler tatsachlich umgesetzt
werden. Zuletzt gibt es je-
doch wieder Hoffnung. Eine
Standortbestimmung.

Qualitatssiegel
konnen einen Fach-
kundeausweis nicht
ersetzen.

nun? Es bestehen Zweifel. Interes-

sant ist folgender Vergleich: Aus
dem Bundeswirtschaftsministerium
(BMWi) stammte der komplexe Entwurf
zum ,,Gesetz zur Digitalisierung der Ener-
giewende® (Smart Meter), vorgelegt am
21. September 2015. Dieser umfasste 195
Seiten! Insgesamt 38 Stellungnahmen, da-
runter auch die des DDIV, gingen bis zum
9. Oktober ein.

Am 18. Februar 2016 hat das Bundes-
wirtschaftsministerium dann einen Ge-
setzentwurf vorgelegt, und das Verfahren
diirfte mit Zustimmung des Bundesrates
im Mai abgeschlossen sein.

Im vorliegenden Fall wurde der Refe-
rentenentwurf im Umfang von 16 Seiten
am 15. Juli 2015 vorgelegt. Man muss kein
Mathematiker oder Politikwissenschaft-

Kommen die Mindestanforderungen

ler sein, um zu erkennen, dass es hier
Divergenzen gibt. 195 zu 16 Seiten, fiinf
Monate bis zum Gesetzentwurf, deutlich
mehr Stellungnahmen und ein héherer
Erfiillungsaufwand fiir Wirtschaft und
Behorden als bei der Umsetzung von
Mindestanforderungen fiir Verwalter und
Makler.

Was konnte also das Problem sein,
wenn ein unkritisches, weitgehend unbii-
rokratisches, den Mittelstand nicht tiber
Gebiihr belastendes und von Verwal-
terbranche, Mietern und Eigentiimern
herbeigesehntes Verfahren so schlep-
pend umgesetzt wird? Warum ist es so
schwierig, die vom BMWi erbetenen und
schriftlich seit iiber einem Jahr gelieferten
Priifungsschwerpunkte fiir den Sachkun-
denachweis bei Verwaltern in eine Ver-
ordnung zu bringen, und das, obwohl ein
Refererentenentwurf vorliegt?

Diese Fragen stellte sich der DDIV,
bevor er im November 2015 sein Un-
verstdndnis {iber die Verschleppung des
Verfahrens unter anderem auch gegen-
tiber Bundeswirtschaftsminister Sigmar
Gabriel deutlich kundtat.

NORMENKONTROLLRAT: PLOTZLICH BEDEN-
KEN Die Antwort folgte postwendend: eine
Einladung zur Anhérung beim Normen-
kontrollrat. Der Normenkontrollrat hat
die Moglichkeit, jedes Gesetzgebungs-
verfahren zu begleiten, Anhdrungen
durchzufithren und Stellungnahmen
abzugeben, nicht immer macht er aber
davon Gebrauch. Er priift beispielsweise
den Biirokratieaufwand, die Anfangs- und
Folgekosten fiir Amter und Behéorden,
aber auch die Umsetzungskosten insbe-
sondere fiir kleine und mittelstindische
Unternehmen.

Anfang Dezember gab es also im
Bundeskanzleramt ein Stelldichein von
Befiirwortern und Kritikern zur Einfith-
rung von Mindestanforderungen, wobei
der DDIV fiir die Verwalter eingeladen



Beim Normenkontrollrat gibt es plétzlich ,erhebliche Bedenken” gegen die Einfuhrung eines Fachkundeausweises.
konnte ein Gutachten in Auftrag geben, das analysiert, ob die Einfihrung von Mindeststandards Missbrauch am Markt verhindert.
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Das BMWi
Entwarnung

Das Bundeskabinett soll nach letzten Informationen jedoch noch vor der Sommerpause einen entsprechenden Gesetzentwurf verabschieden.

wurde. In der mehrstiindigen Anhérung
entstand jedoch der Eindruck, dass die
Einschitzung des NKR vorab feststand
und Argumente oder Sacherwigungen
allenfalls partiell gehort wurden. Letztlich
heif3t es denn auch in dem NKR-Bericht,
dass ,erhebliche Bedenken hinsichtlich
(...) der Notwendigkeit der vorgesehenen
Berufszulassungsregelungen geltend ge-
macht werden.

NACHTEILE EINES SIEGELS Statt Sachkunde-
priifung und Versicherungspflicht konnte
ja auch die Einfithrung eines freiwilligen
Registers oder eines Qualitétssiegels aus-
reichend sein, hief3 es. Allein diese Ein-
schitzung zeigt, wie weit der NKR von
der Praxis entfernt ist. Register dienen in
erster Linie dem Wettbewerber, der iiber
den Konkurrenten Naheres erfahren will.
Ein Qualitatssiegel oder eine freiwillige
Zertifizierung sind ebenso fehl am Markt,
wie die Riicknahme eines solchen Siegels
durch den TUV Siid vor einigen Jahren
zeigte.

Merkwiirdig, dass der NKR-Bericht
im Unterschied zur NKR-Anhorung zum
bereits erwahnten Gesetzentwurf zur Di-
gitalisierung der Energiewende vom 22.
Oktober nicht offentlich ist. Selbst als
geladenem Sachverstdndigen war es dem
DDIV zunichst nicht méglich, das Ergeb-
nis der Anhorung zu erfahren. ,Das wire
intern und das Ergebnis nur dem Wirt-
schaftsministerium zugénglich®, hief3 es
beim Normenkontrollrat. Zwischenzeit-
lich hat das Ministerium mitberatende
Ministerien um Einschitzungen zum Be-
richt gebeten.

GUTACHTEN? WOFUR? Um das Verfahren
weiter offen zu halten, konnte das BMWi
nun noch ein Gutachten in Auftrag geben,
das analysiert, ob die Einfithrung von
Mindeststandards Missbrauch am Markt
verhindert und/oder die Qualitit der
Dienstleistung erhoht. Was aber bedarf

es eines Gutachtens, wenn die Fakten fiir
sich sprechen? Mit der WEG-Reform 2007
versechsfachte sich die Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes und inzwischen
wird jedes fiinfte zivilgerichtliche Verfah-
ren zu Wohnraummietsachen angesetzt.
In der téglichen Verwalterpraxis miissten
iiber 50 Gesetze und Verordnungen An-
wendung finden, die jedoch nicht immer
umgesetzt werden.

Selbst erfahrene Parlamentarier
schiitteln mittlerweile nur noch mit dem
Kopf. Immerhin sicherte erst vor Kurzem
Bundesbauministerin Barbara Hendricks
dem DDIV erneut ihre Unterstiitzung zu.
Auch ein Biindnis von Mieterbund, Haus
& Grund und DDIV zeigte den Schulter-
schluss durchaus unterschiedlicher Inte-
ressengruppen.

FATAL FUR DIE SPD Die fehlende Umset-
zung des Koalitionsvertrages wire vor
allem fiir die SPD fatal, denn alle am
Verfahren beteiligten Ministerien haben
eine/n sozialdemokratische/n Minister/in.
Schon 2001 war es eine rot-griine Bundes-
regierung, die mit dem Altersvermogens-
gesetz und spiter mit dem Wohn-Riester
dazu aufrief, freiwillig fiir das Alter vorzu-
sorgen. Langst tiberfallig ist nun der ent-
sprechende Verbraucherschutz, der auch
die Qualitat der Verwalter-Dienstleistung
erh6ht und die Umsetzung der Klimawen-
de voranbringen wird.

Nun gibt es tatsachlich gute Nachrich-
ten: Die bisherige Verfahrensverzogerung
diirfte bald ein Ende haben. Das Bundes-
kabinett soll nach letzten Informationen
noch vor der Sommerpause einen entspre-
chenden Gesetzentwurf verabschieden.

Das langwierige Tauziehen macht ein-
mal mehr sehr deutlich: Dringender denn
je bedarf es starker Interessenvertretungen
fiir die Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft.

Martin KaRler, Berlin

Martin KaBler, Geschaftsfihrer
Dachverband Deutscher Immobilien-
verwalter
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Ich hatt” da mal ‘ne Frage...

DATENSCHUTZTHEMA NUMMER 1

Anfrage der Gemeinde wegen Meldepflicht

Unsere Gemeinde hat uns gebeten, samtliche Eigentiimer zu nennen, um den
Prozess der Meldepflicht (betrifft Vermieterbescheinigung nach § 19 Bundesmel-
degesetz) zu beschleunigen. Miissen wir dieser Aufforderung entsprechen?

DAS IST IU TUN: Ein ganz klares Nein. Ich
sehe keinerlei Rechtsgrundlage fir diese
Anfrage. Auflerdem kann ich mir nicht
vorstellen, welcher Prozess mit diesen
Eigentiimerdaten beschleunigt werden
konnte. Nach § 4 BDSG (Zuléssigkeit der
Datenerhebung, -verarbeitung und -nut-
zung) ist die Erhebung, Verarbeitung und
Nutzung personenbezogener Daten nur
zuldssig, wenn das Gesetz oder eine ande-
re Rechtsvorschrift dies erlaubt, anordnet
oder der Betroffene eingewilligt hat. Des-
halb: Verweigern Sie die Herausgabe der
Daten an die Gemeinde und berufen Sie
sich auf den Datenschutz.

DATENSCHUTZTHEMA NUMMER 2

Personenbezogene Daten sind direkt beim

Betroffenen zu erheben. Ohne seine Mit-

wirkung diirften sie wirklich nur dann

erhoben werden, wenn

» eine Rechtsvorschrift es erfordert oder

* eine zu erfiillende Verwaltungsaufgabe
ihrer Art nach eine Erhebung bei ande-
ren Personen erfordert oder

* die Erhebung beim Betroffenen einen
unverhiltnisméfligen Aufwand erfor-
dern wiirde.

In letzteren beiden Punkten diirfen keines-

falls schutzwiirdige Interessen der Betrof-

fenen beeintrichtigt werden. All dies sehe

ich in diesem Fall fiir nicht gegeben an.

Vorsicht bei
Internetformularen

Datenanforderung von Stromlieferant

Immer wieder erhalte ich Anrufe von Stromlieferanten, die von mir die Daten eines

neuen Mieters haben mochten. Darf ich diese Daten iiberhaupt weitergeben?

DAS IST ZU TUN: Ja. Sie miissen die Daten
an den Energieversorger weiterleiten. Die
Begriindung: Auch wenn eine Wohnung
leer steht und der vorherige Mieter den
Stromliefervertrag abgemeldet hat, bleibt
die Grundversorgung fiir das leere Wohn-
objekt bestehen. Energieversorger berech-
nen dafiir dem Eigentiimer des Wohnob-
jekts eine kleine monatliche Pauschale (in
der Regel fiinf Euro pro Monat), um etwa
Wohnungsbesichtigungen auch abends
durchfithren zu kénnen. Dem Energiever-
sorger muss aber mitgeteilt werden, dass
der Eigenttimer das Mietobjekt nicht selbst

bewohnt. Sobald ein neuer Mieter zum ers-
ten Mal das Licht einschaltet, wird konklu-
dent ein Vertrag geschlossen. Zu diesem
Zeitpunkt muss die Strom entnehmende
Person (neuer Mieter = Vertragspartner)
fiir den Energieversorger identifizierbar
sein. Die Identifizierung erfolgt iiber den
Vermieter/Verwalter mit der Weitergabe
der Daten des neuen Mieters an den Ener-
gieversorger. Nach § 28 Abs. 2 Nummer 2a
BDSG ist also die Ubermittlung der Daten
des neuen Mieters durch den Vermieter/
Hausverwalter fiir den Vertragsschluss mit
dem Grundversorger zuléssig.

Wichtig: Immer schriftlich
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Nicht selten haben Eigentimer und Mieter das Gefihl, der Hausverwalter wende
den Datenschutz nicht angemessen an. Ein kleiner Uberblick Gber die Sorgen und Note
von Hausverwaltern in puncto Datenschutz mit praktischen Hilfestellungen.

DATENSCHUTZTHEMA NUMMER 3

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft

Ich mochte gerne einen Beschluss fassen, dass alle Eigentiimer ihre
Telefonnummer und E-Mail-Adresse mitteilen. Stimmt es, dass es innerhalb
der Wohnungseigentiimergemeinschaft keinen Datenschutz gibt?

DAS IST IU TUN: Meiner Auffassung nach
ist es nicht zuldssig, personliche Daten
wie etwa E-Mail-Adresse, Telefonnum-
mer, Mobilfunknummer per Beschluss
in die Eigentiimerliste aufzunehmen. Die
Eigentiimerliste muss nur die postalischen
Daten (Vorname, Name, Adresse) aller Ei-
gentiimer beinhalten. Eine freiwillige An-
gabe der oben genannten Daten ist aber
jederzeit moglich. Zur eigenen Sicherheit
sollte der Verwalter dann aber jeweils eine
schriftliche Einwilligung des Eigentiimers
einholen. Eine Einwilligung des Eigentii-

DATENSCHUTZTHEMA NUMMER 4

mers per E-Mail ist hierfiir in aller Regel
ausreichend. Anfragen eines Eigentiimers
an den Hausverwalter, ob er ihm Telefon-
nummern oder E-Mail-Adressen der an-
deren Eigentiimer mitteilen kann, sollten
unter Berticksichtigung des Datenschutzes
abgelehnt werden. Auch Fragen iiber Alter,
Familienstand, Geburtsort oder Migrati-
onshintergrund unterliegen dem Daten-
schutz und sind als unzulédssige Fragen zu
betrachten. Auch wenn der Verwalter iiber
die genannten Daten verfiigt, hat er den
Datenschutz zu wahren.

Verfiigbarkeit der Eigentiimerliste

Muss ich meinen Eigentiimern und Beirdten in regelmaBigen Abstanden

eine Eigentiimerliste zusenden?

DAS IST IU TUN: Nein. Sie sind nicht
verpflichtet, aktiv und in regelméifligen
Abstidnden eine Eigentiimerliste an die
Wohnungseigentiimer/Beiréite zu versen-
den. Jedoch sind Sie verpflichtet, jedem
Mitglied einer Eigentiimergemeinschaft
Einsichtnahme in die Verwaltungsunter-
lagen zu gewéhren.

Als Verwalter miissen Sie diese Einsicht
am Sitz des Hausverwalters und zu tb-
lichen Geschiftszeiten erméoglichen. In
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