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Spitzenkraft.

Profitieren Sie jetzt von attraktiven Sonderkonditionen
fur Gewerbetreibende. Zum Beispiel mit einer Pramie
von bis zu 5.000 € fur einen Audi A6 oder A7.*

Ihr Audi Partner berat Sie gern.
audi.de/gewerbetreibende

Audi Vorsprung durch Technik

‘Pramie in Abhangigkeit von der gewahlten Motorisierung. Das Angebot gilt nur fiir Kunden, die zum Zeitpunkt der Bestellung bereits
sechs Monate als Gewerbetreibender (ohne giiltigen Konzern-GroBkundenvertrag bzw. in keinem giiltigen GroRBkundenvertrag bestell-
berechtigt), selbststandiger Freiberufler, selbststdndiger Land- und Forstwirt oder in einer Genossenschaft tatig sind. Bei der vom
Kunden ausgefiihrten Tatigkeit muss es sich um seine Haupteinnahmequelle handeln. Das Angebot ist bis zum 30. Juni 2016 und
nur bei teilnehmenden Handlern giiltig.
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Pfingstwunder gesucht

Immer wieder Blasen-Diskussionen. Leider
scheint jeder unter einer Blase etwas anderes
7u verstehen. Nein, es reicht dafur nicht aus,
dass die Preise steigen! Ich furchte: Sollte
tatsachlich eine drohen, hort keiner hin.”

Dirk Labusch, Chefredakteur

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

,Wir befinden uns in einer Frithphase der Blasenbildung®, so eben ein Okonomiepro-
fessor im ,,Handelsblatt®. Solche Meldungen kommen mindestens einmal im Jahr.
Genauso regelmifig ist dann das Dementi anderer Koryphéden. Unter Hinweis darauf,
dass eine Entkoppelung der Miet- von den Kaufpreisen im signifikanten Stil nicht ersicht-
lich sei. Auch auf Pump werde nicht tibermifiig gekauft.

Ich, der Wiederholungen miide, fliehe fiir ein paar Tage aufs Land ins Engadin. Aber ach:
In einer Tageszeitung dort begegnet mir das Blasenthema wieder, diesmal fiir die Schweiz.
Experten streiten. Der von der UBS-Bank erhobene ,,Immobilienblasenindex“ notiert
weiter im riskanten Bereich. Dagegen die Raiffeisen. Argumente? Ach, lassen wir das ...
Wir hatten gerade Pfingsten. Nur geht kaum noch jemand in die Kirche. Aber das Fest
hat mit Sprachentwirrung zu tun, dem gegenseitigen Verstehen. Lach nicht, gif, aber wire
es nicht schon, wenn Menschen, die dieselbe Sprache sprechen, unter einem Begriff das
Gleiche meinten? Was also ist ne Blase?

Es regnet. Unten im Ort ein Immobilienmakler mit vielen schénen Hauserbildern im
Schaukasten zu vollig abgedrehten Preisen. Mit dem muss ich reden, vielleicht lerne

ich etwas iiber den Schweizer Markt. Er zieht die heutige Beilage der ,,Neuen Ziiricher®
heraus und zeigt auf das Thema ,,Strukturierte Anlagemoglichkeiten fiir Investoren®

»Das versteht keiner®, sagt er. Immobilien verstehe jeder.

»Ich versteh's nicht®, meint meine Frau, ,wer kauft denn zu solchen Preisen?“ Der Makler
erzdhlt tiber die Schonheit des Engadins. Meine Frau spricht spéter von Luftnummer.

Ich hore mich sagen: ,,Sprechblasen.” Was? Blasen?

In den néchsten Tagen bin ich eher schweigsam. Ich wollte fliechen vor Blasenfragen -
vergeblich. Ich prangere die Sprachverwirrung an und bin selbst Teil des Problems.
Immerhin hat mich das Gesprach mit dem Makler weitergebracht. Ich glaube jetzt zu
wissen, warum die Schweiz immer noch ein Mieterland ist. Und eines nehme ich mir

fest vor: Néchstes Jahr zu Pfingsten gehe ich in die Kirche!
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CREMSOLUTIONS

u Modular
I X Flexibel
Integrativ

Haus verzahnt

Wohn- und Gewerbeimmobilien
professionell managen und
effektiv verwalten.

Unsere Lasung fiir die Immobilien-
wirtschaft umfasst unter anderem:

« Modularen Aufbau und
vollstéandige Skalierbarkeit

» Flexibel konfigurierbares Reporting

» Anbindung von DMS und weiteren
Partnerprodukten und Schnittstellen

» Wahlweise lokales oder
externes Hosting

Wir bieten Ihnen ein umfangreiches und
praxisorientiertes Beratungspaket rund
um lhre individuellen Unternehmens-
prozesse. Dabei berlicksichtigen wir
lhre spezifischen Anforderungen und
entwickeln ganzheitliche Losungen.

Crem Solutions GmbH & Co. KG
www.crem-solutions.de
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TOP-THEMA

HAaAUFE.

Eigentimerwechsel in der WEG

Eigentimerwechsel sind in Wohnungseigentimergemeinschaften
an der Tagesordnung. Dennoch ist besondere Aufmerksamkeit des
Verwalters gefragt, da sich verschiedene rechtliche Fragen stellen,
zum Beispiel folgende: Bestehen Verpflichtungen fort? Inwieweit
haftet ein ausgeschiedener Eigentiimer weiter? Ist die Zustimmung
des Verwalters notwendig? Dieses Top-Thema gibt einen Uberblick
tber die wichtigsten Fragen und fasst zusammen, was Verwalter
beachten sollten, um einen Eigentimerwechsel reibungslos tber

die Biihne zu bringen.

Immobilienmarkt Rhein-Neckar

Die Metropolregion Rhein-Neckar
nutzt freigewordene innerstad-
tische Brachflachen oder Gewer-
beimmobilien, um Objekte wie
die ehemalige IBAG-Montagehalle
in Neustadt an der Weinstralle
zu revitalisieren oder neue Stadt-
quartiere auf ehemaligem Kaser-
nengelénde zu entwickeln. Im fri-
heren US-Quartier Franklin Village
startet die Stadt Mannheim mit
der Konversion des gqut 144 Hek-
tar groBen Areals. In einem Inter-
view erldutert Dr. Konrad Hummel,

Geschaftsfihrer der stadtischen
MWS-Projektentwicklungsgesell-
schaft, die Herausforderungen auf
dem Weg zu einem lebendigen
Stadtquartier.

Der Wohnungsmarkt in der Rhein-
Neckar-Region entwickelt sich
stabil, teilweise mit Nachfrage-
Uberhang. Gefragt sind Wohnla-
gen am Wasser oder in Innen-
stadtnahe. Erfahren Sie mehr iber
diese und weitere Projekte in
unserem Top-Thema ,Immobilien-
markt Rhein-Neckar”.

THEMEN | JUNI
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UMFRAGE

ILLEGALE FERIENWOHNUNGEN
Konnen Zweckentfremdungs-
verbote Abhilfe schaffen?

Was meinen Sie?
Machen Sie mit
bei unserer
Online-Umfrage!

SOCIAL NETWORK

FACEBOOK B
Besuchen Sie den Facebook-Auftritt
des Fachmagazins ,Immobilien-

wirtschaft” und werden Sie Fan!

ot

XING IMMOBILIEN

Das Portal www.haufe.de/immo-
bilien hat auch eine eigene News-
seite im Netzwerk XING. Schauen
Sie rein und folgen Sie uns auch
hier. Wir haben bereits mehr als
1.500 Follower!

| EXTRA: VIDEO n

www.haufe.de/immobilien/

rheinneckar

Trends auf dem Immobilienmarkt
in der Region Rhein-Neckar




_Ist es verriickt, wenn ins Leerstands-
management neuer Komfort einzieht?”

Mit RWE Leerstandsmanagement Zeit und Kosten
bei Verwaltung und Energielieferung sparen.

rwe.de/Wohnungswirtschaft RW E
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BERLIN
Koalition verschiebt Sonderforderung fiir Wohnungsneubau

Die grofle Koalition hat die angekiindigte Steuervergiinstigung fiir den Wohnungsneubau
verschoben. Grund seien Differenzen zwischen den Regierungsparteien, heif3t es aus Berlin.
Der Immobilienverband IVD und der Zentralverband des Deutschen Baugewerbes halten
dieses Vorgehen fiir unverantwortlich. Die steuerliche Forderung von Wohnungsbau wird
den Verbinden zufolge dringend gebraucht, um die Wohnungsknappheit zu beenden. Ein
Grund dafiir, dass der geplante Beschluss verschoben wurde, ist Medienberichten zufolge
die harsche Kritik, die in einer Expertenanhorung laut wurde: So fordert etwa der Deutsche
Stadtetag alternativ eine Investitionszulage, damit auch 6ffentliche Wohnungsunternehmen
in den Genuss einer Férderung kommen.

17%

MEHR SOZIALWOHNUNGEN

Die Mitglieder des Verbandes
bayerischer Wohnungsunternehmen
(vdw Bayern) haben im vergange-
nen Jahr 2.436 Wohnungen gebaut,
darunter 1.780 Sozialwohnungen,
was einem Zuwachs von 17 Prozent
gegeniiber 2014 entspricht.
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IMMOBILIENVERKAUF: BERLIN NIMMT 2015 NUR NOCH 58,7 MILLIONEN EURO EIN

Berlin hat im vergangenen Jahr 214 landeseigene Immobilien und Grundstiicke verkauft, davon 196 auB3erhalb des S-Bahn-Rings.
Das Land nahm dadurch 58,7 Millionen Euro ein. Im Jahr 2014 waren es noch 102 Millionen Euro. Der deutliche Riickgang gegentber den
Vorjahren sei Ausdruck der neuen Liegenschaftspolitik Berlins, Grundsticke und Immobilien nicht mehr zum Hochstpreis zu verkaufen und auf ge-
meinwohlorientierte Nutzung der Liegenschaften zu achten. Das sagte Finanz-Staatssekretdrin Margaretha Sudhof. ,Die Stadt wachst, wir brauchen

vor allem neue Wohnungen”, betonte sie.

STATEMENT
Immobilien-Marketing-Award

Klaus Striebich, Managing Director Leasing, ECE, zum
Immobilien-Marketing-Award: ,Bei der ECE sehen
wir, dass Immobilienvermarktung und das dazu geho-
rige Marketing immer wichtiger werden. Gerade auch
in gesattigten Markten ist es essenziell, zur Immobilie
auch eine individuelle Story oder eine innovative Ver-
marktungsidee zu haben. Gute Ideen aus dem Immo-
bilienmarketing konnen dariiber hinaus zusatzliche
Werte heben — neben den realen, bereits vorhandenen.
Die Immobilien-Marketing- Awards der Hochschu-

le Niirtingen-Geislingen belegen die Bedeutung des
Marketings auch nach auflen und spielen dadurch eine
wichtige Rolle bei der Weiterentwicklung der Branche.
Die pramierten Beispiele setzen oft Maf3stabe fiir die
Branche und regen dazu an, dhnliche Ansétze zu verfol-
gen oder selbst neue Wege der Vermarktung zu finden.“
Einsendeschluss fiir den Award 2016 ist der

20. Juli. Weitere Informationen unter
www.hfwu.de/immobilien-marketing-award.

Klaus Striebich,
Managing Director
Leasing, ECE

UBERNAHME
Amerikaner kaufen , Thomas Daily”

Die US-Gruppe CoStar hat den Freiburger Nachrichten-
dienst fiir Inmobilienthemen, ,Thomas Daily*, iibernom-
men. Firmengriinderin Wendy Thomas zieht sich aus dem
Geschift zuriick. Neuer Geschiftsfithrer von ,,Thomas
Daily“ ist Giles Newman, der Managing Director von Co-
Star Europe. CoStar ist seit rund 30 Jahren als Informati-
onsdienstleister fiir die Immobilienwirtschaft in den USA
tatig. Wendy Thomas griindete ,Thomas Daily“ 1989. Am
Standort Freiburg sind rund 50 Mitarbeiter tatig.

KOLUMNE

Uberregulierte
Biirger sind die
Dummen

Frank Peter Unterreiner

Insbesondere der dltere Wohnimmobilieneigentiimer kann
nicht mehr frei iiber sein Haus oder seine Wohnung entschei-
den. Er wurde entmiindigt. Schuld ist das neue Wohnimmobili-
en-Kreditgesetz oder richtiger: die Regulierungswut der Politik,
die wir an dieser Stelle ebenso oft wie erfolglos angeprangert
haben.

Bislang war es nicht uniiblich, dass éltere Eigentiimer auf das
entschuldete Haus ein Darlehen aufgenommen haben, um es
mit Eintritt in den Ruhestand noch einmal grundlegend zu
sanieren. Oder die Eigentumswohnung wurde beliehen, um
sich einen Lebenstraum wie einen Oldtimer oder eine grof3e
Reise zu erfiillen. Getilgt wurde meist zwar auch, aber es war
immer Kalkiil, dass die Kinder die Immobilie irgendwann mit
einer Restschuld tibernehmen. Das ist ja auch nichts Schlim-
mes, schliefllich wiirde der positive Vermogenswert bei Weitem
iiberwiegen.

Das geht so jetzt nicht mehr. Das Wohnimmobilien-Kredit-
gesetz sieht vor, dass ein so genannter Immobiliar-Verbrau-
cherdarlehensvertrag nur dann abgeschlossen werden darf,
wenn wahrscheinlich ist, dass der Darlehensnehmer seinen
Verpflichtungen vertragsgemaf nachkommen wird. Dazu
muss insbesondere das Einkommen gepriift werden. Es reicht
nicht aus, wenn der Wert der Immobilie den Darlehensbetrag
iibersteigt.

Die Erben werden sich freuen. Oder auch nicht, wenn sie eine
unsanierte Immobilie bekommen. Der Dumme ist wieder ein-
mal mehr der tiberregulierte Biirger. Und ihm droht weiteres
Ungemach, das ist so sicher wie das Amen in der Kirche! So

ist im Gespréch, bei Darlehen eine Mindesteigenkapitalquote
vorzuschreiben. Gilt die auch bei Anlageobjekten, wenn die
Mieteinnahmen héher sind als Zins und Tilgung? Oder bei
Berufsstartern, die zwar jetzt sehr gut verdienen, aber als Stu-
denten nichts auf die hohe Kante legen konnten? Die Realitt
ist nicht schwarz-weif3, sondern besteht aus tausend Grau- und
Farbtonen. Im personlichen Gesprach konnen Darlehensgeber
und -nehmer eine individuelle Losung finden, ein pauschales
Gesetz kann das nicht und ist damit tiberfliissig wie ein Kropf!
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2016: Kopfe und Fluchtlinge

Auf dem Tag der Immobilienwirtschaft zeichnen
wir in diesem Jahr drei Personen aus, die sich in
der Branche besonders verdient gemacht haben.

Diesmal im Fokus: das Thema Flichtlinge. Erstmals T
dabei: ein Kommunalvertreter. ﬁ Ei.rj M

Die Nominierten: Immobilienwirtschaft und Betreiber

Prof. Jorg Friedrich, Leibniz Universitat Hannover, Griinder des
Architekturbiros pfp-architekten mit Sitz in Hamburg

Er ist Herausgeber des Projekts ,Refugees Welcome - Konzepte fur
menschenwdrdige Architektur” mit zahlreichen Auswirkungen auf die
Praxis. Seit Erscheinen der Publikation gab es mit den Projekten an
der Leibniz Universitat einen enormen Zuspruch, sodass mit Unterstit-
zung aus Industrie, Immobilienwirtschaft und Privatinitiativen drei der
Projekte als Prototypen auf dem Universitatsgelande in Hannover im

by -

Frihsommer realisiert werden. Studenten und Flichtlinge werden das Thomas Hegel, CEO der LEG Immobilien AG
Projekt gemeinsam bewohnen. In Hamburg wird aufgrund des Buches Mithilfe des Quartiersmanagements und der
eine neue Initiative gegrindet: Neue Heimat Raumlabor, gemeinsam Kooperationspartner aus Sozialarbeit und

mit Theaterleuten, Projektsteuerern, Wissenschaftlern, Kunstlern, Ar- Sozialpadagogik versucht das Unternehmen,
chitekten und Ingenieuren wird hier in Hamburg eine kostenginstige, die Fluchtlinge behutsam in bestehende Nach-
dauerhaft umsetzbare Flichtlingsarchitektur geplant und realisiert. barschaften zu integrieren. Die LEG tut sich

hervor durch aktives Belegungsmanagement
im Quartier und MaRnahmen zur Forderung der
Nachbarschaften, die gegenseitiges Verstand-

Clemens Foschi, Initiator von magdas Hotel in Wien nis schaffen. Teilweise gibt es mehrsprachige
Clemens Foschi ist als Projektleiter von magdas Hotel tatig, dem LEG-Mitarbeiter vor Ort. ,Als zielfihrend hat
ersten Social Business Hotel Wiens. 20 Fluchtlinge unter anderem sich vor allem die Betreuung durch person-
aus Afghanistan, Syrien, Somalia und dem Irak leben und arbeiten liche Ansprechpartner erwiesen”, sagt Hegel,
hier und erhalten so die Chance, sich auf dem osterreichischen der das Engagement im Flichtlingsbereich
Arbeitsmarkt zu etablieren. Das Projekt ist Teil einer Social-Busi- mafsgeblich befordert hat. Die LEG ist dariber
ness-Strategie der Caritas, deren Geschaftsfihrung WU-Absolvent hinaus Mitinitiatorin der Kampagne ,Dortmund
Clemens Foschi innehat. Das Hotel hat 80 Zimmer und auch Services wohnt bunt”, die fr mehr Toleranz und Vielfalt
wie einen Fahrradverleih oder eine Bibliothek, die als Veranstal- wirbt und fur den Preis Soziale Stadt nominiert
tungs- und Begegnungsort dient. waorden ist.

Marion Schmitz-Stadtfeld, Leiterin der Koordinierungsstelle Integrierte Fliichtlingsansiedlung und Integrierte Stadt-
entwicklung, Nassauische Heimstatte Sie hat die Mission, die Flichtlingsunterbringung in Deutschland zu revolutionieren.
Der Kostendruck in den Kommunen fihre derzeit zu Provisorien: Containerstadte und sogar Zelte werden in der Not errichtet

- wie in Bad Schwalbach und GieRen. ,Es ist zu befirchten, dass diese Provisorien bleiben und sehr langfristig unsere Quartiere
pragen werden”, warnt Schmitz-Stadtfeld. Sie lenkt unter anderem die Aufmerksamkeit auf so genannte ,Homies”, kubusfor-
mige Bauten in Containerbauweise, die einfach zu errichten sind, aber im Inneren eine deutlich héhere Wohnqualitét bieten als
herkommliche Containerbauten. In Graz und in den Niederlanden wurden die modernen Bauten mit der anderen Optik als billige
Hausalternativen oder firs Studentenwohnen entwickelt, Schmitz-Stadtfeld hat sie furs Fltchtlingswohnen angepasst.
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DIE JURY » Miriam Beul-Ramacher, freie Immobilienjournalistin » Gabriele Bobka, ,Der Immobilienbewerter” » Beatrix Boutonnet, freie
Immobilienjournalistin » André Eberhard, ,Der Immobilienbrief” » Gudrun Escher, freie Immobilienjournalistin » Michael Fabricius, ,Die Welt”

» Richard Haimann, freier Immobilienjournalist » Alexander Heintze, ,iImmobilienzeitung” » Jola Horschig, ,,Bundesbaublatt” » Christian Hunziker,
freier Immobilienjournalist » Dirk Labusch, ,iImmobilienwirtschaft” » Andreas Remien, ,Siddeutsche Zeitung” » Ulrike Silberberg, ,Die Wohnungs-
wirtschaft” » Frank Peter Unterreiner, ,Immobilienbrief Stuttgart” » Ruth Vierbuchen, ,Handelsimmobilien-Report” » Dr. Alexander Wachter,
,Thomas Daily” » Gerd Warda, ,Wohnungswirtschaft heute” » Birgitt Wiist, ,Immobilienbusiness”

Peter Stubbe FRICS, Vorstandsvorsitzender Gewoba Bremen

Die Gewaba Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen hat erstmalig einen Preis fur Stu-
denten der Sozialwissenschaften ausgelobt. Der Ideenwettbewerb soll herausragende
Arbeiten zur zukunftsgerechten Stadtentwicklung auszeichnen. Das Thema lautet ,Das
Wohnen der Fluchtlinge”. Ziel der Auslobung ist es, die Beschaftigung von Studenten
der Sozialwissenschaften mit den Themen Stadtentwicklung und Wohnen zu fordern
und Anregungen fir die Praxis zu erhalten. Das Wohnungsunternehmen hat den Wett-
bewerb gemeinsam mit der Universitdt Bremen und der Jacobs University Bremen ins
Leben gerufen. Die Preisverleihung soll im November stattfinden.

Ralf Hempel, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der WISAG Facility Service
Holding GmbH Hempel ist verantwortlich fur die vielschichtige und umfangreiche

Flichtlingsarbeit der WISAG. Unter anderem kommt von ihm Unterstiitzung beim Fachtag
Kompetenz-Netzwerk Berufsorientierung - Wie gelingt die Integration der Fluchtlinge in
Schule und Beruf? Die Kulturloge Berlin setzt sich seit 2010 fur kulturelle Teilhabe ein,
indem sie freie Kulturplatze kostenlos an Menschen mit geringem Einkommen vermit-
telt. Mit Unterstitzung der WISAG Aviation Service Holding kann der Verein nun verstarkt
Fluchtlingen aus aller Welt die Teilhabe am Kulturleben Berlins ermdglichen und sie am
neuen Lebensort willkommen heifSen.

Prof. Dr. Harald Simons, Vorstand empirica AG

Harald Simons macht ernst zu nehmende Verbesserungsvorschlage fur den Konigsteiner
Schltssel, der die Verteilung der Fliichtlinge regelt. Er ist jemand, der dem Problem

der neu zu errichtenden Wohnungen fur Fluchtlinge die Scharfe nimmt. Er versachlicht
die Debatte, die um das Thema ,Wie viel Neubau ist wegen der Flichtlinge tatsachlich
notig?” gefuhrt wird. Simons pladiert dafr, Flichtlinge in MaRen dort unterzubringen,

<

all
Christian Dau, Grinder
www.faceyourbase.com
Der Grunder von faceyour-
base.com stellt die Plattform
zur Verfagung, damit
Vermieter mogliche freie
Wohnungen oder Zimmer
hier inserieren konnen. Da
die Stadte fur die Fluchtlings-
zuteilung verantwortlich sind,
wird nach Einstellen eines In-
serates die betreffende Stadt
den Inserenten kontaktieren.
Der Kontakt wird nur der
Stadt zuganglich gemacht,
zu der die Immobilie gehart.
Der Service ist unentgeltlich
fur alle Nutzer. Die Seite
funktioniert deutschlandweit
und kann so als Anlaufpunkt

KOPFE 2016

wo leerer Wohnraum besteht. Leerstand nutzbar zu machen geht bei 1,7 Millionen

leerstehenden Wohnungen schneller als jeder Neubau, so seine Botschaft. Er ist ein
Streiter dafUr, das Thema Familienstrukturen zu bertcksichtigen. Die Integration von
Familien kdnne, meint er, auf dem Land besser gelingen als die von Einzelpersonen.

fur Bundesburger gesehen
werden, falls man eine freie
Immobilie den Flichtlingen
zur Verfugung stellen mochte.

Warum das Thema , Fliichtlinge” im Mittelpunkt steht

er Tag Ende August 2015, als die Entscheidung fiel, die Kopfe

in diesem Jahr unter eine besondere Thematik zu stellen, war

der, an dem sich Deutschland dazu entschloss, das Dublin-
Verfahren auf bestimmte Fliichtlingsgruppen nicht mehr anzu-
wenden. Es kamen immer mehr Menschen, und bald schon wur-
de deutlich, dass das Thema fiir viele Teile der Bevolkerung ein
grof3es ist. Dass der Andrang spiter aus den bekannten Griinden
abnehmen wiirde, war damals noch nicht absehbar.

So entstand die Idee, unseren Kopfe-Preis im Jahr 2016 un-
ter das Fliichtlingsthema zu stellen. Denn auch die Immobilien-
wirtschaft hat in diesem Zusammenhang eine Verantwortung,
und zwar jenseits der Tatsache, dass bestimmte Teile davon ganz
klassisch profitieren. Honorieren méchten wir — dabei das Pro

und Contra der Richtigkeit von Deutschlands Handeln bewusst
aufler Acht lassend -, dass es Kopfe gibt, die nicht dem allzu
menschlichen Impuls, sich abzuschotten, erliegen, sondern mit
einer von der Politik geschaffenen Tatsache auf kreative, pragma-
tische oder einordnende sachliche Weise umgehen und dabei oft
Herausforderungen in positive Energie umwandeln. Die Aktivi-
taten sind vielfaltig und das, was wir hier zeigen, nur die Spitze
eines Eisberges.

Weil viele Kommunen im Zusammenhang mit den Fliicht-
lingen neue interessante Wege gegangen sind und oft zusammen
mit der Immobilienwirtschaft gehandelt haben, haben wir uns
entschlossen, in diesem Jahr auch einen Kommunalvertreter aus-

zuzeichnen. Dirk Labusch
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Hans-Jorg Schmidt, Vorstand der Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH
Eine kreative Losung beim Neubau von Flichtlingsunterkiinften hat die Stadt
Espelkamp im Norden von Nordrhein-Westfalen gefunden. Die vorhandenen
Wohnungen reichten angesichts der gestiegenen Fluchtlingszahlen nicht

mehr aus und so baut derzeit die Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH acht
Reihenhauser zur zeitweiligen Unterbringung von bis zu sechs Fluchtlingen oder
zwei Familien. Die Reihenhduser werden in einer zweigeschossigen Zeile mit
Flachdachkonstruktion zu Quadratmeterpreisen von 1.350 Euro errichtet. ,Die
preiswerte Wohnform ist auch fir junge Familien interessant, es gibt also eine
langfristige Perspektive, wenn die Stadt die Hauser nach acht Jahren wieder an
uns zurtckgibt”, sagt Hans-Jorg Schmidt, Vorstand der Aufbaugemeinschaft.

WANN UND WO0?

immobilien
wirtschaft

Helmut Kniipp, Vorstandsvorsitzender Wankendorfer Baugenossenschaft
fiir Schleswig-Holstein Er hat das ,Kieler Modell” entwickelt, das es Eigen-
tomern leichter macht, Wohnraum an Fliichtlinge zu vermieten. Ein direkter
Mietvertrag mit einem Asylbewerber misste in dieser Phase nach deutschem
Mietrecht zeitaufwandig gekindigt werden, wenn der Asylbewerber abgescho-
ben wird oder untertaucht. Der Mietvertrag, der juristisch einem Gewerberaum-
Mietvertrag gleichkommt, wird mit der Kommune abgeschlossen, solange Uber
das Bleiberecht nicht entschieden ist. Es sieht zwei Nutzungsphasen vor: In der
ersten Phase von etwa funf Jahren kénnen hier Asylbewerber einziehen, in der
zweiten Phase werden diese Wohnungen zu barrierefreien Altenwohnungen
umgebaut.

DIE PREISE ,,KOPFE DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT”
werden gekurt auf dem Tag der
Immobilienwirtschaft des Zentralen
Immobilienausschusses ZIA

am 08.06.2016 in der Hauptstadt-
reprasentanz der Deutschen
Telekom in Berlin.

Die Nominierten: Kommunalvertreter

Hans Josef Vogel, Biirgermeister, Arnsberg

Er hat Fluchtlinge als einer der ersten Burgermeister sofort aus der
Rolle der Hilfeempfanger heraus- und als Akteure direkt ins Rathaus
hineingeholt. Durch Koproduktion mit ihnen bei der Gestaltung der
Leistungen und bei deren Zielerreichung werden Innovationen der
sozialen, beruflichen und kulturellen Teilhabe als ,Neue Nachbarn
Arnsberg” umgesetzt - mit vielen verschiedenen Aktivitaten. Vogel
hat die Strategie ,Neue Nachbarn Arnsberg” auch bei der Unterbrin-
qung der Flichtlinge verfolgt und von Anfang an eine Vermittlung in
private Wohnungen dezentral organisiert. Dazu hat er eine Kontakt-
und Koordinierungsstelle eingerichtet. Vogel organisiert jetzt ein
weiterfihrendes Quartiersmanagement, um im Quartier Begegnung
und gemeinsames Tun fUr das Wohnquartier anzuregen.

Hans-Joachim Grote, Oberbiirger-
meister, Norderstedt Grote sorgte von
vornherein fir die dezentrale Unterbringung
der Fluchtlinge im gesamten Stadtgebiet,
und zwar moglichst gleichmaRig verteilt auf
jeden Stadtteil. Es gab vielfltige quartiers-
bezogene Info-Veranstaltungen mit dem
Thema frihzeitige Akzeptanz, Hilfestellung

Dr. Alexander Eger, Biirgermeister, St. Leon-Rot

Alexander Eger ist das Gesicht fur die pragmatische Umsetzung

von Fluchtlingsunterbringung. Als kein Raum zur Verfigung stand,
wurde einfach das Rathaus umgebaut und Fltchtlinge dort einquar-
tiert, inzwischen gibt es langst ein integratives Konzept. In einem
nichtern-pragmatischen Pladoyer erklarte er: ,Das sind lhre neuen
Mitburger, eine bestmaogliche Integration liegt in unser aller Interes-
se.” In St. Leon-Rot verfolgt man daher das Ziel, die Flichtlinge tber
die Gesamtgemeinde verteilt und in moglichst kleinen Gruppen un-
terzubringen. Als der Gemeinde fir die Flichtlingsunterbringung oft
abrissreife Immobilien angeboten wirden, halt er sich mit Emporung
nicht lange auf. Lieber sieht er den positiven Nebeneffekt: Wenn
man einige der geeigneteren Hauser aufkaufe und saniere, werde
das Ortsbild schoner, so Eger.

und Integration. In den jeweiligen Unter-
kinften sorgte er fur abgeschlossene Woh-
nungen, um soziale Konflikte zu minimieren
und Privatsphare zu gewashrleisten. Man
baute nachhaltig in zwei Stufen: zunachst
Unterkunft fur Flachtlinge, dann Umbau in
kleine sozial geforderte Wohnungen. Die
Vorschriften der EnEV wurden eingehal-
ten. Flachendeckend baute man zentral
geschaltete Brandmeldeanlagen ein. s gab
zentrale Aufenthalts- und Begegnungsrau-
me, sowie eine kurzfristige Aufstellung von
Mobilbauten zur Vermeidung der Container-
Unterbringung.
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Sponsoren

Es sind Einzelne, die mit ihrem Engagement und bisweilen auch
mit ihrem Querdenken unsere Branche voranbringen oder ihr Bild
— 2 i nach auBen verbessern. Man kann dies nicht erzwingen, aber man
’-7‘ Unlcl-ed It kann eine bestimmte Haltung fordern. Dass man sich nicht einkau-
fen kann, tragt der Idee des Preises in optimaler Weise Rechnung. Maria-Teresa Dreo,
Es braucht dafiir auBenstehende Forderer. Wir sind das gerne, denn Head of Real Estate Ger-
wir sind vom Wert des Preises iiberzeugt.” many, UniCredit Bank

,Menschen machen Markte! Angesichts der immensen Heraus-
forderungen, vor denen Zivilgesellschaft, Politik und Wirtschaft
aktuell stehen, sind auch in der Immobilienwirtschaft mehr denn
je Personlichkeiten gefragt, die iiber den Tellerrand hinausschauen.
VO N AR N I M Unternehmer und Fiihrungskrafte, die sich als Vorbild und Impuls-
geber engagieren - Losungen zu bieten haben und nicht Teil des
Real Estate Careers Problems sind. Der ,Immobilienképfe”-Award richtet den Blick auf
Charaktere, deren Wirken iiber das Tagesgeschéft hinausgeht, die
Verdnderungen als Herausforderung begreifen, Mitgestalter sind und Ralf Haase, Gesell-

dabei Menschen sowohl inspirieren als auch mitnehmen. Gerne und schafter der von
mit Uberzeugung begleiten wir auch 2016 den ,Immobilienképfe”- Arnim Personalbera-
Award als Partner.” tung GmbH & Co. KG

Techem Warmeservice —
einfach effizienter heizen.

Die Wohnungswirtschaft steht vor einer
Herausforderung: Zahlreiche Heizungs-
anlagen sind veraltet und verbrauchen zu viel
Energie. Wir optimieren oder erneuern lhre
Anlagen und bieten lhnen alles aus einer ..
Hand - von der Planung, Finanzierung und
Errichtung bis zur effizienten Betriebs-
fihrung. So bekommen Sie Betriebskosten
und Versorgungssicherheit fir lhre Mieter in

den Griff und ersparen sich viel Aufwand und

hohe Eigeninvestitionen. Was auch immer i L
wir flr Sie tun — unser Anspruch lautet: [ - .
Naher sein. Weiter denken. h '

Telefon: 08 00/9 07 05 05 (kostenfrei) tGChem
www.techem.de/waermeservice ——

Naher sein. Weiter denken.
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(\d rRICS

Verantwortungsvolles [nvestment”

RICS Martin ). Briihl FRICS
beendet am 27. Juni sein
Mandat als RICS-Weltprasi-
dent. Er war der erste Deut-
sche, der dieses Ehrenamt
in der langen Geschichte der
Royal Institution innehatte.
Was hat er erreicht? Was hat
er erlebt? Wie hat er gelebt?
Ein Interview.

www.rics.org/deutschland

Martin J. Brahl FRICS hat als erster
RICS-Prasident versucht, Ehrenamt und
Hauptberuf unter einen Hut zu bringen.

Herr Brithl, am 27. Juni werden Sie Ihr
Amt als RICS-Weltprasident an lhre
Nachfolgerin iibergeben. Wie haben Sie
Ehrenamt und den Job bei lhrem Arbeit-
geber Union Investment unter einen
Hut bekommen? Ich habe tatséchlich ver-
sucht, zwei Vollzeitjobs zu erledigen. Das
war schon eine grofie Herausforderung.
Aber ich wollte damit ein Zeichen setzen
dafiir, dass wir eine neue Generation von
RICS-Prisidenten bekommen.

Inwiefern? Mir ist es wichtig zu zeigen,
dass man dieses Ehrenamt bekleiden und
trotzdem mit beiden Beinen im Beruf ste-
hen kann.

Aber es bleibt ein Spagat zwischen
Hauptjob und ehrenamtlicher Tatig-
keit ... Die Tidtigkeiten haben sich eher
erginzt. Ich habe trotz Ehrenamt Rekord-
umsétze bei meinem Arbeitgeber Union
Investment mitverantwortet. Ich habe
dadurch aber auch Glaubwiirdigkeit in
meiner RICS-Titigkeit bekommen, weil
ich die Themen, die ich dort predige, ins-
besondere Nachhaltigkeit, in meinem Ta-
gesjob vorlebe.

Welche Verdnderungen haben Sie be-
wirkt? Ich bin der 134. Prisident im 148.
Jahr unseres Bestehens. Grundlage der
RICS-Aktivititen ist ein Staatsvertrag, der
von Konigin Victoria im Jahr 1848 tiber-
geben worden ist. Er beinhaltet, dass wir
unsere Berufsinteressen selber regulieren
konnen, sofern das zum Wohle der All-
gemeinheit geschieht. Deshalb ist es eine
wichtige Aufgabe des Prisidenten, auf
Kontinuitit zu achten. Allerdings kann
jeder neue Prisident seine Fachkompe-
tenz ein Stiick weit zum Gegenstand der
Présidentschaft machen.

Was war das in lhrem Fall? Mein Thema
heif3t ,verantwortungsvolles Investment®,
Wir sind als Aufleger Offener Immobi-

lienfonds natiirlich hoch reguliert und
haben eine grofle treuhdnderische Ver-
antwortung. Unser Unternehmen hat
den Anspruch formuliert, in nachhaltige
Gebdude zu investieren. Insofern hat das
Unternehmens-Thema gut zu meiner
RICS-Prisidentschaft gepasst.

Wie gestalten Sie das Thema aus? Es hat
zwei Facetten, zunichst das Thema CO,-
Ausstofl. Wir waren auf dem Pariser Kli-
magipfel stark vertreten und waren Griin-
dungsmitglied des ersten United Nations
(UN) Buildings Day. Insoweit kann die
RICS mit Fug und Recht eine Meinungs-
fithrerschaft auf diesem Gebiet fiir sich in
Anspruch nehmen.

Die zweite Facette ist die treuhdnderische
Verantwortung, die wir haben. Wir inves-
tieren nicht unser eigenes Geld, wir inves-
tieren das Geld von Dritten. Insofern ist
verantwortliches Investment auch dis-
zipliniertes Verhalten. Das versuche ich
sowohl in meinem RICS-Amt als auch in
meiner Tdtigkeit als Geschéftsfiihrer bei
Union Investment zu leben.

Es scheint ja zu passen ... Es gibt wirklich
viele Dinge, die ich kombinieren kann.
Unser Unternehmen investiert sehr stark
in den USA. Nordamerika ist aber auch
ein Wachstumsmarkt fiir die RICS. So rei-
se ich mit zwei Hiiten.

Was war fiir Sie personlich wichtig? Zum
Beispiel der Auftritt der RICS-Delegation
auf der Klimakonferenz im Dezember
2015 mit mir als Prasident. Die RICS war
in der so genannten Blue Zone vertreten,
dem Bereich fiir Regierungsorganisati-
onen. Wir haben dort als Griindungsmit-
glied der Global Alliance for Buildings and
Construction das Thema der bebauten
Umwelt auf die Tagesordnung geriickt.
Im darauf folgenden Februar gab es schon
eine Umsetzung fiir konkrete Empfeh-
lungen, die wir Unternehmen an die Hand

Foto: RICS
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ZUR PERSON Martin ). Brithl FRICS begann seine Laufbahn im Bereich Immobilienbewertung und Kapitalmarktberatung.
Heute ist er auf den Transaktionsmarkt fokussiert. Er ist als Head of International Investment Management bei Union Investment
Real Estate tatig. Dort ist er fir Immobilienan- und -verkdufe aulerhalb der Eurozone einschliefSlich Asien, Nord- und Sidamerika

sowie GrolSbritannien zustandig.

gegeben haben. Ich hatte diese Guideline
in London zu launchen.

Im Moment sehen wir zunehmend
Risiken fiir die Weltwirtschaft ... Das
brennt mir natiirlich auf der Seele. Ich
habe aus diesem Grund das Global Real
Estate Investment Risk Management Fo-
rum ins Leben gerufen. Auf meine Initia-
tive haben sich fithrende Chief Investment
Officers und Chief Risk Management Offi-
cers der grofiten Kapitalsammelstellen der
Welt zusammengefunden, die sich regel-
maflig in London, New York und Singapur
treffen, um sich iiber globale Risiken der
Weltwirtschaft auszutauschen. Wir spre-
chen dort iiber Dinge, die uns nachts wach
halten, etwa iiber Risiken, die wir im fort-
geschrittenen Kapitalmarktzyklus sehen.
Wir haben viele Anomalien im Moment,
etwa die kiinstliche Abwertung von Wih-
rungen in Japan oder China oder die nied-
rige Zinspolitik und das Olpreisdumping.

Sprechen Sie auch iber den drohenden
Brexit? Natiirlich.

Und wie steht die RICS dazu? Wir haben
da eine sehr dezidierte Meinung. Sie ist
neutral. Empfehlungen diirfen wir nicht
aussprechen. Aber wir zeigen sehr deut-
lich auf, welche Konsequenzen es im Falle
eines Brexit geben kann. De facto mogen
die Finanzmdrkte eines nicht, und das ist
Unsicherheit. Wenn am 23.06. das Votum
in Richtung Brexit ausgeht, bedeutet das
eine verlingerte Phase der Unsicherheit.
Und diese Phase wird nicht gut tun. Ich
selber bin Investor und unser Unterneh-
men hat sich vor Kurzem aus einem spe-
kulativen Deal in London zuriickgezogen
wegen des drohenden Brexit. Der wiirde
das Vereinigte Konigreich natiirlich nicht
von der Landkarte fegen. Die Wahrneh-
mung eines sicheren Hafens fiir Anleger-
geld diirfte mittelfristig jedoch gestort
sein.

Welche Themen sind sonst noch wich-
tig? Ein weiteres Thema des Forums mor-
gen in London wird der Wassermangel
sein. Es geht auch hier um Disziplin, um
Liquiditdtsmanagement, um das Abdrif-
ten eines Fonds vom Core- in den Va-
lue-add-Bereich. Oder um Themen, die
Multi-Asset-Manager zurzeit umtreiben.
Sie brauchen eine Quote von zehn Pro-
zent Immobilienanlage, die Sie erreichen
mochten. Sie liegen bei sieben Prozent.

Ein Brexit wirde das
Vereinigte Konigreich
natirlich nicht von der
Landkarte fegen. Die
Wahrnehmung eines
sicheren Hafens fir Anle-
gergeld durfte mittelfris-

tig jedoch gestort sein.”
|

Wenn Sie nur das Aktienpaket abwerten
durch eine Volatilitdt der Aktienmaérkte,
haben Sie plotzlich zehn Prozent Immo-
bilienanlage, obwohl Sie keine Immobilie
gekauft haben. Viele Versicherungs-Ge-
sellschaften miissen deswegen verkaufen,
spannendes Thema.

Fiir die RICS sind Standards ja auch ein
groBes Thema ... Ja, ich durfte etwa den
International Property Measurement
Standard (IPMS) fiir Biiroimmobilien in
Frankfurt launchen. Die Umsetzung von
internationalen Standards, die wir zusam-
men mit anderen Organisationen entwi-
ckeln, etwa der ethischen Standards, das

ist auch etwas, woran ich gemessen wer-
den mochte.

Was ist mit der Veranderung innerer
Strukturen? Mir ist es gelungen, eine
fundamentale Uberarbeitung des Gover-
nance-Modells der RICS zu erwirken. Wir
haben das Governing Council, das hochste
Entscheidungsgremium der RICS, refor-
miert, es verkleinert, schlanker und agiler
gemacht und dadurch Kosten gespart. Al-
lerdings ist hier noch viel zu tun. Das iiber-
gebe ich freudig an meine Nachfolgerin.

Wie war es fiir Sie, als Deutscher Pra-
sident einer britischen Organisation zu
sein? Die RICS ist keine britische Orga-
nisation mehr. Sie war eine viktorianische.
Inzwischen haben wir einen globalen
Kontext. Wir haben 120.000 Mitglieder
und 80.000, die noch auf der Warteliste
stehen, in 160 Landern. Es hat mir gehol-
fen, in England studiert zu haben und die
Befindlichkeiten dort zu kennen. Ich habe
einen gewissen Sinn fiir Humor und ver-
korpere somit nicht das Bild des typischen
Deutschen.

Also war die Tatsache, dass Sie Deut-
scher sind, fiir die Organisation gar
nicht von groBBer Bedeutung? Ich glaube,
ich bin dafiir geschitzt worden, dass ich
der erste Kontinentaleuropéer war, der die
Prisidentschaft innehatte. Bei Union In-
vestment sind wir in 27 Landern vertreten.
Und so bin ich, wie ich glaube, bei mei-
ner Prisidentschaft nicht in erster Linie
als Deutscher wahrgenommen worden,
sondern als globaler Player.

Werden Sie wegen des Endes lhrer
Amtszeit jetzt trauern? Es hat sehr viel
Spaf3 gemacht, aber ehrlich gesagt freue
ich mich jetzt wieder auf ein bisschen
mehr Freizeit. «

Interview Dirk Labusch



16 MARKT & POLITIK | VERBANDSINFORMATIONEN

Dwtscher Verbond Hir Wﬂhmrﬁgrmm
Sridiabiou und Roumoardnung &V,

Ein neuer Ansatz
fir die Energiewende

Deutscher Verband Derzeit
findet eine intensive Diskussi-
on zur Weiterentwicklung
der Energieeinsparverord-
nung zwischen Bund und
Bauministerkonferenz statt.
Die AG Energie des Deut-
schen Verbandes unter Lei-
tung von Professor Dr. Topfer
bringt ihre Empfehlungen in
die aktuelle Debatte ein.

www.deutscher-verband.org

Dr. Josef Meyer, Vizeprasident des Deutschen
Verbands fir Wohnungswesen, Stadtebau
und Raumordnung

nierungsrate liegt seit Langem unter einem Prozent. Und laut Bundesinstitut fiir

Bau-, Stadt- und Raumforschung sind die Komplettsanierungen 2014 sogar um 33
Prozent gesunken. Mitverantwortlich diirfte der komplexe und ambitionierte ordnungs-
und férderpolitische Rahmen sein. Wohnungsunternehmen, Kleinvermieter und Mieter
stellen immer haufiger in Frage, dass sich die Zusatzinvestitionen fiir eine sehr hohe
Energieeffizienz iiber geringere Energiekosten refinanzieren lassen. Zudem bieten die
schwer nachvollziehbaren bauphysikalischen Anforderungen im Ordnungsrecht Raum
fiir Fehlinformationen und Missverstindnisse.

Vor diesem Hintergrund muss das Ordnungsrecht, vor allem die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Wérmegesetz (EEWarmeG), dringend
auf den Priifstand. Zentral ist dafiir, dass auf eine Technologiefestlegung verzichtet und
mehr Flexibilitat ermoglicht wird. Derzeit bildet die EnEV einen zu starren Rahmen und
ist recht einseitig auf Effizienz ausgerichtet. Mafinahmen zur CO,-armen Energiever-
sorgung werden in dieser Systematik zu wenig anerkannt. Je nach lokaler und gebaude-
individueller Ausgangslage muss es allerdings moglich sein, verschiedene Mafinahmen
zu treffen und die gesamte Bandbreite an Technologien zur regenerativen Energieerzeu-
gung und Effizienzverbesserung einzusetzen und zu kombinieren.

Um dies zu erreichen, ist die EnEV direkter auf die Klimaschutzziele und damit auf
die CO,-Emissionen als Kriterium zur energetischen Gebaudebewertung auszurich-
ten, ohne die Standards generell abzusenken. Dazu sollte ein CO,-basierter Ansatz als
Alternative zu den bisherigen Parametern Primidrenergieverbrauch und Transmissi-
onswarmeverluste angewandt werden. Die geplante Zusammenlegung von EnEV und
EEWidrmeG bietet hierfiir gute Moglichkeiten. Konsequenterweise miissen die Kom-
pensationsmoglichkeiten zwischen Effizienzmafinahmen und CO,-armer Versorgung
erweitert werden.

Gleichzeitig miissen energetische Quartiersansitze sowohl in das Ordnungsrecht
als auch in die Forderpolitik Eingang finden. Die EnEV sollte in Verbindung mit dem
EEWirmeG um einen gebaudeiibergreifenden Quartiersansatz ergdnzt werden. Eine
Quartiersbetrachtung ermdoglicht eine grofiere Bandbreite an Sanierungsvarianten zur
Verbindung von Einsparpotenzialen mit dezentralen Versorgungskonzepten. Dadurch
lassen sich wirtschaftliche, soziale und baukulturelle Zielsetzungen besser mit den Kli-
maschutzzielen in Einklang bringen. Das Quartier ist dariiber hinaus der zentrale Hand-
lungsraum, um die Biirger mitzunehmen.

Die Mobilisierung der Eigentiimer fiir energetische Modernisierungsmafinahmen
ist ein Erfolgsfaktor. Es bedarf daher einer besseren Verzahnung aller Férderprogramme
sowie einer klaren Kommunikationsstrategie von Bund, Lindern und Kommunen. Auch
ist eine qualitative sowie quantitative Ausweitung des Informations- und Beratungs-
angebots notig. Zudem benétigen Kleinvermieter und Selbstnutzer eine Unterstiitzung
bei der Umsetzung energetischer Mafinahmen. Die Praxis zeigt, dass ein individueller
Beratungsansatz mit Ansprechpartnern vor Ort Erfolg versprechend ist. Dieser kniipft an
die unterschiedlichen Lebenssituationen und Kapazititen der Eigentiimer und Nutzer an
und beriicksichtigt gebdudespezifische und immobilienwirtschaftliche Ausgangslagen.
Dabei gilt es, den Blick ganzheitlich auf die Verbesserung des Gebaudezustandes und
die Erh6hung des Wohnkomforts zu richten. «

D ie Energiewende kommt im Gebaudebereich nicht so richtig in Schwung: Die Sa-

Dr. Josef Meyer



Warum Yardi?

ANZEIGE

\ YARDI

Die Mainzer iMS GmbH, Anbieter einer Softwareldsung fir das Management von
Gewerbeimmobilien, hat vor wenigen Monaten alle Gesellschaftsanteile an den
Weltmarktfihrer fir Immobiliensoftware, Yardi Systems, verkauft. Die Gesellschafter
Klaus Griining und Otto Herrmann erldutern ihre Beweggrinde.

Warum haben Sie sich entschieden, gerade jetzt, wo
lhre Softwarelésung zum vierten Mal nacheinander im
Bell Report als beste Losung fiir Gewerbeimmobilien
ausgezeichnet wurde, das Unternehmen zu verkaufen?
Herrmann: Wir sind mit 65 bzw. 61 Jahren nicht mehr die
Jingsten und wollten fir unsere Mitarbeiter und Kunden
sicherstellen, dass unsere Losung, in der das Know-how
einer dreiigjahrigen Zusammenarbeit mit namhaften Un-
ternehmen aus dem Bereich Property- und Shoppingcen-
termanagement enthalten ist, langfristig fortgefihrt wird.
Von daher hielten wir den Zeitpunkt fir richtig, eine zu-
kunftsfahige Nachfolgeregelung ins Auge zu fassen.
Griining: AuBerdem zeichnet sich in der IT-Welt erneut ein
technischer Generationswechsel ab. Mobile Computing und
Cloud Computing sind hier die Stichworte. Yardi hat bereits
in diesen Bereichen investiert.

Das ware fiir iMS schwer geworden?

Griining: Solche Herausforderungen sind fir ein Unterneh-
men unserer GroBenordnung nur schwer zu stemmen.
Herrmann: Ein weiterer Aspekt ist die Gewinnung neuer
Softwareentwickler. Die jungen Leute gehen lieber zu nam-
haften IT-Unternehmen wie Google, Microsoft etc. Ein klei-
nes mittelstandisches Unternehmen, das in einer Nische
Softwarelésungen produziert, ist fiir junge, hochqualifizier-
te Entwickler weniger sexy.

Wann haben Sie entschieden, diesen Schritt zu gehen?
Herrmann: Wir haben uns im Sommer 2015 entschie-
den, dass jetzt der richtige Zeitpunkt gekommen ist, um
eine langfristige Nachfolgeregelung zu treffen. Wir haben
Uberlegt, wer als Kaufer in Frage kommen kdonnte. Recht
schnell wurde entschieden, Yardi als ersten Interessenten
anzusprechen.

Was waren lhre Griinde?

Griining: Wir kennen Yardi bereits als internationale L6sung
bei unseren international ausgerichteten Kunden CBRE,
Cushman & Wakefield und Jones Lang LaSalle. Es war klar,
dass diese Kunden mittelfristig mit der Yardi-Losung auch
ihre Mandate mit deutschen Immobilien verwalten wollen
und dass Yardi seinen Marktanteil in Deutschland signifi-
kant erhéhen will. Zum jetzigen Zeitpunkt gab es noch die
Maglichkeit fiir uns, Yardi bei der deutschen Lokalisierung

ihrer Losung mit unserem langjahrigen Know-how des
deutschen Markts massiv zu unterstitzen.

Herrmann: Weiterhin hat uns Gberzeugt, dass bei Yardi
mit seinen 10.000 Kunden und iber 5.000 Mitarbeitern
das Thema ,Immobiliensoftware” im Mittelpunkt der Ge-
schaftstatigkeit des Unternehmens steht. Immobiliensoft-
ware ist bei Yardi kein Randthema, sondern das Kernthe-
ma. Die Yardi-Lésungen decken den gesamten Lebenszy-
klus der Immobilie von der Entwicklung bis zum Betrieb
ab. Asset Management, Property Management und Facility
Management kénnen mit einer einzigen integrierten Lo-
sung unterstitzt werden. Schnittstellen zwischen verschie-
denen Losungen sind nicht erforderlich.

Grining: Angesichts des Ziels, unser Know-how fir Mitar-
beiter und Kunden langfristig zu sichern, hat uns die Inno-
vationskraft des US-amerikanischen Unternehmens iber-
zeugt. Mobile und Cloud Computing sind bereits Realitat in
den Yardi-Produkten.

Wie beurteilen Sie die ersten Monate der Zusammen-
arbeit?

Herrmann: Die Kulturen der beiden Unternehmen passen
zueinander. Obwohl Yardi um ein Vielfaches groRer ist als
iMS, stehen bei Yardi wie bei iMS Kundenorientierung, Fle-
xibilitat und Konzentration auf das Machbare im Vorder-
grund. Der freundliche, zielorientierte Umgang der Mit-
arbeiter untereinander hat uns schon bei unserem ersten
Besuch in Santa Barbara beeindruckt und iiberzeugt. Es gibt
flache Hierarchien. Alle ziehen an einem Strang, um die
Software weiterzuentwickeln und die Kunden zufrieden zu
stellen. Daher erfolgt die Integration der iMS in die Yardi-
Organisation ohne Reibungsverluste.

Otto Herrmann (li.)
und Klaus Griining
setzen auf die Inno-
vationskraft und
Starke von Yardi.
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VERDICHTUNG

Strategien fur mehr Wo

Es wird eng in den deutschen Grol3stadten. Immer mehr
Menschen ziehen in die prosperierenden Metropolen und
Universitatsstadte, und immer knapper werden die Baufldchen.
Mit der Verdichtung von Nachkriegssiedlungen, der Bebauung
ehemaliger Gewerbe- und Militarfléchen, der Schliefung von
Baulicken und dem Ausbau von Dachgeschossen versuchen
die Kommunen, neuen Wohnraum zu schaffen. Doch diese
Malnahmen stolen zunehmend an ihre Grenzen.




Fotos: Photobank - Fotolia; phoelix/shutterstock.com; Stadt Frankfurt

or zwei Jahren wurden den deutschen Politikern und
Stadtplanern die Grenzen der Verdichtung aufgezeigt.
Da votierten die Berliner Stimmbiirger mit deutlicher
Mehrheit gegen die Bebauung der Randbereiche des ehe-
maligen Flughafens Tempelhof — ungeachtet einer sich
verscharfenden Wohnungsknappheit in der Hauptstadt. Dabei
erfiillt das einstige Flughafenareal optimale Voraussetzungen fiir
die Schaftung von Wohn- und Gewerbeflichen: Es befindet sich
mitten in der Innenstadt, ist hervorragend an den offentlichen
Verkehr angebunden und ldsst sich bestens mit den direkt angren-
zenden, bereits jetzt sehr beliebten Wohnvierteln verkniipfen.
Theoretisch ist es unumstritten, dass Innenentwicklung Vor-
rang vor Auflenentwicklung haben soll. Zu diesem Grundsatz
verpflichtet schon das 30-Hektar-Ziel der Bundesregierung. Laut
diesem in der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie verankerten
Prinzip soll der tagliche Flachenverbrauch in Deutschland auf
30 Hektar sinken. Derzeit werden jeden Tag 69 Hektar neu als
Siedlungs- und Verkehrsflichen ausgewiesen. Eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung, heifit es beim Bundesbauministerium,
miisse dem Prinzip ,,Innen vor aufen” folgen, wobei die Nut-
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5., Wirsetzen dezidiert auf
Innenentwicklung, also be-
hutsame Nachverdichtung,
Arrondierungen bestehen-
der Siedlungsrander und
Konversion.”

Mark Gellert, der Sprecher von
Frankfurts Baudezernent Olaf Cunitz

zung von Brachflichen, die SchlieSung von Bauliicken und der
Abbau von Leerstand im Vordergrund stiinden. ,,Die kompakte
Stadt ist der beste Weg zum Schutz der Landschaft®, halten auch
die Oberbiirgermeister von 30 Stadten in einem gemeinsamen
Statement fest. ,Wir nehmen das Prinzip Innenentwicklung vor
Auflenentwicklung iiberaus ernst.*

In der Praxis aber fillt es den Stadten immer schwerer, diesem
Grundsatz treu zu bleiben. Das liegt nicht nur am Widerstand
einiger Biirger, die um ihren freien Blick und die Griinflichen in
der Nachbarschaft fiirchten. Es liegt auch daran, dass die Urbani-
sierung - verstarkt durch die internationalen Fliichtlingsstrome
- ungebrochen anhélt und der Druck auf innerstadtischen Wohn-
raum immer gréfler wird. Wie also gehen deutsche Grof3stadte
mit dieser Herausforderung um? Welche Strategien verfolgen sie?

NACHVERDICHTUNG MIT HINDERNISSEN Grof3 ist die Herausfor-
derung in Berlin, einer Stadt, die noch vor wenigen Jahren in
der gliicklichen Lage war, nicht nur das Tempelhofer Feld, son-
dern weitere umfangreiche Freiflachen in innerstadtischer Lage
in Reserve zu haben. ,,Berlin®, hief§ es bei der Senatsverwal- »

SUMMARY » Als Folge von Zuwanderung und Einwohnerwachstum missen die deutschen GroRstadte zahlreiche Wohnungen schaffen. » Die
Revitalisierung von Brachfldchen, die Umwandlung von Gewerbearealen und der Ausbau von Dachgeschossen stoRen zunehmend an ihre Grenzen.
» Nachverdichtung provoziert oft Proteste von Anwohnern. Mit Birgerbeteiligung versuchen die Stadte gegenzusteuern. » Um die Verdichtung zu
erleichtern, fordern die Stadte die Einfihrung eines neuen urbanen Gebiets, in dem weniger strenge Larmschutzvorschriften gelten.
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Nachverdichtungen
20 realisieren ist oft
nicht leicht. Aber
das Thema hat eine
hohe Prioritdt.

Ruth Orzessek-Kruppa,
Leiterin des Stadtplanungs-
amtes Dusseldorf

tung fiir Stadtentwicklung noch 2014, ,legt grofSen Wert darauf,
dass mit dem Wohnungsneubau die bestehende Stadtstruktur
der kompakten, gemischten und sozialen Stadt der kurzen Wege
weiterentwickelt wird.“ Deshalb hitten ,Neubaustandorte inner-
halb der bestehenden Stadt und mit vorhandener Infrastruktur
Vorrang vor Erweiterungen am Stadtrand®.

Im April dieses Jahres aber stellte Stadtentwicklungssenator
Andreas Geisel (SPD) zwolf grofle Wohnbaustandorte vor, von
denen sich mehrere in peripherer Lage befinden. ,,Mit der neuen
Bevolkerungsprognose, die wir Ende 2015 vorgelegt haben, ha-
ben sich die Rahmenbedingungen verschoben, erlautert Geisels
Sprecher Martin Pallgen. Dieser Prognose zufolge wird sich die
Einwohnerzahl Berlins in den kommenden 15 Jahren um 7,5
Prozent erhohen. Trotzdem gilt laut Pallgen nach wie vor, dass
»Innenentwicklung immer sinnvoller ist als flichenfressende Au-

Blenentwicklung®. Das aber bedeute: ,,Wir miissen an allen Stellen
der Stadt nachverdichten. Und wenn wir wertvolle Griin- und
Freiflachen schiitzen wollen, miissen wir an anderer Stelle dichter
und hoéher bauen.

Nachverdichtung - das ist das Schlagwort, mit dem alle Grof3-
stadte arbeiten. ,Wir setzen dezidiert auf Innenentwicklung, also
behutsame Nachverdichtung, Arrondierungen bestehender Sied-
lungsrander und Konversion®, sagt Mark Gellert, der Sprecher
von Frankfurts Baudezernent Olaf Cunitz. Im Blick sind dabei
vor allem die Siedlungen aus den fiinfziger und sechziger Jahren
des letzten Jahrhunderts, die gemaf3 den damals geltenden stad-
tebaulichen Leitlinien mit grofien Griinflaichen aufgelockert sind
und deshalb viel Platz fiir eine nachtrégliche Bebauung bieten.

»Wir denken sehr griindlich dariiber nach, wo wir Nachver-
dichtung realisieren konnen', sagt auch Ruth Orzessek-Kruppa,
Leiterin des Stadtplanungsamtes Diisseldorf. Ein Beispiel dafiir
ist die zwischen 1949 und 1966 errichtete Wohnanlage in der
Verweyenstrafle im Stadtteil Kaiserswerth, die nach Angaben der
Stadt in Bezug auf Wohnungsgrofien und energetische Standards
nicht mehr den heutigen Anspriichen geniigt. Die Diisseldorfer
Wohnungsgenossenschaft (DWG) hat deshalb ein Gutachterver-
fahren fiir eine Neubebauung durchgefiihrt, die im Ergebnis zu
mehr Wohnraum fiihren soll.

NICHTS GEHT OHNE BURGERBETEILIGUNG Allerdings finden sich in
jeder deutschen Grof3stadt problemlos Beispiele dafiir, dass An-
wohner gegen den Bau von Wohnungen im Rahmen der Nachver-
dichtung protestieren. Wie wichtig es deshalb ist, die Menschen
mit einzubeziehen, weiff man besonders gut in Stuttgart, wo die
Auseinandersetzungen um Stuttgart 21 noch in bester Erinne-

Wie die Stadte mit der Herausforderung des Wachstums umgehen

BERLIN

Einwohnerzahl: 3,5 Mio.

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2030: 3,828 Mio.
Jahrlicher Neubaubedarf: 15.000 bis 20.000 Wohnungen
Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl):
Europacity, Elisabeth-Aue, Lichterfelde-Sid
Losungsansatze: Innenentwicklung, kombiniert mit
der Entwicklung groBer Neubaufldchen am Stadtrand

HAMBURG

Einwohnerzahl: 1,78 Mio.

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2030: 1,9 Mio.

Jahrlicher Neubaubedarf: mindestens 10.000 Wohnungen

Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl): Hafencity, Mitte Altona,

Quelle: SH-Vector/phoelix/shutterstock.com

Gebiet entlang der Uberdeckelung der Autobahn 7 (nordlich des Elbtunnels)

Losungsansatze: sowohl maBvolle Verdichtung bestehender Quartiere als

auch Entwicklung neuer Wohnviertel in den duBeren Stadtteilen
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Immobilienverwalter
haben viel zu tun.
Oder Minol als

rung sind. Als Beispiel fiir eine erfolgreiche Biirgerbeteiligung P a r\tn er Rauchwal‘nme_lder\'
nennt Axel Fricke vom Amt fiir Stadtplanung und Stadterneue- ' Service VON Minol. .
rung das Wohngebiet Fasanenhof am Ehrlichweg, wo im Rahmen Jetzt informieren un
der Nachverdichtung 120 bis 150 Genossenschaftswohnungen attraktive Komplett-

entstehen kénnten. ,Wir fithren ein mehrstufiges Beteiligungs- angebote sichern.
verfahren durch und werben damit um Akzeptanz®, sagt Fricke.

Deutlich grofer ist das Stadtquartier Rosenstein, das auf frei
werdenden Bahnfldchen in Stuttgart realisiert werden konnte und
Platz fiir bis zu 7.000 Wohneinheiten bieten soll. Auch hier setzt
die Stadt unter ihrem griinen Oberbiirgermeister Fritz Kuhn auf
eine umfangreiche Biirgerbeteiligung. ,Dabei miissen wir auch
die Konsequenzen aufzeigen, falls das Projekt so nicht realisiert
werden kann®, sagt Stadtplaner Fricke. ,,Es wiirde dann bezahl-
barer Wohnraum fehlen.“ Fiir giinstige Wohnungen bieten die
Rosenstein-Flachen gute Voraussetzungen, weil sie sich im Ei- Rauchwarnmelderservice
gentum der Stadt befinden.

rundumservice.minol.de

FLACHENKONVERSION UND DACHGESCHOSSAUSBAU Zwei beson-
ders ehrgeizige Bauvorhaben verfolgt die Hansestadt Hamburg:
die Mitte Altona, wo durch die Verlegung des Altonaer Fernbahn-
hofs 3.500 Wohnungen entstehen werden, und das Gebiet ent-
lang der geplanten Uberdeckelung der Autobahn 7 nérdlich des
Elbtunnels. Ein dhnliches Projekt hat Frankfurt am Main auf der
Agenda: Mithilfe der Deckelung eines Abschnittes der Autobahn
A 661 soll bis zum Jahr 2028 das Ernst-May-Viertel mit knapp
4.000 Wohneinheiten fiir bis zu 10.0000 Menschen entstehen.

Die Nutzung einstiger Verkehrsflichen ist ein Strategiebau-
stein, der sich in fast allen Stidten findet. Ein anderer ist ,die =
Konversion bislang gewerblich genutzter Flichen®, wie Thomas >
Ostreicher von der Hamburger Behérde fiir Stadtentwicklung -

i ¥

Legionellenprifung

Wirtschaftlich, rechtssicher, piinktlich -
setzen Sie fiir lhre Liegenschaften auf Minol.

Das bedeutet auch: individuelle Beratung von Anfang

. an - zu wirtschaftlichen Lésungen, gesetzlichen
MUNCHEN

Anforderungen und technischen Gegebenheiten.

Einwohnerzahl: 1,52 Mio.

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2030: 1,72 Mio.
Jahrlicher Neubaubedarf: 8.500 Wohnungen ) : Rm—— ‘ - —
Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl): i R

Freiham, Nordosten (6stlich S 8), ehemalige Bayernkaserne A . n n l
Losungsansatze: Nachverdichtung von Siedlungen aus den All Thi
1950er bis 1980er Jahren; Entwicklung gro8er Neubaugebiete es, was zanit.

Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG
70766 Leinfelden-Echterdingen * minol.de
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und Wohnen mit Blick auf die Hafencity und die Elbinsel im Sii-
den der Stadt ausfiihrt. Hinzu kommen einstige Militérflichen.
Vielerorts ist dieses Potenzial allerdings bereits ausgeschopft.
Gliicklich darf sich da Miinster schitzen, eine der dynamisch
wachsenden kleineren Grof3stidte, das mit der Oxford-Kaserne
und der York-Kaserne noch iiber zwei entwicklungsfahige Grof3-
areale mit militdrischer Vergangenheit verfiigt.

Potenzial fiir den Wohnungsbau bieten aber auch bestehende
Gebiude. 1,5 Millionen Wohnungen, so ergab kiirzlich eine vom
Verbandebiindnis ,,Impulse fiir den Wohnungsbau® in Auftrag
gegebene Studie, konnten deutschlandweit durch Dachgeschoss-
ausbau entstehen. Die Praktiker vor Ort sehen das allerdings
deutlich skeptischer. Bereits in den neunziger Jahren seien in

KOLN

Einwohnerzahl: 1,05 Mio.

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2030: 1,16 Mio.
Jahrlicher Neubaubedarf: 6.000 Wohnungen

Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl):
Deutzer Hafen, Parkstadt Siid, Rondorf Nordwest
Losungsansatze: primdr Innenentwicklung; Priifung
der Neuausweisung von Wohnbauflachen

Hamburg zahlreiche Dachgeschosse ausgebaut worden, gibt Tho-
mas Ostreicher zu bedenken. Diese seien mitunter schwer ver-
mietbar, da sie iber keinen Aufzug und keinen Balkon verfiigten.
»Der Ausbau der Dachgeschosse ist schon weitgehend erfolgt®,
sagt auch Ruth Orzessek-Kruppa in Diisseldorf. ,,Da sehen wir
nicht mehr so viel Potenzial.

HERAUSFORDERUNG STELLPLATIPFLICHT Eine zusitzliche Hiirde
fiir den Dachgeschossausbau stellen die Stellplatzsatzungen dar
- jedenfalls dann, wenn sie fiir jede auf diese Weise geschaffene
Wohnung einen Parkplatz vorschreiben. Flexibel zeigt sich hier
Koln: Falls kein Stellplatz errichtet wird, wird zwar ein Ablosebe-
trag fillig; dieser betrégt bei Dachgeschossausbauten aber ledig-

FRANKFURT AM MAIN

Einwohnerzahl: 717.000

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2030: 810.000
Jahrlicher Neubaubedarf: 4.000 Wohnungen
Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl):
Europaviertel, Riedberg, Ernst-May-Viertel
Losungsansatze: primdr Innenentwicklung
(Nachverdichtung, Konversion)

Fotos: Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt; Tempelhof Projekt GmbH
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Berlin darf zwar
weiterhin keine
Wohnungen auf dem
Tempelhofer Feld
(siehe Bilder) bauen.
Dafir entwickelt die
Stadt jetzt die derzeit
landwirtschaftlich ge-
nutzte Elisabeth-Aue.

lich 650 bis 950 Euro. Doch auch bei Neubauten im Rahmen der
Nachverdichtung haben Projektentwickler und Wohnungsunter-
nehmen mit dem teuren Bau von Stellplatzen zu kimpfen. Freilich
nicht iiberall: Nachdem Berlin und Hamburg die Stellplatzpflicht
abgeschafft haben, ist auch in anderen Stidten Bewegung in die-
ses Thema gekommen. Miinchen etwa plant beim geférderten
Wohnungsbau eine Reduktion der Stellplatzzahl, und Frankfurt
ist ebenfalls dabei, seine Vorschriften flexibler zu gestalten. In
Diisseldorf hingt die Zahl der zu errichtenden Stellplitze be-
reits jetzt von Faktoren wie der Anbindung an den o6ffentlichen
Nahverkehr ab.

Dass die Schaffung von zusdtzlichem Wohnraum in gewach-
senen Stadtstrukturen oft schwierig ist, erklért sich aber auch mit

iibergeordneten Vorgaben. Es ist vor allem die Baunutzungsver-
ordnung, die auf die Kritik nicht nur der Kommunalvertreter
stot. Die ,Uberarbeitung der Baunutzungsverordnung hin-
sichtlich Aufstockung, Nachverdichtung und Durchmischung®
fordert die Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft
Deutschland (BID). Und auch Engelbert Liitke Daldrup, der
Staatssekretir fiir Bauen und Wohnen in Berlin, hilt Anderungen
fiir dringend erforderlich - ,,zum Beispiel durch die Einfithrung
urbaner Mischgebiete mit hoheren Geschossflichenzahlen und
maf3vollem Immissionsschutz®

,Wir hoffen sehr, dass sich dieses neue urbane Gebiet durch-
setzt®, sagt der Stuttgarter Stadtplaner Axel Fricke. Er weist da-
raufhin, dass es immer wieder zu Konflikten zwischen Gewerbe-
betrieben, Kultureinrichtungen und Wohnungen kommt. Urba-
nitdt, argumentiert Fricke, zeichne sich aber gerade durch eine
hohe Dichte und einen hohen Wohnanteil aus. ,, Dariiber hinaus®,
erginzt Thomas Ostreicher in Hamburg, ,halten wir auch An-
derungen im Larmschutz fiir erforderlich, um Nutzungen besser
mischen zu kénnen.“ Konkret muss nach Ansicht der Grof3stadte
die TA Larm iiberarbeitet werden. ,,Technisch sind heute viele
Lirmprobleme zu 15sen’, gibt Ostreicher zu bedenken. ,,Es ist
weitaus besser moglich als in fritheren Zeiten, Lirmemittenten
raumlich zu integrieren.“

BLICK UBER DIE STADTGRENZEN Bei allen Bemiihungen raumen
die Verantwortlichen ein, dass es - ein anhaltend starkes Ein-
wohnerwachstum vorausgesetzt — nicht gelingen wird, den né-
tigen Wohnraum ausschliefllich in gewachsenen Strukturen zu
schaffen. Christiane Jiger vom Amt fiir Stadtentwicklung und
Statistik der Stadt Koln beispielsweise hélt zwar grundsitzlich
an der Innenentwicklung fest, stellt aber fest: , Aufgrund des
enormen Bedarfs an zusitzlichem Wohnraum werden die hier
vorhandenen Potenziale absehbar nicht ausreichen, sodass »

DUSSELDORF

Einwohnerzahl: 620.000

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2040: 677.000"

Jahrlicher Neubaubedarf: 3.000 Wohnungen

Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl): Glasmacherviertel,
Gartenstadt Reitzenstein, Bergische Kaserne

Losungsansatze: primar Innenentwicklung; Prisfung der
Neuausweisung von Wohnbauflachen im AuBBenbereich

STUTTGART

Einwohnerzahl: 606.000

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2025: 650.000
Jahrlicher Neubaubedarf: 1.800 Wohnungen
Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl):
Stadtquartier Rosenstein, Olga-Areal
Losungsansatze: Nutzung ehemaliger Bahnflachen;
Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

“Zahl fur 2030 liegt nicht vor
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wir zusitzlich die Neuausweisung von Wohnbaufldchen im Fli-
chennutzungsplan priifen.“

Eine Doppelstrategie verfolgt auch Hamburg. Um das Ziel
von jahrlich 10.000 Neubauwohnungen zu erreichen, brauche es
sowohl die mafivolle Verdichtung bestehender Quartiere (,,Mehr
Stadt in der Stadt®) als auch die Ausweisung neuer Baugebiete
in den dufleren Stadtteilen (,Mehr Stadt an neuen Orten®), sagt
Behordensprecher Ostreicher. Miinchen bekennt sich ebenfalls
zu einer mehrgleisigen Strategie, die ,,eine stadt- und landschafts-
vertragliche Siedlungs- und Freiraumentwicklung am Stadtrand
beinhaltet, wie Dr. Martin Klamt sagt, der personliche Mitarbeiter
von Stadtbauritin Elisabeth Merk.

Miinchens Blick geht aber auch iiber die Stadtgrenzen hinaus.
»Interkommunale Entwicklungskonzepte konnen dazu beitragen,
die Siedlungsentwicklung an den gut erschlossenen (Bestands-)
Standorten zu konzentrieren und so nachhaltige und integrierte
Neubaugebiete zu schaffen’, heif3t es im Referat fiir Stadtplanung

Minster verfiigt mit der
Oxford-Kaserne (siehe
Visualisierung) und der
York-Kaserne noch iber
zwei entwicklungsféhige
GroRareale.

und Bauordnung. Innenentwicklung bezieht sich dann also nicht
mehr nur auf die Kernstédte, sondern auch auf die gewachsenen
Lagen der Umlandgemeinden.

In diesem Sinn haben der Verband Region Stuttgart und
der Regionalverband Frankfurt Rhein/Main Vorschlége fiir eine
gemeinsame Entwicklungsplanung vorgelegt. ,,Es braucht einen
Dreiklang aus Konversion ungenutzter gewerblicher Flichen,
der Priifung neuer Baugebiete und der verstirkten regionalen
Zusammenarbeit®, sagte bei dieser Gelegenheit Frankfurts Ober-
biirgermeister Peter Feldmann (SPD).

Und Berlin? Die Stadt darf zwar weiterhin keine Wohnungen
auf dem Tempelhofer Feld bauen. Dafiir entwickelt sie jetzt die
derzeit landwirtschaftlich genutzte Elisabeth- Aue, wo bis zu 5.000
Wohnungen entstehen sollen - und zwar schon fast auf dem Ge-
biet des Landes Brandenburg. «

Christian Hunziker, Berlin

MUNSTER

Einwohnerzahl: 303.000

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2030: 340.000
Jahrlicher Neubaubedarf: 2.000 bis 3.000 Wohnungen
Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl):
oxford-Kaserne, York-Kaserne

Losungsansatze: primar Innenentwicklung; verstarkt
auch Entwicklung von AuBBenbereichsflachen

FREIBURG

Einwohnerzahl: 223.000

Voraussichtliche Einwohnerzahl 2030: 245.000

Jahrlicher Neubaubedarf: 1.000 Wohnungen

Wichtige Stadtentwicklungsprojekte (Auswahl):

Dietenbach, Giiterbahnhof Nord

Losungsansatze: sowohl Innen- als auch AuBenentwicklung

Quellen: Stadtverwaltungen, Statistische Amter

Foto: ArGe OXF - Kéré-Architecture - Schultz-Granberg Stadtebau + Architektur - bbz landschaftsarchitekten
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Mainz senkt die Baukosten und schafft damit mehr Wohnraum

Eine neue Stellplatzsatzung soll
in Mainz dafiir sorgen, die Bau-
kosten zu senken - und damit
mehr bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen.

Die Landeshauptstadt Mainz findet
sich seit langerer Zeit auf der
Rangliste der deutschen Stadte mit
den hochsten Mietpreisen wieder.
Hinter Stadten wie Minchen und
Frankfurt am Main rangiert Mainz
auf einem der ,Spitzenplatze”.
Neben der bundesweiten Spitzen-
position, die die Landeshauptstadt
Mainz im Bereich der Miethéhen
einnimmt, gibt es gleichzeitig
Probleme bei der ausreichenden
Versorgung mit bezahlbarem oder
preisginstigem Wohnraum. Der
Bedarf an bezahlbarem und gefor-

dertem Wohnraum in Mainz nimmt
zugleich auch kontinuierlich zu.

Ein Faktor, der den Neubaupreis in
die Hohe treibt, ist die Vorgabe der
Stadt zur Schaffung von Stellplat-
zen fur die Bewohner.

Der Mainzer Stadtrat hat im
Dezember 2015 eine neue
Stellplatzverordnung beschlossen,
mit der die Baukosten vor allem
im Geschosswohnungsbau etwas
reduziert werden.

Laut bisheriger Satzung missen fur
Geschosswohnungen 1,0 Stellplat-
ze, fur geforderte Wohnungen 0,8
Stellplatze vorgehalten werden.
Eine Untersuchung ergab jedoch,
dass je nach Siedlungstyp, OPNV-
ErschlieBung des Gebietes und
dem vorherrschenden Parkplatzan-
gebot in einzelnen Stadtgebieten

Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Mainz
als Download verfiigbar

die Anzahl der nachzuweisenden
Stellplatze im Geschosswoh-
nungsbau auf bis zu 0,7 und im
geforderten Wohnungsbau auf 0,6
reduziert werden kann. Hierfr
wurden drei Zonen eingerichtet,

in denen die graduellen Reduzie-
rungen um 10, 20 oder sogar 30
Prozent moglich sind.

Die neue Stellplatzsatzung kann als
ein ,Best-Practice”-Beispiel gelten,
da sie vor allem im Geschosswoh-
nungsbau zu einer geringeren An-
zahl von notwendigen Stellplatzen
fihrt. Dadurch wirkt sie sparbar
kostensenkend auf die Baukosten
- eine Win-win-Situation fir alle
Beteiligten.

Oberbirgermeister Michael Ebling,
Mainz

1908
| Jal:

Ein Best-Practice-Beispiel:
die neue Stellplatzsatzung

Wir denken Energie neu: ob effiziente Energielieferung oder intelligente Energieldsungen von morgen. Mit MVV ImmoSolutions haben Sie immer den
richtigen Partner an lhrer Seite. Sprechen Sie uns an!

lhr Kontakt: Michael Behrmann, Tel.:
www.mvv-energie.de/immobilien

+49 30 2559 7319, m.behrmann@mvv.de

#-MV V- Fnergie
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Investment a Entwicklung

Wachstumsstadte Berlin, Minchen und Stuttgart

Laut einer aktuellen Studie von Bulwiengesa wachst das Projektentwicklervolumen in Berlin, Miinchen und Stutt-
gart. In Hamburg stagniert es und in Frankfurt, Diisseldorf und Kéln geht es sogar zuriick. Auffallend sei, dass Berlins
Wachstum geringer ausfalle als im Vorjahr, das von Miinchen dagegen starker. ,Dennoch bleibt die Hauptstadt auch
weiterhin der gréRte Projektentwicklermarkt”, sagt Ellen Heinrich, Projektleiterin bei Bulwiengesa.

nach Stadt und Segment in tausend Quadratmetern

WOHNEN

Berlin

Minchen

Stuttgart

Studienjahr

ASSET MANAGEMENT

=

o

EINZELHANDEL

Weitere Konsolidierungen erwartet

Die Nachfrage nach professionellen Asset-
Management-Leistungen ist laut einer Stu-
die von Ernst & Young (EY) Real Estate
und der Kapitalverwaltungsgesellschaft
Triuva nach wie vor hoch. Fiir fast 90
Prozent der Unternehmen ist die Qua-
litdt des Asset Managers dabei wichtiger
als die Kostenkomponente. Auch weitere
Konsolidierungen sind der Studie zufolge

aufgrund der hohen Nachfrage zu erwar-
ten. Insgesamt 45 Unternehmen haben
ihre Markteinschdtzung zum Thema As-
set Management abgegeben. Die Befragten
verwalten mehrheitlich Biiro- und Han-
delsimmobilien, gefolgt von Logistik- und
Industriegebauden. Unternehmen, die sich
auf eine Immobiliennutzungsart oder eine
Region spezialisieren, werden die besseren

I?I

HOTEL

Zukunftschancen zugeschrieben als Gene-
ralisten. Da das Geschift immer komple-
xer wird, werden gerade von kleinen und
mittleren Unternehmen Teilaufgaben
zunehmend ausgelagert werden miissen.
Rund 80 Prozent der Befragten bestitigen,
dass der Spezialisierungsgrad von Asset-
Management-Dienstleistungen in Bezug
auf die Nutzungsklassen zunehmen wird.
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IMMOBILIENFINANZIERUNGEN: NACHFRAGE NACH ALTERNATIVEN KREDITQUELLEN STEIGT WEITER

Im zweiten Quartal 2016 zeigt das BF.Quartalsbarometer im Vergleich zum Vorquartal eine etwas verhaltenere Stimmung im Markt fiir
Immobilienfinanzierungen. Der Wert liegt mit 1,04 Punkten leicht unter dem des ersten Quartals (1,30 Punkte). Grund sind sinkende
Margen und eine negativere Beurteilung des Neugeschafts. Alternative Finanzierungen nehmen laut 44 Prozent der befragten Experten weiter zu.
46 Prozent erwarten zudem weiter steigende Liquiditatskosten. Die Margen der Finanzierer sinken bei Investitionen im Bestand nur geringfigig von
153 auf 151 Basispunkte. Etwas starker fallt der Margenriickgang bei Finanzierungen von Projektentwicklungen aus (200 auf 193 Basispunkte).

Fotos: Aareal Bank; Corpus Sireo; WCM; IVG; DIC Asset

AAREAL BANK, ERSTES QUARTAL
Operativer Gewinn steigt um 30 Prozent

il
|

Der Immobilienfinanzierer
Aareal Bank hat im ersten
Quartal 2016 den operativen
Gewinn um 30 Prozent auf
87 Millionen Euro gesteigert.
Das Institut profitierte nach
eigenen Angaben vor allem
von einem stabilen Kredit-
portfolio: Nur zwei Millionen
Euro mussten demnach in die
Risikovorsorge gesteckt wer-
den, vor einem Jahr waren es
18 Millionen Euro. Der Uber-
schuss wuchs um 40 Prozent

auf 51 Millionen Euro. Trotz
des starken Jahresbeginns
hielt der Vorstand an der vor-

sichtigen Prognose fiir das
Gesamtjahr fest. Demnach
soll das Betriebsergebnis wei-
ter zwischen 300 und 330 Mil-
lionen Euro landen, wie bereits
berichtet. 2015 hatte das Insti-
tut vor Steuern und Zinsen 320
Millionen Euro verdient. Auch
bei der Risikovorsorge dnderte
der Vorstand seinen Ausblick
nach dem entspannten ersten
Quartal nicht und erwartet
weiter Belastungen von 80 bis
120 Millionen Euro. 2015 hatte
die Bank 128 Millionen Euro in
die Vorsorge gesteckt. Bei der
Vergabe neuer Kredite hielt
sich die Aareal Bank zuriick.
Insgesamt halbierte sich das
Neugeschiftsvolumen auf 900
Millionen Euro. Das Manage-
ment hatte zuletzt die Vorgabe
ausgegeben, sich auf margen-
starke Geschifte zu konzen-
trieren. Deshalb richtet die
Bank den Fokus fiir die Verga-
be neuer Kredite auf die USA.

STUTTGART

Strabag plant Biroturm im Europaviertel

Der Projektentwickler Strabag Real Estate GmbH (SRE) hat
das Baufeld 5 im Stuttgarter Europaviertel von der Deutschen
Bahn AG erworben. Das 1.800 Quadratmeter grofle Grund-
stiick, auf dem der Bebauungsplan ein bis zu 60 Meter hohes
Gebiude vorsieht, liegt am Mailander Platz. Bis 2019 sollen hier
unter anderem Biiros und ein Hotel auf einer Flache von rund
20.000 Quadratmetern entstehen. Dem Kauf vorangegangen war
ein Bieterverfahren. Der Baubeginn ist fiir Ende 2017 geplant,
die Fertigstellung fiir Ende 2019 vorgesehen. Fiir die SRE ist
das Grundstiick bereits das zweite, das sie von der Deutschen
Bahn AG im Stuttgarter Europaviertel fiir ein Projekt erwirbt.
Gemeinsam mit ECE entwickelte das K6lner Unternehmen das

Shopping-Center Milaneo.

Kopfe

-l

Bernhard Berg

Michiel Jaski

Ralf Struckmeyer

Ralph Andermann (51) hat die
neu geschaffene Position der
operativen Geschaftsfithrung
fiir den Fondsbereich der DIC
Asset AG iibernommen. Er
berichtet an den Vorstandsvor-
sitzenden Aydin Karaduman, der
den Bereich Fonds verantwortet.
Andermann ist seit 20 Jahren im
Immobilienfondsbereich tatig.
Zuletzt war er Leiter des Fondsma-
nagements bei Real I.S.

Bernhard Berg ist neuer Spre-
cher der Geschaftsfiihrung der
Corpus Sireo Holding GmbH und
CEO des Unternehmens. Der
57-Jahrige ist Nachfolger von Ralph
Gunther, der nach sieben Jahren
als CEO in den Aufsichtsratsvarsitz
des Unternehmens wechselt. Berg
kommt von Hannover Leasing.
Davor war Berg als Sprecher in der
Geschaftsfihrung der IVG Instituti-
onal Funds GmbH tatig.

Die WCM Beteiligungs- und
Grundbesitz-AG mit Sitz in Frank-
furt am Main hat den Vertrag des
Vorstandsvorsitzenden Stavros
Efremidis vorzeitig bis zum 30.
April 2021 verlangert. Efremidis
ist seit September 2014 Vorstand
der WCM AG und seit Septem-
ber 2015 Vorstandsvorsitzender.
Zudem ist Ralf Struckmeyer in
den Vorstand des Unterneh-
mens eingetreten und iber-
nimmt die Aufgaben von Frank
Roseen, der die WCM AG verlasst
und in sein Heimatland Schwe-
den ziriickkehrt. In seiner neuen
Funktion wird Ralf Struckmeyer
den Finanzbereich der WCM AG
verantworten.

Der Niederlander Michiel Jaski
(57) ist CEO des neuen Immobi-
lienunternehmens des Bonner
Immobilienkonzerns IVG. Er war
zuvor Chef der bérsennotierten
Planungsgesellschaft Grontmij, bis
diese im Oktober 2015 durch Swe-
co AB ibernommen wurde. Jaski
war in den vergangenen 15 Jahren
fur die Fihrung bérsennotierter
Unternehmen mit Schwerpunkten
in den Bereichen Immobilien und
Infrastruktur verantwortlich.
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Was grolse Gesellschaften von kleinen

lernen konnen

Wachstum um jeden Preis?
Dass dies bei Wohnimmobili-
engesellschaften nicht immer
die beste Taktik ist, beweist
eine aktuelle Studie. Denn je
grofser ein Unternehmen ist,
desto weniger profitiert es
von Fusionen - und verliert
gleichzeitg wichtige Kom-
petenzen, iber die kleinere
Gesellschaften verfugen.

Motto mancher Wohnimmobilienge-

sellschaften zu sein. Wo organisches
Wachstum nicht mehr moglich ist, liefern
sie sich Ubernahmeschlachten. Eine grof3e
Hoffnung dabei sind Einsparungen bei
den Verwaltungskosten, die sich durch das
Zusammenlegen der Wohnportfolios er-
geben sollen. Dieses Heilsversprechen er-
fullt sich jedoch keinesfalls zwangslaufig -
im Gegenteil: Je grofier die Gesellschaften
vor jhrer Vereinigung sind, desto weniger
Nutzen ziehen sie daraus, wie eine neue
Studie gezeigt hat. Statt der Skaleneffekte,
auf die man durch die Zusammenlegung
grofler und immer grofierer Wohnim-
mobiliengesellschaften hofft, erzielt man
vielmehr einen Sittigungseffekt. Kleine
und mittlere Unternehmen haben dage-
gen einige spezifische Starken, die bisher
in der Diskussion wenig beachtet wurden.
Ein Verlust fiir die gesamte Branche, denn
von ihnen kénnen auch die ganz Grofien
noch einiges lernen.

G rofSer, stirker, besser — das scheint das

Hochhaus in Kéln-Chorweiler: In dem ,Problemviertel” sind andere Sanierungs- und Moderni-
sierungsstrategien gefragt als in gehobenen Wohnlagen.

Viele Unternehmen glauben, es handle
sich um ein Naturgesetz, dass je grofler
der Betrieb ist, desto effizienter konne er
seine Arbeitsabldufe gestalten und desto
billiger kénne er einkaufen. Deshalb, so
die géngige Weisheit, bringe jede Uber-
nahme oder Fusion unmittelbar positive
Skaleneffekte.

GROSSE STOSST AN GRENZEN Doch wer
genauer hinschaut, der sieht, wie schnell
man damit an Grenzen st6f3t. In der Be-
triebswirtschaftslehre nennt sich das
»Grenzertrag“: Mit wachsendem Einsatz
eines Produktionsfaktors, in diesem Fall
Wohneinheiten im Bestand der Immobi-
liengesellschaften, sinkt der zusatzliche
Nutzen, den jede zusitzliche Einheit er-
zielen kann. Peter Papadakos vom Kapi-
talmarktberater Green Street Advisors, der
die Studie durchgefiihrt hat, kann diesen
Effekt sogar beziffern.

Eine relativ kleine Wohnimmobili-
engesellschaft, die etwa 20.000 Wohn-
einheiten in ihrem Bestand hat, profitiert
noch stark von der Zusammenlegung mit
einer anderen Gesellschaft. Die Aufsto-
ckung um 50.000 weitere Wohnungen
spartihr ganze 400 Euro pro Wohneinheit
und Jahr. Eine deutlich grofere Immobi-
liengesellschaft, deren Anfangsbestand
schon bei 100.000 Wohneinheiten liegt,
hat nur noch ein Sparpotenzial von 150
Euro pro Jahr und Einheit, wenn sie eine
Vergroflerung um dieselbe Anzahl an
Wohnungen vornimmt. Bei den Riesen,
die oft mehrere 100.000 Wohneinheiten in
ihrem Bestand haben, sind die Effekte so
gering, dass Papadakos nicht einmal mehr
Zahlen nennen kann.

Das mag auf den ersten Blick iiberra-
schend sein, hért man doch immer wieder,
dass das Heil auch der ganz Groflen im
Wachstum liegt. Betrachtet man jedoch,
woher die gewiinschten Skaleneffekte
kommen sollen, wird schnell deutlich,
warum die Kurve so rasant abflacht. Der
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SUMMARY » Eine kleine Wohnungsgesellschaft profitiert relativ stark von der Zusammen-
lequng mit einem anderen Unternehmen. Pro Wohneinheit und Jahr spart sie 400 Euro ein.

» Diese Effekte sind bei groReren Wohnungsgesellschaften kaum noch bezifferbar. Die Synergie-
potenziale im Property Management erschopfen sich bei rund 1.000 Einheiten pro Standort.

» Lokales Knowhow und Flexibilitat sind die Eigenschaften, mit denen kleinere Unternehmen
gegenUber den Riesen am Markt punkten. Sie konnen auf die jeweiligen Gegebenheiten reagieren.

Hauptfaktor, der sich bei den Fusionen
kleinerer Wohnimmobiliengesellschaften
auswirkt, ist die bessere Auslastung der
lokalen Verwaltungsstandorte. Hier gibt
es tatsichlich erhebliches Synergiepoten-
zial im Property Management — das sich
allerdings schon bei rund 1.000 Einheiten
pro Standort erschopft.

Weitere Einsparungen hofft man im
Management zu erreichen. Doch dabei
darfman die Leistungsspanne nicht aufer
Acht lassen: Ab einer bestimmten Grofle
benoétigt ein Unternehmen zusétzliche Hi-
erarchieebenen, wenn nicht die Qualitat
der Arbeit leiden soll. Das vergrofiert wie-
derum die Komplexitit der Organisation,
was weitere Kosten nach sich zieht. Ins-
besondere die Prozessoptimierung wird
umso schwieriger, je mehr Abteilungen
daran beteiligt sind. Und auch die IT-Sys-
teme, die zur Unterstiitzung der Verwal-
tung notig sind, nehmen an Komplexitat
zu, werden dadurch storungsanfilliger
und betreuungsintensiver und bendtigen
ebenfalls zusitzliches Personal. Auf die-
se Weise werden immer mehr personelle
Ressourcen in der Verwaltung der Immo-
biliengesellschaft selber gebunden - noch
bevor man das eigentliche Kerngeschift,
die Verwaltung der Immobilien im Be-
stand, tiberhaupt in Betracht zieht.

Auch die gestiegene Einkaufsmacht
groflerer Gesellschaften fiihrt nur bedingt
zu Einsparungen. Hier kommt eine Eigen-
heit der Immobilienbranche zum Tragen:
Wohnimmobiliengesellschaften kau-
fen hauptsiachlich Dienstleistungen von
Handwerkern und Bauunternehmen ein.
Hier sind die Lieferantenstrukturen je-
doch stark fragmentiert. Dadurch kommt
die Grof3e des Einkédufers kaum mehr zum
Tragen, seine vermeintliche Macht ver-
pufft in einem sehr kleinteiligen Markt.
Zudem erreichen die Lieferanten schon
bei wenigen Einheiten ihre Grenzkosten
und sind damit gar nicht mehr in der Lage,
weitere Preisnachldsse zu gewédhren. Man-

che Wohnimmobiliengesellschaften ver-
suchen dem zuvorzukommen, indem sie
Handwerkerdienstleistungen internalisie-
ren. Das jedoch zieht seine eigenen Ineffi-
zienzen nach sich, denn nun herrscht ein
Mangel an Wettbewerb, der den Kosten-
vorteil schnell zunichtemacht. Gleichzei-
tig besteht eine standige Versuchung, die-
se internen Dienstleistungen auch dann
zu nutzen, wenn sie eigentlich nicht ge-
braucht werden. Am Beispiel der Vonovia
SE kann man die Wirkung gut beobach-
ten, denn ihre Instandhaltungskosten stei-
gen seit einiger Zeit deutlich. Gleichzeitig
schaftt sie es offensichtlich nicht, von der
guten Marktlage in Deutschland zu profi-
tieren, denn ihre Mieteinnahmen steigen
immer langsamer.

LOKALES KNOWHOW UND FLEXIBILITAT Die
kleinen und mittleren Wohnimmobilien-
gesellschaften haben einen grofien Vorteil
gegeniiber den grofien, der auf den ersten
Blick wie ein Nachteil klingt — eine gerin-
gere Standardisierung ihrer Prozesse bei
Modernisierungs- und Sanierungsvor-
haben. Was im produzierenden Gewerbe
oder in der Logistikbranche ein Vorteil
sein mag, fithrt bei Wohnimmobilien
schnell dazu, Wertschopfungspotenzi-
ale zu tibersehen oder die Immobilie am
Markt vorbei zu entwickeln. Kleinere Un-
ternehmen sind es dagegen gewohnt, flexi-
bel zu agieren und auf die Besonderheiten
der einzelnen Objekte einzugehen. Hier
liegt ihr Schliissel zum Erfolg, denn Bau-
typus, Altersklasse und Mikrolage haben
grofen Einfluss auf die Entwicklungsmog-
lichkeiten der Immobilien. Dies gilt gerade
fiir das Segment Wohnimmobilien. Einige
Beispiele zeigen schnell die Grenzen der
Standardisierung bei der Modernisierung:
In Mikromarkten mit starker Nachfrage
und entsprechend hohen Quadratme-
termietpreisen rentiert sich hiufig eine
Dachaufstockung iiber zwei Etagen, wih-
rend die Baukosten andernorts wegen »
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Bei manchen Objekten kann es unter Umstanden besser sein, die Immobilien nur
kostengiinstig instand zu setzen, um Bestandsmieter nicht zu vergraulen.

niedriger Mieten unwirtschaftlich waren.
Geht man hier nach ,,Schema F* vor und
stockt beide Gebdude um je eine Etage auf,
verschwendet man in der einen Mikrolage
Geld - und Iésst es in der anderen liegen.
An bestimmten Standorten kann es wie-
derum zielfithrend sein, Gewerbeflichen
teilweise in Wohnraum umzuwandeln —
oder umgekehrt Wohnraum in Gewerbe-
flichen, je nachdem, welche Nutzungsart
in einer Mikrolage starker nachgefragt ist.
Eine ,,One size fits all“-Losung gibt es also
nicht. Die optimale Strategie kann je nach
Standort sogar innerhalb derselben Stadt
vollig unterschiedlich sein. Gerade in den
Ballungsgebieten liegen die Grundstiicks-
kosten weit {iber den Baukosten, sodass
man mit einer optimierten Flichennut-
zung sehr viel groflere Effekte erzielt als
mit Einsparungen durch Standardisierung
der Bauprozesse.

AUTOR

Till Schmie-
deknecht,
Geschaftsfihrer
der BGP Asset
Management
GmbH, Manchen

l.‘._

Fiir manche Immobilien lohnt sich eine
Grundsanierung und Repositionierung,
nach der man die Wohneinheiten deutlich
schneller und an eine zahlungskraftigere
Klientel vermieten kann. Deshalb gehort
dieses Vorgehen zum Standardrepertoire
vieler Wohnimmobiliengesellschaften.
Wer dagegen die einzelnen Mikrolagen
kennt, weif}, dass es unter Umstinden
sinnvoller ist, mit einer moglichst kos-
teneflizienten Instandhaltung Bestands-
mieter zu binden und Leerstinde zu
vermindern. Denn gerade im unteren
Marktsegment sind Mieterhéhungen nur
in begrenztem Rahmen moglich. Ziel ei-
ner optimalen Strategie ist es deshalb, den
Zustand herzustellen, der optimal in den
Markt passt. Grof8e Wohnungsbaugesell-
schaften sehen oft aber nicht mehr das
spezifische Objekt in seiner Mikrolage,
sondern nur Makromirkte und Prozesse.
Bei den kleineren Gesellschaften dagegen
ist das lokale Immobilien-Knowhow noch
stark verankert.

OPTIMALES MIETERMANAGEMENT In
Koln-Chorweiler, einem so genannten
Problemviertel, kann man gut beobach-
ten, wie ein mieternahes Management
Wertschopfungspotenziale heben und
die Wohnqualitit verbessern kann. Noch
vor wenigen Jahren waren rund zwei
Drittel der Wohnhochhéuser unsaniert.

Entsprechend feindselig war die Einstel-
lung der Mieter zum Eigentiimer BGP.
Deshalb war BGP schnell klar, dass ein
standardisiertes Vorgehen den Konflikt
weiter verscharft hatte. Stattdessen ist das
Unternehmen mit einem mafigeschnei-
derten Sanierungskonzept auf die Mieter
zugegangen. Fenster, Fassaden und Hei-
zungsanlage wurden erneuert, das Raum-
klima und die Energiebilanz dadurch ver-
bessert. Die Mieter wurden durchgehend
informiert und in die Planungen einbezo-
gen. Ein vorhandenes Ladenlokal wurde
renoviert und gezielt an einen sozial und
kulturell engagierten Verein vermietet.
Zudem sollen diese Raume fiir Mieter-
informationsveranstaltungen genutzt
werden. Durch diese Mafinahmen ist die
Attraktivitit dieser Wohnhauser spiirbar
gestiegen. Der Leerstand konnte innerhalb
von zwolf Monaten von 7,0 Prozent auf 2,3
Prozent reduziert werden. An diesem Bei-
spiel zeigt sich deutlich, welche Vorteile
ein standortsensibles Vorgehen gegeniiber
standardisierten Mafinahmen hat. Dafiir
benoétigt man jedoch lokales Knowhow,
die Kapazititen, sich auf jedes Projekt
einzeln einzulassen, und die Flexibilitdt,
auch bewdhrte Konzepte an die Mikrolage
anzupassen.

GROSSER AUFWAND, WENIG WIRKUNG Bei
Wohnimmobiliengesellschaften, die als
AG firmieren, stellen sich die Investoren
oft eine ganz andere Frage: Wie wirken
sich die Skaleneffekte auf den Aktienkurs
aus? Auch das wurde von Green Street
Advisors in der Studie untersucht, und
auch hier gibt es eine eindeutige Antwort.
Wihrend ein besseres Kosten-Nutzen-
Verhailtnis den Kurs tatsdchlich nach oben
treiben kann, wirken sich ausgerechnet
Einsparungen bei den Verwaltungs- und
Gemeinkosten kaum aus. Schafft es eine
Wohnimmobiliengesellschaft, diese Kos-
ten im Vergleich zu Konkurrenten um 50
Basispunkte zu senken, notiert sie danach
gerade einmal ein Prozent (gemessen am
Brutto-Immobilienvermdgen) besser.

Till Schmiedeknecht, BGP Asset Management

Fotos: BGP Asset Management GmbH; Michael Bamberger
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Wohnungsunternehmen: In Lauerstellung

Nach einer Reihe geschei-
terter Ubernahmen sortieren
sich die borsennotierten
Gesellschaften neu. Beobach-
ter glauben jedoch, dass die
Ruhe am Markt nicht von
Dauer sein wird.

Die MDax-Unternehmen:
Vonovia, Deutsche Wohnen,
LEG und TAG Immobilien
(von links oben).

itte, konnte, wire — wer iber die
H jungsten Entwicklungen am Markt

fiir Wohnungsunternehmen spricht,
greift derzeit in fast jedem Satz zum
Konjunktiv: Gleich mehrere Ubernah-
meversuche sind in den vergangenen
Monaten gescheitert, nun verharren die
borsennotierten Firmen im Status quo.
»Die Stimmung ist nicht wahnsinnig eu-
phorisch, kommentiert Steffen Sebastian
von der International Real Estate Business
School (IREBS) in Regensburg die Lage.
Sein Kollege Stefan Kofner, Professor und
Immobilienexperte an der Fachhochschu-
le Zittau/Gorlitz, versucht es derweil mit
einer positiven Deutung: ,Man muss ja
auch mal Luft holen.”

Zunichst hatte die Deutsche Wohnen ver-
sucht, den MDax-Konkurrenten LEG zu
schlucken und damit ihr Portfolio um Be-
stainde in Nordrhein-Westfalen zu starken.
Dax-Konzern Vonovia steuerte gegen und
unterbreitete seinerseits den Deutsche-
Wohnen-Aktioniren ein Ubernahmean-
gebot — eine Schlacht, die sich tiber Mo-
nate hinzog. Auf einem Nebenschauplatz
lieferten sich in der Zwischenzeit Adler
Real Estate und Conwert Scharmiitzel,
immer wieder machten auch hier Fusi-
onsgeriichte die Runde. Adler halt knapp
ein Viertel an Conwert-Aktien und hatte
erfolglos versucht, die Mehrheit des Ver-
waltungsrats beim Konkurrenten mit ei-
genen Kandidaten zu besetzen. Adler, mit
etwa 50.000 Wohnungen das fiinftgrofite
deutsche borsennotierte Unternehmen,
konnte schlieSlich einen von vier Verwal-
tungsriten besetzen.

BETRACHTLICHE GROSSENUNTERSCHIEDE
Das Feld stecken acht borsennotierte
Wohnungsunternehmen ab: Dem Bran-
chenprimus Vonovia folgen Deutsche
Wohnen, LEG und TAG Immobilien im
MDax, im SDax sind Patrizia und Adler
Real Estate gelistet. Auch die Osterreicher
Conwert und S-Immo sind fiir den deut-
schen Markt bedeutsam. Die Grof3enun-
terschiede sind dabei betrichtlich - Vo-
novia hat mit etwa 360.000 Wohnungen
schon mehr als doppelt so viel im Bestand
wie Konkurrent Deutsche Wohnen und
mehr als viermal so viel wie etwa TAG.
Die Bedeutung der Branche hat in
den vergangenen Jahren stark zugenom-
men: Laut einer Studie des Zentralen
Immobilien Ausschusses (ZIA) und des
Beratungshauses Barkow Consulting »

SUMMARY » Gleich mehrere Ubernahmeversuche von Wohnungsunternehmen sind in den vergangenen Monaten gescheitert. » Das Feld
stecken derzeit acht Konzerne ab: Dem Branchenprimus Vonovia folgen Deutsche Wohnen, LEG und TAG Immobilien im MDax, im SDax sind
Patrizia und Adler Real Estate gelistet, auch die Osterreicher Conwert und S-lmmo sind fir den deutschen Markt bedeutsam. » Die investierbare
Marktkapitalisierung der Branche ist 2015 auf 35,2 Milliarden Euro gestiegen, fast dreimal so viel wie 2013 und 20 Mal so viel wie 2008.
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IMMOFINANZ & CA IMMO

GroBfusion bei Gewerbeimmobilien

Wwahrend die Wohnimmobilien-
branche die fehlgeschlagenen
Ubernahmeversuche verdaut,
zeichnet sich bei den Anbietern von
Gewerbeimmobilien eine GroRfusion
ab: Die osterreichischen Gesellschaf-
ten Immofinanz und CA Immo wollen
mit ihrem Verschmelzen zum grofSten
borsennotierten Immobilienunter-
nehmen Osterreichs und einem der
bedeutendsten in Mittel- und Osteu-
ropa werden. In einem ersten Schritt
hat Immofinanz fir 604 Millionen
Euro 26 Prozent an dem Wettbewer-
ber gekauft, nun wollen die Firmen
Gesprache aufnehmen. Indes musste
Immofinanz ein Portfolio mit vor-
wiegend russischen Einkaufszentren
abstolen. Diese Immobilien haben
zuletzt deutlich an Wert verloren und

zu den Verlusten der Gesellschaft
beigetragen: In den abgelaufenen
neun Geschaftsmonaten drehte das
Konzernergebnis von Immofinanz

in einen millionenschweren Verlust.
CA Immo hingegen verzeichnet stei-
gende Mieteinnahmen und verbuchte
2015 einen verdreifachten Uberschuss
in dreistelliger Millionenhohe. Noch
im vergangenen Jahr hatten die
Firmen erfolglos versucht, sich gegen-
seitig aufzukaufen. Nun scheint fur
beide Seiten der passende Zeitpunkt
gekommen, durch Wachstum Syner-
gieeffekte zu erzielen. Der fusionierte
Konzern kame auf einen Bestand im
Wert von sechs Milliarden Euro. 75
Prozent der Aktiondre missen zu-
stimmen, die Wettbewerbsbehorden
durften sich nicht vor 2017 dufern.
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Links: Patrizia ist
im SDax gelistet.

Unten: Auch die
Osterreicher Con-
wert und S-Immo
sind fir den
deutschen Markt
bedeutsam.

ist die investierbare Marktkapitalisierung
2015 auf 35,2 Milliarden Euro gestiegen,
fast dreimal so viel wie zwei Jahre zuvor
und mehr als 20 Mal so viel wie 2008. Die
Studie bezieht allerdings Anbieter von
Gewerbeimmobilien ein und beschrinkt
sich auf deutsche Firmen. ,,Heimische
borsennotierte Immobilienunternehmen
haben sich bei Investoren als Assetklas-
se endgiiltig etabliert®, erkldrte der ZIA-
Verantwortliche fiir Immobilienaktien,
Alexander Dexne, bei der Vorstellung der
Studie mit dem Titel ,,Endgiiltig erwach-
sen geworden®. Das Immobilienvermdgen
der Aktiengesellschaften kletterte den An-
gaben nach um 17,2 Prozent auf 78,2 Mil-
liarden Euro. Auf dem Wohnungsmarkt
insgesamt spielen die Aktiengesellschaften
mittlerweile eine wichtige, doch nicht die
grofite Rolle. Eine Million Wohneinheiten
besitzen und verwalten sie, kommunale
Wohnungsunternehmen kommen auf fast
dreimal so viele.

Die jiingsten Turbulenzen diirften den
Unternehmen kaum schaden - sie andern
nichts am soliden Fundament und der
positiven Grundstimmung. Solange EZB-
Chef Mario Draghi den Leitzins einfriere,
blieben Immobilien als Anlage und damit
ihre Aktien entsprechend attraktiv, sagen
Analysten in Frankfurt. Immobilien-
6konom Sebastian bremst gleichwohl
die Erwartungen: ,Wohnungsverwaltung
hat relativ hohe Fixkosten, so schnell ge-
winnen Trends dann eben doch nicht an
Fahrt", sagt der Professor mit Blick auf die
Bedeutungszunahme von Wohnimmobi-
lienwerten am Aktienmarkt insgesamt.

Sein Kollege Stefan Kofner aus Zit-
tau bekriftigt die Einschdtzung, dass den
Aufregungen zu Jahresbeginn eine Phase
der Stabilisierung und Ruhe folgt. Auch
die Zeit der Borsengange diirfte vor allem
wegen des vorldufigen Endes von Privati-
sierungen vorerst gestoppt sein. Kommu-
nen behalten angesichts des Drucks auf
stadtische Wohnungsmairkte ihre Unter-
nehmen. ,,Es kommt nichts mehr in den
Kanal erklart Kofner.

Die borsennotierten Konzerne kon-
zentrieren sich derweil auf jhren Bestand.

Fotos: HQ Hamburg; Conwert; Overmann



»Jetzt werden die Hausaufgaben gemacht,
sagt ein Frankfurter Analyst und verweist
etwa auf die Ankiindigung von Vonovia,
Neubau vermehrt durch Nachverdichten
zu schaffen und entsprechendes Poten-
zial auszuloten. Die Deutsche Wohnen
wiederum konnte Einschdtzungen zu-
folge nach der abgewehrten Ubernahme
Mieterhohungen priifen, um so den Ak-
tiondren etwas zu bieten. Fiir beide Kon-
zerne diirfte die Konsolidierung auch ei-
nen finanziellen Hintergrund haben; der
Machtkampf hat Schitzungen zufolge 50
Millionen Euro auf beiden Seiten gekostet.

In Lauerstellung bleiben die entschei-
denden Spieler der Branche freilich. Seba-
stian spricht von einer ,,angespannten Zu-
riickhaltung. Es méchten schon alle, aber

keiner will sich mehr blamieren® Die, die
nicht selbst Ubernahmeopfer ausspihten,
suchten aktiv nach einem Wunschpartner,
der sie aufkauft, méglichst reibungslose
Uberginge verspricht und mittelfristig
hilft, Aufwand und Kosten des eigenen
Portfolios zu senken.

RUHE IST WOHL NUR EINE PAUSE Poten-
zielle Kandidaten zeichnen sich den
Einschitzungen von Marktbeobachtern
zufolge vorrangig durch einen engen
regionalen Fokus aus. Damit bleibt die
LEG im Blick, auch wenn das in Nord-
rhein-Westfalen starke Unternehmen sich
bislang erfolgreich gewehrt hat. MDax-
Mitbewerber TAG ist im Gegensatz dazu
geografisch breiter vertreten, auch etwa
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Grand City Properties haben in der Ver-
gangenheit flichendeckender zugekauft.
Daneben spielen natiirlich die Zahlen eine
Rolle — Kofner verweist auf die Zins- und
Buchverluste von Conwert, die die Oster-
reicher iiberhaupt erst zum Ubernahme-
kandidaten hatten werden lassen.

Vor diesem Hintergrund rechnen Be-
obachter damit, dass die Ruhe am Markt
iiberschaubar bleibt. ,,Ich bin fest davon
iiberzeugt, dass es sich nur um eine Pau-
se handelt®, sagt Sebastian. Gerade wenn
aktuelle Fusionsvorhaben in der Gewerbe-
immobilienbranche erfolgreich verliefen,
konnte es auch bei den Wohnungsunter-
nehmen wieder losgehen. «

Kristina Pezzei, Berlin
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Fiir viele Menschen ist Individualitat der Schliissel zur Lebensqualitat. Es gilt, das Uberraschende und Ungewdhnliche mit der Person in
Einklang zu bringen. Dies betrifft natUrlich auch das Wohnen in der Stadt. Méglichst mit Stil, Chic und Charme. formart-Wohnprojekte tragen dazu
bei. Identitat und Style verbinden wir mit Inrem ganz personlichen Traum vom Wohnen.

Neue Projekte setzen den Erfolg fort. formart sucht standig Grundstlicke in interessanten Lagen, auf denen sich mindestens 50 Eigentums-
wohnungen realisieren lassen. Professionalitat und finanzielle Strke machen formart zum idealen Partner fur K&ufer, Investoren und Anbieter von

Grundstlcken.
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Der fatale Sog der niedrigen Zinsen

Der boomende Immobilien-
markt beschert Offenen
Immobilienpublikumsfonds
enorme Mittelzuflisse. Das
setzt die Fonds zunehmend
unter Zugzwang und zwingt
sie, ihre Anlagestrategie zu
Uberdenken. Ein moglicher
Brexit bereitet der Branche

indes kaum Kopfzerbrechen.

JUnser Engagement in
der Projektentwicklung
hei3t nicht, dass wir
zum Bautrdger mutieren.
Wir steigen nur friher

In den Prozess ein.”

Bjorn Thiemann, Union Investment,
Frankfurt am Main

or nicht einmal fiinf Jahren durch-
Vlitt die Branche der Offenen Immo-

bilienfonds ihre schlimmste Krise.
Zahlreiche Fonds schlossen und mussten
spater abgewickelt werden, da viel Anlage-
kapital zu schnell abgezogen worden war.
»Das war ein harter Konsolidierungspro-
zess, der einschneidende regulatorische
Anderungen - verankert im Kapitalanla-
gegesetzbuch (KAGB) - nach sich gezogen
hat®, resiimiert Sonja Knorr, Leiterin der
Immobilienfondsanalyse bei Scope.

Das scheint lingst vergessen zu sein.
Die grofien Offenen Immobilienpubli-
kumsfonds werden zurzeit mit Geld gera-
dezu tiberschiittet. Allein in den ersten drei
Monaten 2016 waren es fast 2,5 Milliarden
Euro - zum Vergleich 2015 (Gesamtjahr):
5,3 Milliarden Euro. Die Konsequenz: Ei-
nige Fonds verweigern inzwischen die
Annahme von frischem Anlagekapital.
»In den ersten drei Monaten 2016 be-
trug die Nettovertriebsleistung fiir unse-
re Offenen Immobilienpublikumsfonds
- Deka-ImmobilienEuropa und Global
sowie Westinvest InterSelect — rund eine
Milliarde Euro®, sagt Deka-Immobilien-
Geschaftsfiithrer Torsten Knapmeyer. ,,Zur
Sicherung der Qualitat unserer Produkte
halten wir auch in diesem Jahr an unserem
Kontingentierungssystem fest®, fiigt Knap-
meyer hinzu.

VERTRIEBSAMPELN STEHEN AUF ROT Union
Investment setzt auf ein Ampelsystem: Ak-
tuell stehen die Zeichen auf Rot. ,,Als sie in
den ersten drei Wochen dieses Jahres auf
Griin geschaltet waren, haben Privatan-
leger fiir 820 Millionen Euro Anteile am
Unilmmo: Europa gekauft®, sagt dessen
Manager Bjoérn Thiemann. Etwas kleiner
war die Geldwelle, die auf die Commerz
Real - mit 650 Millionen Euro - beim
hausInvest und auf die Deutsche Asset
Management beim Grundbesitz Europa
- mit gut 500 Millionen Euro - im ersten
Quartal 2016 zurollte.

Bei beiden Fonds wurde der Verkauf von
Anteilen bisher nicht eingeschrankt. Bis
geeignete Anlageobjekte gefunden sind,
muss neues Geld von Anlegern jedoch
auf Konten und in festverzinslichen Wert-
papieren geparkt werden. Das pusht die
Cashquote. Bei manchen Fonds — wie bei-
spielsweise dem Grundbesitz Europa mit
26,6 Prozent und dem Unilmmo: Europa
mit 25 Prozent - iibersteigt sie deutlich die
20-Prozent-Marke.

Union Investment steckt die freie Li-
quiditét von Immobilienfonds wie andere
Immobilienfondsgesellschaften in einen
Mix aus Tagesgeld, Termineinlagen und
Bundesanleihen. Dadurch konnten sie
bislang eine Negativverzinsung offenbar
abblocken. Als Instrument setzt Union In-
vestment hierzu vor allem auf hauseigene
Wertpapier-Spezialfonds.

DAS ANGEBOT IST KNAPPER DENN JE ,Na-
tirlich ist es ratsam®, so Knorr, ,einge-
sammeltes Kapital rasch zu investieren.”
Aber das wollen fast alle Immobilien-
fonds. Und das Angebot an geeigneten
Objekten ist knapper denn je, weil an-
dere Investoren, wie Pensionskassen und
Versorgungswerke, ebenfalls gern die
Immobilie kaufen, auf die es Immobili-
enpublikumsfonds vor allem abgesehen
haben: die langfristig voll vermietete
Core-Immobilie, am liebsten in einer der
deutschen Top-7-Grof3stadte.

Deshalb bieten solche Objekte immer
seltener verlockende Renditeperspektiven,
weshalb in den Fondsmanagementetagen
an Ausweichstrategien getiiftelt wird. Eine
verstirkt zu beobachtende Reaktion ist,
dass sich inzwischen fast alle Immobili-
enfonds, darunter auch der Unilmmo: Eu-
ropa, verstarkt in der Projektentwicklung
tummeln. ,,Das heif3t nicht, dass wir zum
Bautrager mutieren, sondern wir steigen
nur frither in den Immobilienerwerbspro-
zess ein und ibernehmen zum Beispiel das
Vermietungsrisiko', stellt Thiemann klar.

Foto: Union Investment Real Estate GmbH
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SUMMARY » Die groBen Offenen Immobilienpublikumsfonds werden zurzeit mit Geld geradezu tiberschiittet. Allein in den ersten drei Monaten
2016 waren es fast 2,5 Milliarden Euro - zum Vergleich 2015 (Gesamtjahr): 5,3 Milliarden Euro. » Die Konsequenz: Einige Fonds verweigern
inzwischen die Annahme von frischem Anlagekapital. » Weil das Angebot an geeigneten Objekten knapper denn je ist, tummeln sich mittlerweile fast
alle Immobilienfonds verstarkt in der Projektentwicklung. » Ein anderer Trend ist die stdrkere Diversifikation des Immobilienportfolios:

Die hohe Buroimmobilienquote - friher mehr als 60 Prozent - wurde von den meisten Fonds deutlich reduziert.

UBERSICHT DIE ZEHN GROSSTEN OFFENEN IMMOBILIENPUBLIKUMSFONDS

Name

Fondsvermdgen

Nutzungsart (in Prozent am Immobilienvermdgen)

(in Mrd. Euro) Biiro Handel, Restaurants Hotel Logistik andere

Deka-ImmobilienEuropa 13,5 69 17 6 4 4
Deka-ImmobilienGlobal 4,0 77 7 6 0 10
Grundbesitz Europa 53 55 33 0 5 7
Grundbesitz Global 2,3 80 7 1 5 7
hausinvest 10,9 51 37 4 1 7
Unilmmo: Europa 11,4 61 24 7 4 4
Unilmmo: Deutschland 10,7 43 40 14 3 0
Unilmmao: Global 2,5 71 26 3 0 0
Wertgrund WohnSelect D 0,3 4 5 0 0 91
Westinvest InterSelect 57 65 16 11 2 6

Quelle: BVI, Angaben der Fondsgesellschaften, eigene Recherche

Als Beispiel fiir die Realisierung so eines
Engagements verweist er auf das Refur-
bishment des ehemaligen Karstadt-Wa-
renhauses in der Stuttgarter Fuf3gidnger-
zone, das bis Ende 2017 fertiggestellt sein
soll. ,Wiirde solch eine Toplage erst nach
der Sanierung gekauft, wiirde deren Ren-
dite allenfalls 3,5 bis 4,0 Prozent betragen’,
rechnet Knorr vor. Durch die hohere Ri-
sikobereitschaft konne die Objektrendite
um bis zu einen Prozentpunkt verbessert
werden.

STARKERE DIVERSIFIKATION Ein anderer
Trend ist die starkere Diversifikation des
Immobilienportfolios: Die hohe Biiroim-
mobilienquote — frither tiber 60 Prozent
- wurde von den meisten Fonds deutlich
reduziert. Der boomende Immobilien-
markt wurde fiir Verkdufe genutzt. So
steckt beim hausInvest aktuell rund die
Hilfte des Immobilienvermdgens in Bii-
roinvestments, 2010 waren es fast zwei
Drittel. Beim Grundbesitz Europa trennte
man sich ebenfalls von Biiroobjekten. Auf
sie entfallen noch 55 Prozent des Immo-

bilienbestands — 2010: 61 Prozent. Zu den
Fonds, die ihr Hotelengagement kraftig
aufstockten, zahlt ebenfalls der hausInvest.
Der Hotelanteil des Immobilienportfolios
stieg seit 2010 von weniger als zwei auf
inzwischen vier Prozent. ,Was uns an Ho-
telinvestments gut gefallt, ist die langfris-
tige gute Planbarkeit der Ertragsstrome®,
erklart Commerz-Real-Vorstand Andre-
as Muschter. Wihrend Biiromietvertrige
hochstens fiir zehn Jahre abgeschlossen
wiirden, seien bei Hotels mehr als doppelt
so lange Laufzeiten nicht uniiblich.

Einige Fonds wollen sich sogar stirker
bei Wohnimmobilien engagieren. ,,Der
Sektor ist durchaus attraktiv®, findet Ul-
rich Steinmetz, Manager des Grundbesitz
Europa. Er kann sich vorstellen, den Woh-
nungsanteil im Fonds von unter einem auf
fiinf Prozent hochzufahren. Ebenso will
die Commerz Real - im Gegensatz zu
Deka-Immobilien und Union Investment
- in diesem sonst eher weniger bedugten
Segment mehr Flagge zeigen.

Zu den bevorzugten Investmentregi-
onen der grofien Fonds gehort Deutsch-

land, obwohl die Preise in allen Objektka-
tegorien angezogen sind. ,,Die Pluspunkte
des Standortes sind das wirtschaftliche
Umfeld und die nachhaltigen Ertragsaus-
sichten vieler Objekte", lobt Steinmetz.
Wenig Kopfzerbrechen bereitet der
Branche tibrigens der mogliche EU-Aus-
tritt — Abstimmung am 23. Juni - Grof3bri-
tanniens. ,Unsere Investments sind lang-
fristig orientiert®, betont Muschter. Knapp
ein Viertel des Immobilienvermogens des
hausInvest steckt momentan in britischen
Immobilien, meist in London. Erst kiirz-
lich fiel der Startschuss zur Erweiterung
des Shopping-Centers Westfield London
- Investitionsvolumen: fast 400 Millionen
Euro. Branchenkenner hatten eigentlich
erwartet, dass das KAGB zur Lancierung
neuer, stirker auf spezielle Anlagethemen
fokussierter Produkte fithren wiirde. Dazu
kam es bislang bei den Offenen Immobili-
enpublikumsfonds - anders als bei Offe-
nen Immobilienspezialfonds - allerdings
noch nicht. «

Norbert Jumpertz, Staig
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Die 1deale Stadt

ach funf Stunden Flug finde ich mich in den dichten Gassen

der Medina, der historischen Altstadt von Marrakesch, wie-

der. Plétzlich Tausendundeine Nacht. Die tiberwiltigende
Dichte der fremden, lebensgegerbten Gesichter, eine schier end-
lose Zahl winziger Laden, einer neben dem anderen, angefiillt mit
lokalem Kunsthandwerk, Teppichen, Keramik, Holzschnitzereien
und Schmuck, bilden ein eng gekniipftes Abbild menschlichen
Miteinanders. In dem Strom der Passanten gelange ich zum Dje-
maa el Fna, dem weltberithmten Marktplatz der Marktplitze, ein
»Meisterwerk des immateriellen Kulturerbes der Menschheit®,
voller Gaukler, Musiker, Geschichtenerzihler, Schlangenbe-
schworer, Affenbesitzer, Kartenlegerinnen, Tédtowiererinnen,
Héndler, Bettler, Einheimischer und Touristen. Heute wie vor
hundert Jahren.

So abwechslungsreich bevolkert wiinschen sich nordeuropa-
ische Planer ihre Stadte! Ein Guide fithrt uns durch ein Gewirr
winziger, lirmender, vor Menschen wogender Gassen zu einer
stahlbewehrten, jahrhundertealten Holztiir. Auf der anderen Seite
heifSen unskiihler Limonengeruch und die schone Binta willkom-
men. Pl6tzlich diese Ruhe. Sie zeigt uns das winzige Anwesen um
drei jeweils zweigeschossige Hofe, alle Fenster sind nach innen
gerichtet, die fruchtigen Bananenbdume und das Plitschern der
Brunnen lassen uns sofort entspannen. Kein Wunder, dass die
Stidte um das Mittelmeer mit ihren engen, dicht bevélkerten
Fuf3gangergassen und nach aufSen geschlossenen Atriumhausern
erklértes Vorbild vieler Stadtplaner sind. Die klare Trennung von

Privatheit hier und Offentlichkeit dort fiihrt zu konzentrierter
Geborgenheit diesseits und dicht bevélkerten 6ffentlichen Réau-
men jenseits der Mauern.

Die moderne, autogerechte Stadt mit ihrer Trennung von
Wohnen, Arbeiten und Freizeit fithrt dagegen zu einem enormen
Verlust von Aufenthalts- und Lebensqualitét. In der Medina von
Marrakesch féllt es leicht, miteinander ins Gesprach zu kommen,
Nachbarn kennen sich. So kénnte eine menschengerechte Stadt
aussehen. Doch ein Besuch im Viertel der Gerber reifit mich aus
meinen orientalisch-romantischen Traumen. Ich stehe mitten in
einer bestialisch stinkenden Vorholle. Taubenkotsidurebéder ma-
chen die Haute weich. Die Arbeit hier ist hart und macht krank.
Was veranlasst Menschen, ihr Leben in so elenden Verhéltnissen
zu verbringen? Das Landerinformationsportal hilft mir weiter:
»Die Jugendarbeitslosigkeit liegt in Marokko bei iiber 50 Pro-
zent. Arbeitslosenhilfe gibt es nicht. Aber auch fiir die, die Arbeit
haben, ist die Lage oft schwierig. Millionen Marokkaner kénnen
von ihrer Arbeit nicht leben.“

4.000 TAXIFAHRER GIBT ES IN MARRAKESCH Ich lerne Hannah
kennen. Sie ist eine von nur zwei Taxifahrerinnen und arbeitet
ausschliefllich fir Touristen. Einheimische Frauen fahren kein
Taxi und Kerle steigen hier in kein Auto mit einer Frau am Steu-
er. Im ehemaligen Industriegebiet sind mittlerweile geschlossene
Designerladen zu besichtigen. Im April 2011 starben bei einem
Terroranschlag auf ein Café am Djemaa el Fna 17 Menschen.

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

Danach blieben die Touristen aus und das Geschéft brach ein.
Die Armut der Bevolkerung steht dem immensen Reichtum ei-
niger Weniger gegeniiber. Konig Mohammed VI. ist laut Forbes
einer der zehn reichsten Monarchen der Welt. Dazu nochmal das
Landerinformationsportal: ,,Seit er 1999 den Thron {ibernahm,
soll er sein privates Vermogen mindestens verfiinffacht haben.
Mit geschatzten 2,5 Milliarden US-Dollar liegt er schon vor den
Herrschern aus Katar und Kuwait. Vom Ko6nigshaus dominierte
Holdings kontrollieren Rohstoffe, Banken, Versicherungen, die
Lebensmittel- und Bauindustrie.”

PARTIZIPATION Marokko ist somit gepragt von extremen sozialen
Ungleichheiten und einem politischen System, das Partizipation
nur in sehr engen Grenzen zuldsst. Amnesty International be-
richtet von Folter. Proteste werden gewaltsam aufgeldst. Es gibt
keine freie Presse, Minderheiten und Regierungskritiker werden
verfolgt und inhaftiert. ,The Economist“ stuft in seinem Demo-
kratieindex Marokko als autoritires Regime ein.

SEHNSUCHTSORT EUROPA Wihrend des Spaziergangs durch die
Souks ist immer wieder ein begeistertes Raunen zu vernehmen.
Auf ihren Smartphones verfolgen viele Hindler die spanische
Primera Divisién. Europa erscheint dabei als gut vermarkteter
Sehnsuchtsort. Am Ende des Abends gewinnt Barcelona acht zu
null.

Das Gegenteil zu der 800 Jahre alten Medina von Marrakesch
ist eine vollig neue Stadt. Seit 2008 wird nach den Plénen von
Norman Foster in Abu Dhabi Masdar City gebaut. Deren Ziel
lautet: kein Kohlendioxid, kein Abfall, keine Autos. Doch die
ideale Stadt gibt es nicht. Und wenn es sie gibe, wire sie keine
Retortenstadt in der Wiiste. Grof3artige Stadte sind superferente
Stddte: vielféltig, widerspriichlich, aufregend, inspirierend und
roh wie Marrakesch. Aber iiber die historischen Formen hinaus
gehort auch eine emanzipierte Zivilgesellschaft dazu, mit inno-
vativen Unternehmen, die Arbeit bieten, und mit neugierigen
Menschen, die mit Toleranz fiir Andersdenkende die Platze auch
nutzen, um fiir ihre Rechte zu demonstrieren. Von alldem sind
Masdar und Marrakesch noch entfernt.

DOCH ES GIBT AUCH HOFFNUNG Wihrend der arabischen Aufstén-
de 2011 zogen auch in Marokko wiitende Demonstranten auf die
Strafle. Konig Mohammed V. lief$ die Proteste teils niederschla-
gen, kam den Kritikern jedoch auch entgegen. So lief§ er eine neue
Verfassung ausarbeiten.

Fatima Zahra Mansouri ist als erste Frau in Marokkos Ge-
schichte Biirgermeisterin einer Millionenstadt. Ein Ethikrat soll
die Vetternwirtschaft einddmmen. Seitdem sind die Einnahmen
von Marrakesch um 40 Prozent gestiegen. Sie investiert in Infra-
struktur und Stadtplanung. Durch bestindigen Zuzug von Men-
schen aus noch drmeren Gegenden ist rund um die Oasenstadt in
den letzten Jahrzehnten ein Giirtel von Slums entstanden. 34 von
ihnen werden jetzt in Wohngebiete mit stadtischer Infrastruktur
umgewandelt. Die Bewohner erhalten Land, auf dem sie sich neue
Héuser bauen konnen. Die Behorden sorgen fiir die in Marokko
erforderliche Infrastruktur: eine Moschee, einen Markt, Brunnen
fiir Mensch und Tier, einen Hamam, Backéfen fiir Brot und 6f-
fentliche Toiletten. Wenn die Gesellschaft in Ordnung ist, dann
werden auch die Stadte in Ordnung sein. Stadt und Gesellschaft
sind miteinander verwoben.

STADTE SIND ABBILDER IHRER GESELLSCHAFTEN Zuriick in Berlin
staune ich iiber eine Stadt, die sich in den letzten drei Jahr-
zehnten gut entwickelt hat. Liegt es an der hiesigen Arbeits-
moral? An der Religion? Dem Klima? Den Politikern? Was hat
diese Entwicklung vom Guten zum Besseren und noch Besseren
ermoglicht?

Um es vorwegzunehmen: Es sind die hiesigen inklusiven
Institutionen einer offenen, pluralistischen Gesellschaft. Dass
das so ist, lasst sich auch dort erkennen, wo genau diese Insti-
tutionen fehlen. Heute wissen wir so viel mehr iiber erfolgreiche
Stadte und ihre Planung als noch in den 60er und 70er Jahren.
Auch wenn zunichst einfach ein Dach tiber dem Kopf gebraucht
wird - es geht dariiber hinaus um Orte fiir die inklusive Gesell-
schaft. Um Plitze, die offen sind fiir unterschiedliche Gruppen
und Teilhabe ermoéglichen. Es geht um eine gesellschaftliche Vi-
sion, um Orte und Raume fiir die durchmischte, pluralistische,
gerechte Gesellschaft. «

Wenn die Gesellschaft in Ordnung ist, dann werden auch die Stadte in
Ordnung sein. Stadt und Gesellschaft sind miteinander verwoben.



Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: DDIV-Branchenbarometer

38 SIENE

Vermarktung a Management

29 Prozent der Immobilienverwalter bieten seit Inkrafttreten des
Bestellerprinzips verstarkt Wohnungsvermittlung an. Laut aktu-

ellem DDIV-Branchenbarometer konnte mehr als die Halfte (55,7
Prozent) dadurch zusatzliche Einnahmen generieren.

PERSONALIE

Konnten
Sie mit der
Wohnungsvermitt-
lung zusatzliche
Einnahmen
generieren?

Frank Vierkotter

Frank Vierkdotter, Vorstandsvorsitzender der
Interhomes AG, wurde in der Jahreshauptver-
sammlung des BFW Bundesverband Freier Immobi-
lien- und Wohnungsunternehmen fur weitere drei
Jahre in seinem Amt als Vizeprdsident bestatigt.
Die Wahlen fanden im Rahmen des BFW Deutschen
Immobilien Kongresses 2016 in Berlin statt, mit dem
der Immobilienverbund sein 70-jahriges Bestehen
feierte. Vierkotter wurde erst im Marz fur weitere
funf Jahre als Vorstandsvorsitzender der Interhomes
AG bestatigt.

BUNDESFACHVERBAND
DER IMMOBILIENVERWALTER BVI

Thomas Meier bleibt Prasident

Der amtierende BVI-Prasident Thomas Meier
wurde auf der Jahreshauptversammlung des
BVI fiir weitere fiinf Jahre in seiner Funktion
bestatigt. Auch Vizeprisident Dr. Klaus Nah-
lenz bleibt auf seiner Position. Die Funktion
des Schatzmeisters iibernimmt der ehemalige
BVI-Landesbeauftragte des Landesverbands
Nord, Peter WafSmann. Thomas Meier, Immo-
bilienverwalter aus Neumarkt, ist seit 2001 an
der Spitze des Fachverbandes.

GERICHTSURTEIL

Vermieter konnen Fahrtkosten
steuerlich absetzen

Vermieter konnen Fahrtkosten zu ihren
Vermietungsobjekten im Regelfall mit einer
Pauschale von 0,30 Euro pro gefahrenem Ki-
lometer als Werbungskosten geltend machen.
Die ungiinstigere Entfernungspauschale (0,30
Euro nur fiir jeden Entfernungskilometer) ist
aber dann anzuwenden, wenn das Vermie-
tungsobjekt die regelmaflige Tétigkeitsstitte
des Vermieters ist. Das geht aus einem Urteil
des Bundesfinanzhofs hervor. Der klagende
Vermieter sanierte mehrere Wohnungen.
Hierfiir suchte er die Baustellen 165 bezie-
hungsweise 215 Mal im Jahr auf. Wegen der
Vielzahl der Fahrten war das Finanzamt der
Auffassung, dass der Vermieter am Ort der
Vermietungsobjekte seine regelmiflige Ta-
tigkeitsstatte habe (BFH, Urteil v. 01.12.2015,
IX R 18/15).

STUDIE ZU VERWALTERENTGELTEN

VERGUTUNG STAGNIERT

Einer Studie von BVI, IVD und ZIA zufolge
sind die Verwalterentgelte in den letzten
funf Jahren nur unwesentlich angestiegen
(mehr auf Seite 63).

Foto: Interhomes AG
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EICHGESETZ: MESSDIENSTLEISTER IN DER PFLICHT

Seit Anfang 2015 miissen neue Wasser- und Warmezéhler dem Eichamt gemeldet werden. Umstritten war bisher, inwieweit Messdienst-
leister hier in der Pflicht sind. Diese Unklarheit ist nun durch eine Gesetzesanderung ausgerdumt worden: Sie sind in der Pflicht. Bereits
seit Januar 2015 massen alle neuen und erneuerten Kalt-, Warmwasser- und Warmezahler innerhalb von sechs Wochen nach der Inbetriebnahme dem
Eichamt angezeigt werden. Diese Anzeigepflicht trifft dann den Messdienstleister, sofern dieser mit dem Erfassen der Messwerte beauftragt wurde.

MIETPREISBREMSE

Drei Lander wollen nachbessern

CAFM RING, FMA & IFMA

Kooperationsvereinbarung
fiir FM-Branche unterzeichnet

Die drei Branchenverbinde CAFM Ring, Fa-
cility Management Austria (FMA) und IFMA
Austria haben eine Kooperationsvereinbarung

Die Lander Berlin, Hamburg und ran dndern, dass die Mietpreisbrem-
Nordrhein-Westfalen wollen An- se nicht geeignet sei, in begehrten
derungen an der Mietpreisbremse ~Wohngegenden giinstigen Wohn-

durchsetzen. Hierfiir planen sie eine  raum zu schaffen oder zu erhalten.

gemeinsame Bundesratsinitiative.
Demnach sollen Vermieter kiinftig
unter anderem dazu verpflichtet wer-
den, die Mieth6he des Vormieters
bekanntzugeben. Der Eigentiimer-
verband Haus & Grund kritisierte
die Initiative. Hauptgeschiftsfiihrer
Kai Warnecke sagte, einige Lander
hielten die Mietpreisbremse offenbar
fiir misslungen - eine Erkenntnis, zu
der sie auch schon vor Inkrafttreten
des Gesetzes hitten kommen konnen.
Einige Korrekturen wiirden nichts da-

RECHT

MAKLERRECHT S.44

49 Provision: Tatsachliche Vermutung
spricht fur Kausalitat bei zeitnahem
Kauf einer Eigentumswohnung

WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT 5.46

46 Urteil des Monats: Teilnahmerecht in
der Eigentimerversammlung
Gemeinschaftseigentum: Langfris-
tige Vermietung ist rechtens

47 Modernisierungen: Reinigung von
AuBenfenstern ist Instandhaltung
Rauchmelder: Installation und War-
tung betreffen die Gemeinschaft
Verwaltervergiitung: Honorar fur
Beauftragung eines Sonderfachmanns

48 Verwalterentlastung: Beschlussfas-
sung Uber Jahresabrechnung

Verjahrte Anspriiche: Ersatz von

Fenstern kann ordnungsgemaR sein
Umlaufverfahren: Zustimmung und
Beschluss aller Eigentimer ist notig

MIETRECHT $.49

49 Urteil des Monats: Auslegung des
Begriffs ,Grundsteuererhéhung”
Formularvertrag: Umgang mit hand-
schriftlichen Zusatzen

50 Wertsicherungsklausel: Erhohung der
Miete bei Zahlungsaufforderung
Gewerbemiete: Kindigungsberechti-
gung wegen Zahlungsverzugs
Betriebskostenabrechnung: Verstol$
gegen Wirtschaftlichkeitsgrundsatz
Drohende Suizidgefahr: Alternative
Unterbringung des Schuldners

unterzeichnet. Schwerpunkte seien unter an-
derem das Einwirken auf kiinftige Standards
im Building Information Modeling (BIM)
und die Forderung des Nachwuchses. Die
drei Verbandsvorsitzenden wollen sich nun
gemeinsam mit weiteren Verbénden dariiber
verstindigen, wie es besser gelingen kann, die
Sicht des Facility Managements in die BIM-
Standardisierungen einzubringen und der
Branche eine horbarere Stimme zu verleihen.

ANIEIGE

GEMAS
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Heizkostenabrechnung
Betriebskostenabrechnung
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INTERVIEW

Von beiden das Bessere”

Ein Jahr ist es inzwischen her,
seitdem die Immobilienpor-
tale Immowelt und Immonet
fusioniert sind. Ein Interview
mit , CEO
der Immowelt Holding AG,
Uber den Status quo.

Herr Schlabritz, die Fusion von Immo-
welt und Immonet liegt nun ein Jahr
zuriick. Was ist bislang erreicht wor-
den? Mit ,,Duo” haben wir sehr schnell
ein erfolgreiches Produkt auf den Markt
gebracht. Das gemeinsame Vermarktungs-
paket fiir die Portale immowelt.de und
immonet.de hat sich in den vergangenen
Monaten zum Renner der Branche ent-
wickelt. Man inseriert nur einmal und ist
gleichzeitig auf beiden Portalen vertreten.

Wollten die Kunden das bezahlen? Die
Herausforderung war, die Kunden davon
zu Uberzeugen, dass sie mit ,Duo® deut-
lich mehr Anfragen erhalten. Das ist uns
inzwischen gelungen.

Gibt es einen durchschnittlichen Wert,
um den sich die Anfragen erhoht haben?
Kunden, die frither nur einen Immowelt-
Vertrag hatten und heute ,,Duo“-Partner
sind, bekommen 145 Prozent mehr E-
Mail-Anfragen von Immobiliensuchen-
den als zuvor.

Wie kommt es dazu, dass sich die An-
fragen so sehr erhohen? Mit ,Duo” errei-
chen Makler nun deutlich mehr Immobi-
liensuchende. Immowelt.de und immonet.
de haben zusammen eine Reichweite von
43 Millionen Visits. Auflerdem: Wer sich
fiir Immobilien interessiert und im Internet
sucht, st6f3t nun haufiger auf unsere Seiten.

Hat sich der Abstand zu Immobilien-
scout verdndert? Die Marktfiihrerschaft
ist nicht mehr so unangefochten, wie sie
es einmal war. Ein Marktfithrer miisste
nach meinem Verstandnis an jedem Ort
die Nummer eins sein. Dies ist in Deutsch-
land bei Immoscout jedoch nicht der Fall.
Es gibt viele Orte, in denen wir die Num-
mer eins sind. Zum Beispiel Hamburg, wo
Immonet immer schon das meistgenutzte
Immobilienportal war. Das Gleiche gilt fiir
die Immowelt-Bastion Nordbayern.

Werden beide Portale beibehalten? Ja,
die Portale bleiben selbststindig, die Tech-
nik wird aber zusammengefiihrt.

Wird es die Standorte Hamburg und
Nirnberg weiterhin geben? Ja, wir
werden beide aufrechterhalten und von
beiden Standorten aus unsere Strategie
betreiben. Das Wichtigste sind gute Mit-
arbeiter, die wollen wir halten. Wir sind
weiter auf Wachstumskurs.

Wie waren die Erfahrungen mit den
zwei unterschiedlichen Kulturen? Inten-
siv. Immonet ist 15 Jahre alt, Immowelt
ist inzwischen gar 25 Jahre alt. Es ist eine
grofie Herausforderung, zwei Firmenkul-
turen in eine zu wandeln, ohne dass man
die eine der anderen iiberstilpt. Ich sehe
uns aber hier auf einem guten Weg.

Sind die verschiedenen Systeme inzwi-
schen zusammengebracht worden? Wir
sind noch dabei. Das ist allerdings eher
eine Geschichte, die im Hintergrund pas-
siert.

Das heiflt, die Technologie von Immo-
welt wird sich gegeniiber der von Im-
monet durchsetzen? Es wird von beiden
sozusagen die bessere genommen. Wir
bilden Cluster, die von Entwicklungs-
teams, die in Niirnberg und Hamburg
sitzen, weiterentwickelt werden. Sie
werden Produkte fiir beide Plattformen
erarbeiten — die Oberflichen behalten
trotzdem ihren eigenen Style. Immowelt
wird auch in ndherer Zukunft so ausse-
hen wie Immowelt. Das Gleiche gilt fiir
Immonet.

Wie weit ist man mit der Anforderung,
fiir samtliche Endgerdte Losungen zu
bieten? Da sind wir schon ziemlich weit,
im Sommer wird die Entwicklung abge-
schlossen sein. Ganz fertig wird man da-
mit natiirlich nie ...
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ZUR PERSON carsten Schlabritz ist Mitbegriinder der Immowelt AG, unter ihm wurde der Immobilienmarktplatz immowelt.de zu
einem der fihrenden Immobilienportale ausgebaut. Im vergangenen Jahr war Schlabritz der maRgebliche Treiber der Fusion mit dem
Konkurrenten Immonet. Seitdem sich die Nummer 2 und 3 der Immobilienportale zusammengeschlossen haben, machen sie Jagd auf den
Branchenriesen Immoscout 24. Schlabritz ist seit der Fusion CEO der neuen Immowelt Holding AG.

Foto: Immowelt AG

Wie macht sich der Boom von Immo-
bilien zurzeit bemerkbar? Die Begehr-
lichkeit nach Immobilien ist enorm hoch.
Darum ist das grofite Problem, passende
Objekte am Markt zu finden. Die Objekt-
armut macht sich deutlich bemerkbar. Die
Anzahl der Objekte geht auf allen Portalen
zuriick.

Sie haben mit einer groBen TV-Kampag-
ne begonnen, auch in Osterreich und
der Schweiz. Also wollen Sie schon in-
tensiv den Consumermarkt erreichen?
Wir positionieren uns weiterhin als Profi
fir die Profis. In den Spots wird unser
Brand extrem stark beworben. Wenn wir
unsere Marke bekannter machen, profi-
tieren davon auch Makler und Bautréger.

Und wir haben erreicht, was wir wollten:
Der Traffic auf immonet.de und immo-
welt.de steigt betrachtlich.

Was bedeutet Ihre Kooperation mit dem
BFW? Immonet hatte bereits vor dem Zu-
sammenschluss viele Kooperationspart-
ner. Die haben wir uns gemeinsam ange-
schaut. Mit dem BFW haben wir sehr viele
positive Perspektiven fiir Bautrager- und
Projektentwickler-Kunden erarbeitet. Fiir
diese Klientel bieten wir auflerdem beson-
ders interessante Software-Produkte an.

Sie haben das Portal ,,meinestadt.de”
als Kooperationspartner gewonnen ...
Meinestadt.de ist ein etabliertes Stid-
teportal. Es liefert Informationen tiber

deutsche Stidte und Gemeinden und
zahlreiche Angebote aus verschiedenen
Bereichen. Unsere Zusammenarbeit ist
deshalb erwidhnenswert, weil meinestadt.
de jahrelang mit Immobilienscout koope-
riert hat.

Im Februar haben Sie dariiber hinaus
kalaydo.de iibernommen. Welchen Sinn
hat die Ubernahme? Die Kooperation hat
natiirlich etwas mit unserem Blick nach
Berlin zu tun - aber auch mit unserem
Engagement in einzelnen Regionen. Ka-
laydo mit Sitz in K6ln ist der starke Player
in dieser Region. Die Fusion starkt unsere
Wachstumsanstrengungen. So bauen wir
unsere Prasenz und unser Angebot im
Westen Deutschlands maf3geblich aus.

Keine Sorge, sich hier zu verzetteln?
Nein, wir werden die Kooperation natiir-
lich nur mit Playern vorantreiben, von
denen wir uns einiges erhoffen.

Wird Kalaydo eigenstandig bleiben? Na-
tiirlich, nur der Immobilien-Channel wird
von uns betrieben. Das heif$t, man kann
als Kunde von Immowelt oder Immonet
Objekte einstellen, ohne etwas dazuzu-
zahlen.

Sie sind mit ein paar Tochtern im Markt
unterwegs. Wie stehen sie in der Welt?
Sie wachsen und gedeihen. Es gibt einige
Umfeldprodukte fiir Makler: Mit immo-
solve.de sind wir sehr erfolgreich im woh-
nungswirtschaftlichen Softwarebereich.
Da sich Makler oft fragen lassen miissen,
wie solvent die von ihnen vorgeschlagenen
Mieter sind, arbeiten wir an einem gro-
Ben Gemeinschaftsprojekt mit der Schufa.
Auflerdem haben wir mit umzugsauktion.
de eine Tochter, die sich mit dem Thema
Umzugsauktion befasst und sehr erfolg-
reich ist. «

Dirk Labusch, Freiburg
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BlolSe Erreichbarkeit war gestern -
heute zahlen Losungen

Der Markt ist eng, die Ser-
viceerwartung der Mieter
steigt. Vermieter und Verwal-
ter mussen sich reformieren,
wenn sie ihre Kunden auch
weiterhin zufriedenstellen
wollen. Das gilt in besonde-
rem Malle fUr Callcenter.

Aus diesen Griinden rufen
die Mieter an

technische
Bewirtschaftung

kaufmannische
Bewirtschaftung

21%

Vermietung

Quelle: CSF Immobilienservice

ine Studie der Unternehmensberatung

Frontiers Management Consulting

und des Forschungscenters Betrieb-
liche Immobilienwirtschaft der TU Darm-
stadt aus dem Jahr 2009 bescheinigte der
Immobilienbranche, die ,, Dienstleistungs-
mentalitit sei ausbaufihig® Aufgrund der
positiven Entwicklung der Branche und
der Enge des Markts wird diese Situation
vermutlich nicht besser geworden sein.
Wissenschaftlich belegen lésst sich diese
These mangels aktueller Untersuchungen
aber leider nicht.

Dabei erwarten Kunden inzwischen
einen hohen Servicestandard - auch von
ihrem Vermieter. Die technologische Ent-
wicklung tut ihr Ubriges. Alles und alle
sind heutzutage miteinander vernetzt. In
groflen und kleinen Unternehmen sind
Hausmeister und Kundenbetreuer inzwi-
schen mit Tablet-Computern ausgestat-
tet, die die tagliche Arbeit organisieren,
strukturieren und letztendlich transpa-
renter und schneller machen.

MIETER BEVORZUGEN DEN TELEFONISCHEN
KONTAKT ZUM VERMIETER Welchen Ein-
fluss haben diese drei Faktoren — enger
Markt, hohe Serviceerwartung der Mie-
ter und fortgeschrittene Vernetzung — auf
die Immobilienwirtschaft? Sie unterstiit-
zen zum einen den Trend zum aufgaben-
oder meldungsbasierten Arbeiten. Zum
anderen wird das Bediirfnis der Kunden
erhoht, mit dem Immobilienunternehmen
in Kontakt zu treten. Die Arbeit stromt
sozusagen ins Unternehmen und muss
erledigt werden. Laut einer Umfrage der
Bochumer InWIS Forschung & Bera-
tung GmbH unter rund 5.000 Befragten
geschieht dies vor allem telefonisch: Das
Telefon steht mit deutlichem Abstand an
erster Stelle sowohl der priferierten als
auch der tatsachlich genutzten Kontakt-
moglichkeiten zwischen Mieter und Ver-
mieter. 59 Prozent der Mieter wiinschen
sich vor allem telefonischen Kontakt, im-

merhin 46 Prozent nutzen ihn auch. Das
lasst die Interpretation zu, dass Mieter
noch mehr Angelegenheiten lieber am Te-
lefon klaren wiirden als auf andere Weise.
Anders verhilt es sich beim personlichen
Kontakt. Dieser rangiert beziiglich tat-
sichlicher Nutzung wie auch priferierter
Nutzung an zweiter Stelle. Gleichzeitig
wird dieser aber seltener gewiinscht als
tatsichlich genutzt.

IST ERREICHBARKEIT WIRKLICH DAS
HOCHSTE GUT? An dieser Stelle kommt
die Dienstleistung von Callcentern ins
Spiel. Viele Immobilienunternehmen
buchen inzwischen Callcenter, um den
»Uberlauf“ aufzufangen, also diejenigen
Telefonate, die das eigene Unternehmen
nicht mehr in einer angemessenen Zeit
entgegennehmen kann. Entscheidend fiir
den Preis dieser Dienstleistung sind neben
der Anzahl der Anrufe und deren Dauer
die Erreichbarkeit und der Servicelevel:
Eine Erreichbarkeit von {iber 90 Prozent
und die Rufannahme zu 80 Prozent in
den ersten 20 Sekunden sicherzustellen,
ist selbstverstindlich teurer, als wenn es
70 Prozent in 30 Sekunden sind. Erfah-
rungsgemifl setzen Immobilienunter-
nehmen hier unabhingig von den Kosten
hohe Werte an. Wenn aber diese hohen
Werte bestellt werden, stromt auch mehr
Arbeit schneller ins Unternehmen. Im
Moment interessieren sich viele Immobi-
lienunternehmen noch ausschliefflich fur
Stiickzahlen und Gesprichsdauer, wenn
sie sich externe Unterstiitzung holen. Das
andert sich aber zunehmend.

Denn was Immobilienunternehmen
in dieser Situation brauchen, ist kein
reines Callcenter, sondern ein Dienst-
leister mit Fachkenntnissen. Was niitzt
es etwa einem Wohnungsunternehmen,
wenn ein Mieter einen defekten Rollla-
dengurt meldet und der Callcenteragent
freundlich erkldrt, dass er das Anliegen
weitergeben wird? Viel besser ist es doch,
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Der gute Kundenservice in anderen Branchen und der Technologiefortschritt erhohen das Bedurfnis der Mieter nach Kundenkon-

takten bei Immobilienunternehmen.

Mieter suchen vor allem telefonisch Kontakt zum Vermieter. In einer Umfrage winschen sich 59 Prozent aller
Befragten diese Form, 46 Prozent nutzen sie auch.

Die Erreichbarkeit kann im telefonischen Kundenservice nur die selbstverstandliche Grundlagenarbeit
sein. Vor allem werden Fachkompetenz und CRM-Systeme gebraucht, sie erweitern das Serviceangebot von Dienstleistern im Kundenservice.

wenn der Gesprachspartner dem Mieter
sagen kann, welche Firma beauftragt und
bis wann sich diese melden wird. Worum
es neben der Erreichbarkeit geht, ist Ver-
bindlichkeit und eine hohe Losungsquo-
te. Nur so konnen Folgeanrufe, -briefe
und -mails verhindert werden.

UBER INHALTE UND AUSWERTUNGEN IU
OPTIMIERTEN PROZESSEN Verbindlichkeit
und hohe Lésungsquote setzen zum einen
Fachkompetenz voraus. Nur immobilien-
wirtschaftlich geschultes Personal kann
Nebenkostenabrechnungen erldutern,
Ratenzahlungen vereinbaren oder Hand-
werker beauftragen. Aulerdem noétig: ein
CRM-System zur Meldungsaufnahme mit
qualitétssichernden Elementen und einem
Berichtswesen fiir die Gesprachsinhalte.
Aus unstrukturierter Information wird
strukturierte Information, mit der das
Immobilienunternehmen im Anschluss
weiterarbeiten kann.

Die Auswertungen der CSF Immobi-
lienservices ergeben zum Beispiel, dass
die meisten Kunden von Wohnungsun-
ternehmen ein Anliegen im Bereich der
technischen Bewirtschaftung haben, wenn
sie ihren Vermieter anrufen: Mehr als 60
Prozent aller Anrufe haben Reparaturen
und Instandhaltung zum Thema. Danach
folgt der Vertrieb mit rund 20 Prozent. Die
verbleibenden rund 20 Prozent entfallen
auf die kaufméinnische Bewirtschaftung
mit Fragen zur Nebenkostenabrechnung
oder zu Vertrag und Mietverhéltnis.

Ist der Dienstleister mit einem CRM-
System ausgestattet, kann das beauftra-
gende Unternehmen dariiber hinaus
noch viel weitergehende Informationen
generieren: Aus welcher Siedlung oder
welchem Gebdude werden besonders
hiufig Reparaturen angefragt? Wo tre-
ten vermehrt Havarien auf? Ergeben sich
daraus Hinweise auf eine problematische
Bewohnerstruktur oder ein Instandhal-
tungsproblem? Hier kann das mit dem

Genutzte und gewiinschte Kontaktmaoglichkeiten zum Vermieter
(Ergebnisse auf Grundlage von sechs ausgewdhlten Studien

mit insgesamt 5.234 Befragten)

I Genutzt
Gewdinscht

Frage: Es gibt verschiedene Méglichkeiten, mit lhrem Vermie-
ter Kontakt aufzunehmen. Im Folgenden haben wir einige
Maglichkeiten zusammengestellt. Bitte sagen Sie uns,
welche Maglichkeiten Sie bereits genutzt haben und welche
lhnen personlich am liebsten sind.

Personlich im Verwaltungsge- [N 25 %

baude/in einer AuBenstelle

Personlich vor Ort — 13 %

(z.B. bei einem Mitarbeiter)

Telefonischer 46 %

Kontakt

Schriftlicher Kontakt/ — 11%

Briefkontakt

Kontakt iber die Homepage F 2%

oder andere (Internet-) Portale

Kontakt F 3%

Gber E-Mail

telefonischen Kundenservice beauftragte
Unternehmen sogar einen Beitrag zur
internen Prozess-Optimierung leisten
und beratend tatig werden. Aus Daten
verschiedener Unternehmen lassen sich
zu diesen Themen natiirlich auch Bench-
marks erstellen.

DIE ZIUKUNFT GEHORT DIENSTLEISTERN
MIT IMMOBILIEN-KNOW-HOW Wie wird
es weitergehen? Mieter wollen mit ih-
rem Vermieter telefonieren. Gleichzeitig
werden Immobilienunternehmen auch
in Zukunft an der Optimierung ihrer
Bewirtschaftungskosten arbeiten. Dabei
werden meldungs- oder ticketbezogene
Organisationsformen den Vorzug vor

Mehrfachnennungen wurden fir die
Vergleichbarkeit auf 100% summiert.

Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH

individuell zugeordneten Kundenbetreu-
ern bekommen, weil sie kostengiinstiger
sind und systematischer bearbeitet wer-
den kénnen - auch das haben Versiche-
rungen schon vorgemacht. Die branchen-
spezifisch geschulten Mitarbeiter von
externen Dienstleistungsunternehmen
werden dabei immer mehr von CRM-
Systemen unterstiitzt. Mieter erwarten
telefonische Erreichbarkeit, guten Ser-
vice und Verbindlichkeit. Dafiir benotigt
die Branche erfahrene Dienstleister, die
mit Fachwissen aus Kundensicht auf die
Prozesse ihrer Auftraggeber schauen.

Andreas Bodiger, Geschaftsfihrer der CSF Immo-
bilienservices, Brandenburg an der Havel
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Maklerprovision: Tatsachliche Vermutung spricht fiir Kausalitat bei zeitnahem Kauf

Erfolgt der Vertragsschluss in einem angemessenen zeitlichen Zusammenhang mit dem Nachweis, ist zugunsten des
Maklers ein Anscheinsbeweis anzunehmen.
OLG Zweibriicken, Urteil vom 01.12.2015 - 8 U 2/14 (nicht rechtskraftig)

SACHVERHALT: Der beklagte Maklerkunde
wurde in einem Internetportal auf eine An-
zeige des klagenden Maklers aufmerksam.
In der Anzeige wies der Makler eindeutig
auf die bei Abschluss des Kaufvertrags an-
fallende Maklerprovision hin. Nachdem
der Maklerkunde sich telefonisch bei dem
Makler gemeldet hatte, vereinbarten die
Parteien einen Besichtigungstermin, der
im Beisein des Verkaufers auch zustande
kam. Etwa acht Wochen spiter kam es
zum Abschluss des Kaufvertrags.

Der beklagte Kunde zahlte die Pro-
vision aber nicht und berief sich im Kla-
geverfahren darauf, er habe am Abend
vor dem Besichtigungstermin das Objekt
durch zwei weitere Makler angeboten
bekommen. In den beigefiigten Exposés
seien die Objektanschrift und die Kontakt-
daten des Kunden bereits genannt worden.
Die Titigkeit des Maklers sei deshalb nicht
urséchlich fiir den Abschluss des Kaufver-

trags gewesen.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE: Das Landgericht
hatte dem Makler bereits die Provisions-
zahlung zugesprochen, der Kunde erhob
darauthin Berufung zum OLG. Diese Be-
rufung blieb allerdings ohne Erfolg, da das
OLG zunichst den Abschluss des Mak-
lervertrags und die Nachweistatigkeit des
Maklers bestitigte und sodann feststellte,
dass auch keine Kausalitdtsunterbrechung
durch die Mitteilungen durch weitere
Makler stattgefunden habe. Der Schluss
auf den Ursachenzusammenhang zwi-
schen der Tétigkeit des Maklers und dem
Kaufvertragsabschluss ergebe sich dabei
von selbst, wenn der Nachweistatigkeit
der Vertragsabschluss in angemessenem
Zeitabstand folgt (BGH, IMR 2008, 98).
Diese Kausalitdt sei nur dann unter-
brochen, wenn der Maklerkunde die ihm
vom Makler gegebenen Informationen be-
reits zuvor anderweitig erlangt hat. Denn
dann spricht nichts dafiir, dass gerade
die Tétigkeit des klagenden Maklers zum

In der Anzeige in einem
Internetportal wies der
klagende Makler eindeutig
auf die bei Abschluss des
Kaufvertrags anfallende
Maklerprovision hin.

Erfolg gefiithrt hat. Da die Miturséchlich-
keit ausreicht, steht die Vorkenntnis des
Kunden durch die Informationen durch
die anderen Makler nicht entgegen, weil
der klagende Makler hier mit der Besichti-
gung und dem Termin mit dem Verkaufer
eine weitere wesentliche Maklerleistung
erbracht hat.

Der den Anscheinsbeweis begriin-
dende angemessene zeitliche Zusammen-
hang zwischen der Nachweistitigkeit des
Kldgers und dem Abschluss des Haupt-
vertrags ist im vorliegenden Fall gewahrt,
da hier nur zwei Monate zwischen dem
Nachweis und dem Kaufvertragsabschluss
liegen. Der beklagte Kunde konnte die
Unterbrechung des Kausalverlaufs nicht
beweisen.

PRAXISHINWEIS: Die Entscheidung folgt
stindiger Rechtsprechung. Als angemes-
sener Zeitabstand, der die tatsdchliche
Kausalitdtsvermutung rechtfertigt, sind
drei bis fiinf Monate (BGH, NJW 1980,
123), vier Monate (BGH, IBR 1999, 286),
mehr als ein halbes Jahr (BGH, NJW 2005,
3779, 3781) und acht Monate (OLG Bam-
berg, IMR 2012, 299) angenommen wor-
den. Insofern ist die Rechtsprechung hier
uneinheitlich. Im Ubrigen ist dem Mak-
ler anzuraten, genau zu dokumentieren,
wann dieser wem welche Informationen
bekannt gegeben hat. Der Maklerkunde
ist dann gehalten, seine eventuelle Vor-
kenntnis zeitnah mitzuteilen. Unterlasst
er dies, konnte der Maklerkunde sogar
Gefahr laufen, unter Umstédnden aufgrund
einer Miturséchlichkeit zwei Maklerprovi-
sionen zahlen zu miissen. «
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Urteil des Monats: Bevollmachtigung und Teilnahmerecht in der Eigentiimerversammlung

Ein Eigentiimer, der sich durch einen Bevollmachtigten vertreten lasst, darf nicht selbst an der Eigentimerversammlung
teilnehmen. Nimmt er gleichwobhl teil, wird sein Bevollmachtigter zum grundsatzlich nicht teilnahmeberechtigten Dritten.

LG Karlsruhe, Urteil v. 21.07.2015, 115 118/14

FAKTEN: In einer Eigentiimerversamm-
lung erschienen Vater und seine zwei
Sohne sowie die Ehefrau des Vaters. Der
Vater trat als Verwalter und Versamm-
lungsleiter auf, seine Ehefrau und sein
anderer Sohn als seine bevollméchtigten
Vertreter fiir seine beiden Eigentumsein-
heiten. Der zweite Sohn und Eigentiimer
verliel die Versammlung noch vor der
Abstimmung {iber den ersten Beschluss.
Er hatte sémtliche in der Versammlung
gefassten Beschliisse angefochten. Im
Wesentlichen riigt er die Verletzung des
Gebots der Nichtoffentlichkeit. Seine Kla-
ge hatte Erfolg.

Die Beschliisse waren wegen eines Ver-
stofles gegen das Gebot der Nichtoffent-
lichkeit fiir ungiiltig zu erkldren. Der

Vater hitte nicht zusammen mit seinen
Bevollméchtigten an der Versammlung
teilnehmen diirfen. Allerdings diirfen
sich die Eigentiimer durch einen Bevoll-
machtigten vertreten lassen, sofern diese
Moglichkeit in der Teilungserklarung oder
durch eine andere Vereinbarung zwischen
den Eigentiimern nicht beschrinkt wor-
den ist. Im vorliegenden Fall gab es keine
Einschrankung des Rechts zur Bevoll-
machtigung in der Teilungserkldrung oder
in einer anderen Vereinbarung. Der Vater
durfte daher im Grundsatz einen Vertreter
zur Versammlung schicken. Der Verstof3
gegen das Gebot der Nichtoffentlichkeit
ergibt sich jedoch daraus, dass der Vater
neben seinen Vertretern selbst an der Ver-
sammlung teilgenommen hat. Das Gebot

Wohnungseigentumsrecht - Aktuelle Urteile
|

GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Auch langfristige Vermietung
kann beschlossen werden

Auch ein Beschluss iiber die langfris-
tige Vermietung von Gemeinschafts-
eigentum kann ordnungsmaBiger
Verwaltung entsprechen. Hierin liegt
keine Begriindung eines Sondernut-
zungsrechts.

LG Hamburg, Urteil v. 28.10.2015, 318 5 9/15

der Nichtoffentlichkeit der Versammlung
soll sicherstellen, dass die Eigentiimer ihre
Meinungsunterschiede unter sich austra-
gen, und trigt damit auch den Gedanken
eines Gebots der Waffengleichheit in sich.

FALIT: Stets hat der Verwalter im Rahmen
der Eigentiimerversammlung zu priifen,
ob neben dem Eigentiimer noch ein Ver-
treter des Wohnungseigentiimers anwe-
send ist. Dies ist oftmals dann der Fall,
wenn ein Eigentiimer mehrere Einheiten
besitzt. Dies verleiht ihm aber nicht das
Recht, Vertreter fiir seine weiteren Ein-
heiten zu entsenden und selbst an der Ver-
sammlung teilzunehmen. Nimmt er selbst
an der Versammlung teil, so sind seine
Vertreter nicht mehr teilnahmeberechtigt.

FAKTEN: Die Eigentiimer hatten vorliegend die Vermietung eines Gemeinschaftsraums
im Keller beschlossen. Das Mietverhiltnis sollte auf 20 Jahre befristet sein. Dieser Be-
schluss wurde von einem Eigentiimer angefochten. Er ist der Auffassung, der Beschluss
sei nichtig, da er angesichts der erheblichen Mietdauer tatsachlich die Begriindung eines
Sondernutzungsrechts darstelle. Das Gericht folgte dieser Argumentation nicht. Bei der
Vermietung des Gemeinschaftsraums im Keller handelte es sich um eine Gebrauchs-
regelung im Sinne von § 15 Abs. 2 WEG, die mit Mehrheit beschlossen werden konnte.
Die Eigentiimer haben jedenfalls die Beschlusskompetenz, soweit nicht eine Vereinba-
rung entgegensteht und ihnen kein Nachteil erwachst, gemeinschaftliche Raume auch
langfristig zu vermieten.

FALIT: Es entspricht herrschender Meinung, dass auch die langfristige Vermietung von
Gemeinschaftseigentum ordnungsmafliger Verwaltung entsprechen kann. Dies ist jeden-
falls stets dann der Fall, wenn die Eigentiimer infolge der Vermietung keinen Nachteil
erleiden. Der Gebrauchsentzug selbst stellt regelmaf3ig insoweit keinen Nachteil dar,
weil ihm die Mieteinnahmen gegeniiberstehen.
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Wohnungseigentumsrecht

GLASBAUSTEINE UND MODERNISIERUNG

Fensterreinigung gehort
zur Instandhaltung

Fiir die Eigenschaft als Fenster ist

es nicht erforderlich, dass sich das
Element 6ffnen l3sst. Die Reinigung
von AuBBenfenstern gehort zur In-
standhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums im Sinne von § 21 Abs. 5
Nr. 2 WEG, soweit sie dazu dient, den
urspriinglichen Zustand aufrechtzuer-
halten.

LG Bamberg, Urteil v. 17.03.2015, 115 18/14

RAUCHMELDER

Verpflichtungen hierzu
betreffen die Gemeinschaft

Ein Beschluss ist fiir ungiiltig zu erkla-
ren, der den Eigentiimern in Eigenleis-
tung die Verpflichtung zur Installation
und Wartung von Rauchmeldern
auferlegt.

AG Wuppertal, Urteil v. 30.09.2015, 91b € 58/15

VERWALTERVERGUTUNG

Kein Sonderhonorar bei Be-
auftragung eines Fachmanns

Ist zugunsten des Verwalters im
Verwaltervertrag ein Sonderhonorar
im Rahmen von InstandsetzungsmaR-
nahmen geregelt, kann er dies nicht
ansetzen, wenn die betreffende In-
standsetzungsmafnahme von einem
externen Bauleiter betreut wird.

AG Frankfurt/Main, Urteil v. 10.12.2015,
33 € 457/15; nicht rechtskraftig, Berufung vor LG
Frankfurt, 2-09 S 4/16

FAKTEN: In der Wohnung einer Eigentiimerin befindet sich ein Fensterelement aus
Glasbausteinen, das sich nicht 6ffnen lisst. Die Eigentiimerin hatte im Rahmen einer
Eigentiimerversammlung die Abstimmung iiber eine Aulenreinigung der Glasbausteine
in halbjahrlichem Abstand auf Kosten der Gemeinschaft begehrt. Der Antrag wurde
mehrheitlich abgelehnt. Die Eigentiimerin hatte den Negativbeschluss angefochten ver-
bunden mit dem Antrag, die iibrigen Eigentiimer entsprechend zur Zustimmung zu
verpflichten. Die Klage hatte teilweise Erfolg. Auch Glasbausteine sind Fenster. Weiter
stellten die Richter klar, dass die Reinigung von Auflenfenstern regelméfig zur Instand-
haltung des gemeinschaftlichen Eigentums gehort. Mangels abweichender Vereinbarung
sind insoweit die entsprechend entstehenden Kosten auch nach der Bestimmung des §
16 Abs. 2 WEG von allen Eigentiimern nach dem Kostenverteilungsschliissel zu tragen.
FALIT: Das Glaselement ist jedoch nur alle zwei Jahre zu reinigen. Der Eigentiimerin
konnte nur eine Reinigung zugesprochen werden, die ohne Beriicksichtigung &sthe-
tischer Belange unabdingbar ist, um Substanzschaden zu verhindern.

FAKTEN: Die Eigentiimer hatten folgenden Beschluss gefasst: ,, Die Eigentiimer beschlie-
len, die Rauchwarnmelder in ihren Wohnungen in Eigenleistung ... zu installieren. Die
Kosten gehen zu Lasten des jeweiligen Eigentiimers. Dariiber hinaus ist jeder Eigentiimer
fiir die jahrliche Wartung selbst verantwortlich.“ Diesen Beschluss hatte ein Eigentiimer
erfolgreich angefochten. Die Gemeinschaft kann ihre Pflicht in ausreichender Weise nur
dadurch erfiillen, dass sie selbst fiir Installation und Wartung der Rauchwarnmelder
sorgt und selbst Fachfirmen beauftragt. Es ist so von einer Ermessensreduzierung aus-
zugehen. Die Obliegenheiten gegeniiber der Gebaudeversicherung kénnen nur durch
die Gemeinschaftslosung zuverlassig erfiillt werden.

FALIT: Das Urteil diirfte herrschender Meinung entsprechen. Selbst wenn einzelne
Eigentiimer bereits freiwillig Rauchmelder eingebaut haben, entspricht ein Beschluss
ordnungsmifliger Verwaltung, wonach in allen Wohnungen einheitliche Rauchmelder
montiert werden und ein gemeinschaftlicher Wartungsvertrag abgeschlossen wird.

FAKTEN: Der Verwalter hatte dem gemeinschaftlichen Girokonto fiir die Betreuung einer
Instandsetzungsmafinahme tiber 5.000 Euro entnommen. Tatsdchlich war mit samt-
lichen Leistungsphasen im Rahmen der Durchfithrung der betreffenden Sanierungs-
mafSnahme ein Architekt beauftragt. Die Gemeinschaft klagte daher auf Riickzahlung.
Die Klage war erstinstanzlich erfolgreich. Die Vergiitung ist, so das Gericht, gesondert
an den Verwalter nur dann zu entrichten, wenn er selbst die entsprechenden Leistungen
iibernimmt, nicht aber, wenn er sie delegiert. Der Verwalter ist nach den Regelungen des
Verwaltervertrags bereits im Rahmen seiner allgemeinen Verwaltertitigkeit verpflichtet,
fiir die ordnungsgemifle Instandhaltung und Instandsetzung zu sorgen.

FALIT: Im Hinblick auf Mafinahmen der Instandhaltung und Instandsetzung ist aner-
kannt, dass der Verwalter sich Sonderhonorare fiir den Fall versprechen lassen kann,
wenn er eigene Tdtigkeiten eines Sonderfachmanns erbringt, wie etwa die Bauiiber-
wachung einer aufwindigen Sanierungsmafinahme. Ist damit aber bereits ein Sonder-
fachmann beauftragt, besteht kein Anspruch auf ein entsprechendes Sonderhonorar.

»
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VERWALTERENTLASTUNG

Fuhrt Entlastung zu Genehmi-
qung der Jahresabrechnung?

In dem Beschluss iiber die Entlastung
des Verwalters kann aufgrund des
inneren Zusammenhangs stillschwei-
gend eine Beschlussfassung der
Eigentiimer iiber die Jahresabrech-
nung enthalten sein, auch wenn der
Beschluss iiber die Jahresabrechnung
und der iiber die Entlastung des Ver-
walters zwei rechtlich unterschiedliche
Gegenstdnde betreffen. Diese Annah-
me ist jedoch nur dann gerechtfertigt,
wenn die Abrechnungsunterlagen der
Eigentimerversammlung im Zeitpunkt
der Beschlussfassung vorlagen.

AG Oldenburg, Urteil v. 19.06.2015, 10 € 2/15

VERJAHRTE ANSPRUCHE

Ersatz kann ordnungs-

madfig sein

Haben die Eigentiimer im Vertrauen
auf die Giiltigkeit eines nichtigen
Beschlusses Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen an
Fenstern inklusive Fensteraustausch
durchgefiihrt, widerspricht eine
entsprechende Kostenerstattung auch
dann nicht ordnungsmaBiger Verwal-
tung, wenn bereits verjdhrte Ansprii-
che der Eigentiimer hiervon umfasst
sind. Allerdings gibt es Grenzen bei
sehr lange (hier: bis zu 30 Jahren)
zuriickliegenden Investitionen und
einer sehr groBziigigen Kostenrege-
lung.

AG Offenbach, Urteil v. 16.11.2015, 310 € 93/13

FAKTEN: Im Rahmen der Eigentiimerversammlung wurde vom Verwalter eine ,,Jahres-
kostenaufstellung“ prasentiert. Anschliefflend stand die Entlastung des Verwalters und
des Verwaltungsbeirats zur Beschlussfassung. Beide Beschliisse wurden mehrheitlich
gefasst. Ein Eigentiimer hat nun gegen die Entlastungsbeschliisse Anfechtungsklage
erhoben. Er ist der Auffassung, die ,,Jahreskostenaufstellung® sei fehlerhaft, weshalb die
Entlastung des Verwalters und des Beirats den Grundsétzen ordnungsméfiiger Verwal-
tung widerspreche. Die Klage des Eigentiimers war erfolgreich.

In dem Beschluss tiber die Entlastung des Verwalters kann aufgrund des inneren Zu-
sammenhangs auch stillschweigend eine Beschlussfassung der Eigentiimer iiber die
Jahresabrechnung enthalten sein, auch wenn der Beschluss iiber die Jahresabrechnung
und der {iber die Entlastung des Verwalters zwei rechtlich unterschiedliche Gegenstidnde
betreffen. Diese Annahme ist jedoch nur dann gerechtfertigt, wenn die Abrechnungs-
unterlagen der Eigentiimerversammlung im Zeitpunkt der Beschlussfassung vorlagen.
Bestehen insoweit Zweifel, ist die Reichweite des Beschlusses durch Auslegung zu er-
mitteln. Vorliegend konnte dies jedoch nicht festgestellt werden.

FALIT: Nur in seltenen Fillen kann angenommen werden, dass die Beschlussfassung
nur tber das eine auch das andere umfassen soll. Ob man von einer stillschweigenden
Beschlussfassung auch tiber die Jahresabrechnung im Beschluss iiber die Entlastung
von Verwalter und Beirat ausgehen kann, wenn die Jahresabrechnung den Eigentiimern
bereits im Vorfeld der Eigentiimerversammlung tibersandt wurde, ist zumindest nach
diesseitiger Ansicht zweifelhaft.

VERFAHRENSKOSTENBELASTUNG

Beschlussnichtigkeit und feh-
lerhafte Beschlussverkindung

GemaB § 49 Abs. 2 WEG konnen dem
Verwalter die Prozesskosten auferlegt
werden, soweit die Tatigkeit des Ge-
richtes durch ihn veranlasst wurde und
ihn ein grobes Verschulden trifft. Dies
ist insbesondere dann der Fall, wenn
der Verwalter einen fehlerhaften
Beschlussantrag zur Abstimmung
stellt, der zur erfolgreichen Anfech-
tung des gefassten Beschlusses fiihrt.
Elementare Fehler stellen insoweit ein
willkiirlicher Umgang mit Vollmachten
und die Initiierung eines nichtigen
Beschlusses dar.

AG Hamburg, Urteil v. 13.07.2015, 102d € 126/13

SCHRIFTLICHES VERFAHREN
Kein Anspruch auf
JUmlaufbeschluss”

Im Umlaufverfahren setzt ein Be-
schluss nach § 23 Abs. 3 WEG die
schriftliche Zustimmung aller Eigen-
timer sowohl zum Verfahren als auch
zum Beschlussantrag voraus. Ver-
weigert ein Eigentiimer die Zustim-
mung zum Beschluss im schriftlichen
Verfahren nach § 23 Abs. 3 WEG, ist
das schriftliche Verfahren gescheitert.
Enthaélt sich auch nur einer, ist ein
Beschluss nicht zustande gekommen.
Einen Anspruch auf Abgabe einer
stimme im schriftlichen Verfahren
haben die Eigentiimer untereinander
nicht.

LG Manchen I, Urteil v. 20.4.2015, 1S 12462/14 WEG
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Urteil des Monats: Iur Auslegung des Begriffs ,,Grundsteuererhohung”

Die in einem Mietvertrag iiber Gewerberdaume enthaltene AGB-Klausel ,Die Grundsteuer zahlt die Vermieterin. Erh6hungen
gegeniiber der bei Ubergabe des Objekts erhobenen Grundsteuer tragen die Mieter” ist hinsichtlich der durch die Vermiet-
barkeit des bebauten Grundstiicks bedingten Grundsteuererhohung nicht eindeutig und daher zulasten des Verwenders

auszulegen. BGH, Urteil v. 17.02.2016, XII ZR 183/13

FAKTEN: Im Jahr 2007 schloss der Grund-
stiickseigentiimer mit einem Warenhaus-
konzern einen Mietvertrag tiber Laden-
rdume in einem noch zu errichtenden
Gebdude. Der Mietvertrag enthielt die
im Leitsatz wiedergegebene Klausel. Fiir
das Jahr 2009 hat die Stadt die Grund-
steuer auf 16.029,24 Euro festgesetzt.
Bemessungsgrundlage war das unbe-
baute Grundstiick. Im Folgejahr erliefl
die Stadt einen Grundsteuerbescheid fiir
das bebaute Grundstiick iiber 66.998,14
Euro. Der BGH hatte zu entscheiden, ob
die Differenz aufgrund der vertraglichen
Regelung vom Mieter zu tragen ist.

Nach § 305c Abs. 2 BGB gehen Zweifel
bei der Auslegung Allgemeiner Geschifts-
bedingen zulasten des Verwenders, im

Mietrecht - Aktuelle Urteile

Entscheidungsfall zulasten des Vermie-
ters. Die Anwendung der so genannten
»Unklarheitenregelung® setzt voraus, dass
nach Ausschopfung der bestehenden Aus-
legungsmoglichkeiten noch ein unbeheb-
barer Zweifel verbleibt.

Nach Ansicht des BGH ist die Klausel
nicht eindeutig. Sie kann zum einen da-
hingehend ausgelegt werden, dass der
Mieter auch eine Grundsteuererhéhung
infolge der Bebauung des Grundstiicks
und der deshalb erfolgten Anderung des
Grundsteuermessbetrags zu tragen hat.
Bei dieser Auslegung kann der Vermieter
den Mehrbetrag von 45.310,63 Euro auf
die Mieter umlegen. Denkbar ist aber auch
die Auslegung, dass der Vermieter die
fiir das bebaute Grundstiick festgesetzte

Grundsteuer (hier: 66.998,14 Euro) tragen
muss und dass lediglich die weiteren Steu-
ererh6hungen zulasten des Mieters gehen.
Nach dieser Auslegung ist die im Jahr 2010
erfolgte Festsetzung nicht als ,,Erh6hung*
im Sinne der Vertragsregelung zu bewer-
ten. Fir diese Auslegung spricht, dass
in der Klausel von der auf das ,,Objekt*
erhobenen Grundsteuer die Rede ist; der
Begrift des ,,Objekts“ kann sich aber nur
auf das Mietobjekt, also auf das bebaute
Grundstiick beziehen.

FALIT: Vorsicht Vermieter: Bei dieser
Sach- und Rechtslage gilt die dem Mieter
glinstigere Regelung. Folgerichtig hat der
BGH die Klage des Vermieters abgewie-
sen.

SCHRIFTFORM FORMULARVERTRAG

Was qilt bei handschriftlichen
[usatzen?

Wird ein langfristiger Formularmiet-
vertrag durch einen maschinen- oder
handschriftlichen Zusatz oder auf-
grund miindlicher Vereinbarung abge-
andert, so miissen alle entgegenste-
henden Formularklauseln gestrichen
werden. Anderenfalls ist die gesetz-
liche Schriftform nicht gewahrt.

KGBerlin, Urteilv.21.01.2016,8U 164/15,GE20165.392

FAKTEN: Ein Mietvertrag tiber gewerblich genutzte Rdume enthélt eine Formularklausel
zur Kiindigung. Daneben befindet sich die handschriftliche Eintragung ,,5 Jahre und 5
Jahre Option® Das Gericht hatte zu entscheiden, ob das Mietverhiltnis gem. § 550 BGB
vor Ablauf von fiinf Jahren gekiindigt werden kann. Wird ein Mietvertrag mit einer
langeren Laufzeit als einem Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen, so gilt er fiir
unbestimmte Zeit. Ein solcher Mietvertrag kann gem. § 550 BGB zum Ablauf des ersten
Mietjahres gekiindigt werden. Das Erfordernis der Schriftform gilt fiir alle wesentlichen
Vertragsbedingungen. Vorliegend ist der Vertrag in diesem Punkt unklar, weil nicht
eindeutig feststeht, ob ein unbefristetes oder ein auf fiinf Jahre befristetes Mietverhiltnis
vereinbart wurde. Der BGH ist der Auffassung, ein objektiv unklarer Vertrag sei nicht
in der nach § 550 BGB geforderten Schriftform geschlossen.

FALIT: Die Anderung eines Formularvertrags durch maschinen- oder handschriftliche
Zusitze geniigt jedenfalls dann nicht, wenn die Anderung eine zentrale Frage betrifft.

Erforderlich ist vielmehr, dass alle anderslautenden Formularklauseln gestrichen werden. »
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Mietrecht

WERTSICHERUNGSKLAUSEL

Eintritt der Mieterhohung
bel Zahlungsaufforderung

Sieht eine in einem Gewerbemietver-
trag vereinbarte Wertsicherungsklau-
sel vor, dass der Vermieter dem Mieter
die Anderung/Erhéhung mitteilen
muss, so kann hierin sowohl eine An-
spruchsvoraussetzung fiir den Eintritt
der Mietanderung als auch eine bloBBe
Falligkeitsregelung liegen.

OLG Hamm, Urteil v. 11.02.2016, 18 U 42/15

GEWERBEMIETE
Kundigung wegen
Lahlungsverzugs

Fiir den Kiindigungsgrund des
Zahlungsverzugs kommt es auf den
Zeitpunkt an, zu dem die Vorausset-
zungen vorliegen. Die daraus folgende
Kindigungsberechtigung erlischt

erst, wenn der Vermieter vollstandig
befriedigt ist. Sie erlischt nicht, wenn
der Vermieter mit dem Ausspruch der
Kiindigung mehrere Monate wartet.
Eine Verwirkung kann ausnahmsweise
angenommen werden, wenn der Mie-
ter auf den Fortbestand des Mietver-
trags vertrauen durfte. Bei der Gewer-
bemiete bedarf die Kiindigung keiner
Begriindung. Der Riickstand muss hier
nicht aufgeschliisselt werden.

KG Berlin, Beschluss v. 07.01.2016, 8 U 205/15

FAKTEN: Ein Mietvertrag {iber Gewerberdume enthalt folgende Wertsicherungsklausel:
»Andert sich der vom statistischen Bundesamt ermittelte Preisindex ... so dndert sich
die Miete in gleichem Mafe ... Der Vermieter wird die Anderung/Erhéhung dem Mieter
mitteilen und dabei eine entsprechende Berechnung vorlegen.“

Das Gericht hatte zu entscheiden, ob sich die Miete mit der Anderung des Indexes ohne
Weiteres erhoht oder ob der Eintritt der Erh6hung vom Zugang einer Mietdnderungser-
klarung abhéngt. Fehlt ein Hinweis in der Klausel darauf, dass es fiir die Mieterh6hung
einer besonderen Zahlungsaufforderung bedarf, dndert sich die Miete ohne weiteres
Zutun der Parteien. In dem hier mafigeblichen Fall sieht der Mietvertrag vor, dass der
Vermieter dem Mieter die Anderung/Erhéhung mitteilen muss. Gleichwohl hat das
Gericht in der Mitteilung an den Mieter keine Anspruchsvoraussetzung fiir den Eintritt
der Mietdnderung gesehen.

Vielmehr fiihrt das Gericht aus, dass die Mitteilung lediglich die Frage der Filligkeit
bzw. der Erfiillbarkeit der Mieterhohung betrifft. Daraus folgt: Die Mieterhohung tritt
mit der Anderung des Indexes ein; der Mieter muss die erhéhte Miete allerdings erst
dann bezahlen, wenn er vom Vermieter hierzu aufgefordert wird. Vorher kommt der
Mieter nicht in Zahlungsverzug. Die Zahlungsaufforderung wirkt auf den Zeitpunkt des
Eintritts der Mieterhchung. Der Mieter muss demnach auch den zwischen der Index-
erhohung und der Mitteilung entstandenen Riickstand bezahlen.

FALIT: In Ausnahmefillen kann jedoch der Anspruch auf die riickwirkende Erh6hung
verwirkt sein. Die blofe Untitigkeit des Vermieters geniigt fiir die Annahme einer Ver-
wirkung nicht.

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Verstol gegen Wirtschaft-
lichkeitsgrundsatz?

Behauptet der Mieter einen Ver-

stoB gegen den Wirtschaftlichkeits-
grundsatz, geniigt es nicht, wenn er
lediglich pauschal behauptet, dass die

DROHENDE SUIZIDGEFAHR

Unterbringung des
Raumungsschuldners

Ist der Schuldner im Falle einer
Iwangsrdumung aufgrund einer
psychischen Erkrankung ernsthaft
suizidgefdhrdet, so hat das Vollstre-

betreffenden Leistungen zu iiberhdh-
ten Preisen beschafft worden seien.
Vielmehr muss der Mieter darlegen,
dass gleichwertige Leistungen nach
den ortlichen Gegebenheiten auch un-
ter Beriicksichtigung des dem Vermie-
ter zustehenden Ermessensspielraums
zu einem deutlich geringeren Preis zu
beschaffen gewesen waren. Der bloRe
Hinweis auf einen ,Betriebskosten-
spiegel” oder sonstige iiberortliche
Erhebungen reicht nicht aus.

0LG Dusseldorf, Urteil v. 09.07.2015, 10 U 126/14

ckungsgericht zunachst zu priifen, ob
der Gefahr der Selbsttotung nicht auf
andere Weise als durch Einstellung der
Iwangsvollstreckung wirksam begeg-
net werden kann. In Betracht kommt
etwa die Unterbringung des suizidge-
fahrdeten Schuldners nach den ein-
schldgigen Landesgesetzen sowie die
betreuungsrechtliche Unterbringung
(§ 1906 BGB). Kann seiner Suizidge-
fahr auf diese Weise entgegengewirkt
werden, scheidet die Einstellung aus.
BGH, Beschluss v. 28.01.2016, V Z8 115/15
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Technologie, IT a Energie

sparen im Durchschnitt
19 Prozent Heizenergie

In Deutschland gibt es 18,29 Millionen Mietwohnungen.
Durch eine ,intelligente” Steuerung des zentralen Heizkessels
und der Heizungen in den einzelnen Wohnungen kénnen

laut dem Energiedienstleister Ista durchschnittlich 19 Prozent
Energie eingespart werden. Das entspricht einem bundes-
weiten Einsparpotenzial von 36.395.230.539 Kilowattstunden
(kwh) pro Jahr oder dem jahrlichen CO,-AusstoR von zwei
GroRstadten wie Miinchen und Kaln.

zentral beheizte Mietwohnungen in Deutschland

9%

Einsparpotenzial durch ,intelligente” Steuerung
oder jahrlich

SMART-HOME-UMFRAGE

40 Prozent wollen bis 2017
neue Technologien einsetzen

Bis 2017 wollen 40 Prozent der Wohnungsun-
ternehmen Smart-Home- oder AAL-Techno-
logien in ihren Liegenschaften einsetzen. Das
geht aus einer Umfrage hervor, die die Smart-
Home Initiative Deutschland in Zusammen-
arbeit mit dem Beratungsunternehmen MM1
und dem GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
durchgefiihrt hat. An der Studie beteiligten
sich 500 Akteure der deutschen Wohnungs-
wirtschaft. 85 Prozent der Befragten sehen
entsprechende Investitionen als Instrument
der Mieter- und Kundenbindung. Als wich-
tige zukiinftige Einsatzfelder sehen die Um-
frageteilnehmer neben Rauchmeldern den
Bereich Energiemanagement. 80 Prozent der
Befragten wiirden gerne mit externen Part-
nern zusammenarbeiten, knapp 60 Prozent
fithlen sich allerdings unzureichend tiber die
am Markt vorhandenen Angebote informiert.

GDW

Klimaschutzmanahmen
erhohen Baukosten weiter

Die Klimaschutzmafinahmen werden die Kos-
ten fiir Bauen und Wohnen in Deutschland
weiter erhohen, wenn die geplanten Mafinah-
men aus einem Entwurf des Bau- und Um-
weltministeriums (BMUB) zum Klimaschutz-
plan 2050 Realitdt werden. Das sagt der GAW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen in seinen woh-
nungspolitischen Informationen (Ausgabe
12. Mai 2016). Obwohl sich das BMUB bereits
mit Gegenwind durch die Linderbauminister
konfrontiert sehe, was die fehlende Wirt-
schaftlichkeit der geplanten neuen Energie-
einsparverordnung (EnEV) angeht, bleibe es
in dem Entwurf bei den klassischen MafSnah-
men, kritisiert der GdW. Neue Ideen, etwa eine
Umstellung der EnEV auf CO,-Emissionen,
seien in dem Entwurf Fehlanzeige.
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MUNCHNER STADTQUARTIER ,,SCHWABINGER TOR” SOLL ZUM ,,DIGITALEN DORF” WERDEN

Im neuen Minchner Stadtquartier ,,Schwabinger Tor” werden die Bewohner durch eine App verbunden sein. Jeder Mieter
entscheidet dabei selbst, welche Dinge er teilen oder anbieten méchte: von der Bohrmaschine bis zur Hilfe beim Einkaufen. AuRerdem konnen
Serviceanfragen direkt an die Hausverwaltung gesendet werden. Neuigkeiten ber geplante Aktivitaten des Schwabinger Tors oder Dokumente -
etwa Veranstaltungshinweise, Nebenkostenabrechnungen oder Bedienungsanleitungen - stehen ebenfalls online zur Verfigung

Foto: Techem

FORSCHUNGSINITIATIVE ZUKUNFT BAU

Neue Forderrunde beginnt

Das Bundesbauministerium star-
tet eine neue Forderrunde fiir die
»Forschungsinitiative Zukunft Bau®
Antrdge fiir innovative Projekte
im Bauwesen koénnen bis zum 30.
Juni eingereicht werden. Bewerben
konnen sich alle Institutionen und
Unternehmen, die sich mit innova-
tiven Projekten auf dem Gebiet des
Bauwesens befassen, die Schwer-
punkte liegen unter anderem auf
kostengiinstigem Wohnungsbau,
Energieeffizienz und erneuerbaren
Energien im Gebdude- und Quar-
tiersbereich. Seit der Griindung der
Forschungsinitiative Zukunft Bau
im Jahr 2006 wurden bereits 1.000
Forschungsprojekte mit fast 115
Millionen Euro Bundesmitteln ge-
fordert. Dieses Engagement setzt das
Bundesbauministerium in Zusam-
menarbeit mit dem Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung

(BBSR) fort und baut das Engage-
ment weiter aus. Insgesamt stehen
fiir die Antragsforschungsrunde
2016 Fordermittel in Hohe von 18,7
Millionen Euro zur Verfiigung, mit
denen rund 50 Projekte gefordert
werden.

Die Forschungsinitiative Zukunft
Bau wird zudem in diesem Jahr bei
der fiinften ,Woche der Umwelt®
vertreten sein, zu der Bundespra-
sident Joachim Gauck gemeinsam
mit der Deutschen Bundesstiftung
Umwelt (DBU) einlddt. Die Ver-
anstaltung findet am 7. und 8. Juni
2016 im Park von Schloss Bellevue
in Berlin statt. Die Forschungsiniti-
ative Zukunft Bau konnte sich aus
einem Kreis von 600 Bewerbern
durchsetzen und wird nun gemein-
sam mit 200 anderen Ausstellern
bei der Umwelt-Schau ihre Arbeit
préasentieren (Standnummer 118).

ORSCHUNGSINITIATIVE

ukunft BAU

PERSONALIE

r

Georg Fronja

Georg Fronja (47) ist neuer Chief Financial Officer (CFO)
des Energiedienstleisters Techem. Er folgt auf Steffen Bat-
jer, der das Unternehmen zum 1. Marz verlassen hat. Fronja
blickt auf mehr als 20 Jahre in Tochterunternehmen des Ener-
gie- und Telekommunikationssektors der Siemens AG zurtck,
unter anderem in leitenden Controlling-Funktionen, mehrere
Jahre als Chief Financial Officer in China und als Chef-
Stratege fur den globalen Siemens-Energiesektor. Danach
war er zunachst als CFO und CEO Teil der Geschaftsfihrung
unterschiedlicher Einheiten des Technologieunternehmens
Oerlikon Textile GmbH & Co. KG und anschlieBend CFO und
Geschaftsfuhrer beim Armaturenhersteller VAG Holding.

RECHT

Prasentiert von:

Werner Dorf},

GASTARIFE
Versorgungsunternehmen miissen
bei der Gasversorgung die giinstigste
Beschaffungsalternative wahlen

BGH, Urteil vom 06.04.2016 - Az. VIl IR 71/10

In der Klage ging es um ein regionales
Energieversorgungsunternehmen. Es ver-
langte von einer Tarifkundin die Zahlung
des restlichen Entgelts fur Gaslieferungen
aus den Jahren 2005 bis 2007 im Rahmen
der Grundversorgung. Die Beklagte vertrat
die Auffassung, dass nicht jede Bezugskos-
tensteigerung weitergegeben werden dir-
fe, sondern das Versorgungsunternehmen
verpflichtet sei, die Bezugskosten niedrig zu
halten. Der BGH hob die Entscheidung der
Vorinstanz zugunsten des Energieabneh-
mers auf. Das Gericht vervollstandigt damit
eine ganze Reihe von Urteilen zur Preisge-
staltung im Bereich der Tarifkunden/Grund-
versorgung (BGH, Urteile vom 28.10.2015
- Az. VI ZR 158/11 u. VIIl ZR 13/12). Im
Unterschied zu den vorangegangenen Ent-
scheidungen sah der BGH keine Veranlas-
sung, eine Vorabentscheidung durch den
Europaischen Gerichtshof zu veranlassen.
Praxis: Die Urteile betreffen meist Fallkon-
stellationen aus den Jahren 2003 bis 2008
7U Beginn der Liberalisierung der leitungs-
gebundenen Gasversorgung in Deutschland.
Tipp: Die Entscheidung zeigt erneut, dass
Kunden fir die Bewirtschaftung von Immo-
bilien Alternativen zu den Tarifen der Grund-
versorgung prifen sollten.
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Live-Kommunikation mit den Nutzern

Energetische Optimierung
von Gewerbeimmobilien:
Dieses Ziel hat sich ein Ber-
liner Start-up-Unternehmen
gesetzt und will mittels
kunstlicher Intelligenz und
,Machine-Learning-Algorith-
men” zum Erfolg kommen.

beimmobilien in Echtzeit — was bislang

eine Utopie war, will ein Berliner Un-
ternehmen, die SmartB Energy Manage-
ment GmbH, nun moéglich machen. Das
Start-up wurde Anfang 2014 von Bilfinger
HSG Facility Management gegriindet.

SmartB ermittelt den Stromverbrauch
in Immobilien bis auf Gerdteebene, macht
ihn fiir den Anwender sichtbar und zeigt
so Optimierungspotenziale auf. Moglich
wird dies durch hochentwickelte Algo-
rithmen. Sie sorgen fiir Transparenz und
machen eine ,,Live-Kommunikation mit
den Nutzern méglich.

Bislang war Energiemanagement in
Immobilien ein Thema, dessen Komple-
xitdt sich nur einer kleinen Welt von gut
ausgebildeten Technikern erschloss. Den
Nutzern der Gebédude blieb dieses tech-
nische Buch mit sieben Siegeln weitge-
hend verschlossen. ,Wir haben uns dem
Thema deshalb zuerst menschlich und
dann technisch genéhert®, sagt Urte Zahn,
Geschiftsfithrerin der SmartB Energy Ma-
nagement GmbH. Dabei hat das Unter-

Energetische Optimierung von Gewer-

Alle Lampen an, obwohl niemand im Raum ist? Das verschwendet unnétig Energie.

nehmen sich die Frage gestellt: Was will
der Nutzer einer Immobilie eigentlich?
Antwort: klare, individuelle und einfache
Fakten, transparent, in Echtzeit und nach-
vollziehbar dargestellt.

VERHALTENSWEISEN ERKENNEN Urte Zahn:
»Bislang versuchten Energiemanager, ih-
ren Kunden Losungen zu verkaufen, die
auf Erfahrungswerten basierten.“ Hier
stand der Glaube des Kunden an das
Versprechen des Dienstleisters vor seiner
Uberzeugung. Das will SmartB dndern.
Denn es gehe bei nachhaltiger Energieef-
fizienz von Immobilien nicht darum,
mal einige Leuchtstoff-Rohren gegen
sparsame LED-Lampen auszutauschen.
Vielmehr sei die Entscheidung fiir mehr
Wirtschaftlichkeit und einen deutlich ge-
ringeren Ressourcenverbrauch eine Wahl
fiir eine Partnerschaft zwischen dem Nut-
zer eines Gebdudes und einer intelligenten
Immobilie.

Wer jetzt eine den Verbrauch steu-
ernde Kommandozentrale a la Raumschiff
Enterprise vor seinem geistigen Auge

auftauchen sieht, kann dieses Bild getrost
ins Archiv packen. Ein kleiner schwarzer
Zghlerkasten, kaum grofer als eine But-
terbrotdose, reicht aus.

Das System erkennt dabei selbststin-
dig das Verbrauchsverhalten der Nutzer
und entwickelt sich mit ihnen weiter.
So genannte Machine-Learning-Algo-
rithmen identifizieren und klassifizieren
wiederkehrende Verhaltensmuster der
Menschen im Gebéude, indem sie bei-
spielsweise die Ein- und Ausschaltvor-
ginge von stromverbrauchender Technik
analysieren. Pro Sekunde werden von
einem Hochfrequenzzihler bis zu 4.000
Daten erfasst und an das System geliefert.
Der aktuelle Verbrauch und die Auswir-
kungen von Einsparmafinahmen kénnen
vom Nutzer ,live“ beobachtet und bewer-
tet werden. Anhand von Benchmarks zeigt
das System automatisch an, wo Mafinah-
men zur Steigerung der Energieeffizienz
Erfolg versprechend sind. «

Matthias Felten, Bilfinger HSG Facility
Management GmbH, KéIn
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SUMMARY » Wenn sich das Verhalten der Nutzer einer Immobilie verdndert, lassen sich bis zu 15 Prozent des Energieverbrauchs einsparen.
» Beim System des Start-up-Unternehmens SmartB identifizieren und klassifizieren so genannte Machine-Learning-Algorithmen wiederkehrende
Verbrauchsverhalten. » Bis zu 4.000 Daten werden pro Sekunde von einem Hochfrequenzzahler erfasst und an das System geliefert.

INTERVIEW MIT URTE ZAHN

Mehr Transparenz
beim Verbrauch

Drei Fragen an Urte Zahn, Geschafts-
fithrerin SmartB Energy Management
GmbH, Berlin

Viele Immobilieninvestoren haben laut
aktuellen Studien keine Nachhaltig-
keitsstrategie. Im Schnitt erreicht die
energetische Sanierungsquote hierzu-
lande nicht einmal ein Prozent pro Jahr.
Gibt es da fiir SmartB iberhaupt einen
Markt? Bei Energieeffizienz in Immobilien
denken viele oftmals an aufwandige Sanie-
rungsmalinahmen wie Warmedammung
oder das Modernisieren von Heizungsanla-
gen. Dabei lassen sich bis zu 15 Prozent des
Energieverbrauchs einsparen, wenn sich das
Nutzerverhalten verandert. SmartB sensi-
bilisiert Immobiliennutzer, denn es macht
die Verbrauchswerte in Echtzeit transparent,
ohne investive Sanierungsmaflnahmen.

Bislang wurde das System in Biiroimmo-
bilien installiert. Ist ein Einsatz in Indus-
trieliegenschaften und Wohnimmobilien
denkbar? Die Industrie liegt deutlich im
Fokus von SmartB. Hier haben wir auch be-
reits in einer Produktionsstatte erste positive
Erfahrungen mit dem System gesammelt.
Wohnimmobilien passen weniger zu unserer
Losung. Denkbar ist hier allerdings eine
Anwendung im Allgemeinkostenbereich von
Wohngebduden oder die Kombination mit
bestehenden Smart-Home-Losungen.

Arbeiten Sie derzeit an weiteren Inno-
vationen? Durch unsere hochskalierbare
Plattform konnen wir einfach andere Daten
integrieren und die Analysemaglichkeiten
des Systems ausweiten. Denkbar ist dies
beispielsweise fur mehr Echtzeit-Transparenz
beim Warmeverbrauch von Immobilien. Zu-
dem soll das Erkennen von Verhaltensmus-
tern durch SmartB kunftig eine proaktive
Instandhaltung der Gebdudetechnik er-
moglichen. Und: Wir suchen nach kreativen
Vertriebspartnern fur einen weiteren Roll-out
unserer Energieeffizienz-Losung.

i
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Komplexe Gewerbeimmobilien
schnell und einfach abrechnen

ista® tibernimmt fiir Sie wichtige Aufgaben:

= Liegenschaftsanalyse und Datenaufnahme

= Individuelles Messkonzept als Abrechnungsbasis
= Uberwachung und Abnahme der Installation

= Kundenbetreuung und Dokumentation

ista Deutschland GmbH

Grugaplatz 2 = 45131 Essen

Tel.: +49 (0) 201 459-02 ey
info@ista.de = www.ista.de ')‘a
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Digitalisierung™: der wabernde Beqriff

Sie ist gefordert. Von allen.
Schon lange. Aber wo es
konkret werden musste,
versagen doch viele Unter-
nehmen. Um den Wandel zu
schaffen, sind neue Konzepte
notwendig. ERP-Systeme
mussen die Anforderungen
besser abbilden.

5 %

der Unternehmen in der Dach-
Region (Deutschland, Osterreich
und Schweiz) sehen laut einer
brancheniibergreifenden Studie
die Auswirkungen der Digita-
lisierung auf den Wettbewerb.
Aber nur 39 Prozent haben sich
bis jetzt mit einer ,,Digitalen
Agenda” darauf vorbereitet.
I

seit Jahren die Schlagzeilen der Fach-

presse. 95 Prozent der Unternehmen
in der Dach-Region (Deutschland, Oster-
reich und Schweiz) sehen nach der bran-
cheniibergreifenden CSC-Studie ,, Digitale
Agenda 2020 die Auswirkungen der Digi-
talisierung auf den Wettbewerb. Aber nur
39 Prozent haben sich bis jetzt mit einer
»Digitalen Agenda“ darauf vorbereitet.
Dass Handlungsbedarf besteht, dariiber
herrscht jedoch zumindest theoretisch
Einigkeit. 30 Prozent der Befragten wol-
len das Thema ,Digitale Agenda“ noch
2016 angehen, weitere 13 Prozent zu
einem spiteren Zeitpunkt. Immerhin 18
Prozent sehen hierzu jedoch noch keine
Notwendigkeit. Wenig iiberraschend ist,
dass sich der Reifegrad je nach Branche
und Unternehmensgrofie teils betracht-
lich unterscheidet — ebenso wie die Ziele,
die Betriebe mit ihrer digitalen Agenda
verfolgen.

Im Besonderen die Immobilienbran-
che verhalt sich noch sehr zogerlich, was
oftmals auch an den mithevoll aufgebauten
Systemlandschaften liegt. Sie sollten nach
jahrelanger Projektarbeit und oft hohen
Investitionen nun endlich die Prozesse
der Unternehmen abbilden. Doch gerade
diese werden durch die Digitalisierung
starker denn je in Frage gestellt.

D as Thema Digitalisierung beherrscht

VOLLIG NEUE KONZEPTE SIND NOTIG Neue
fachlich getriebene Themen wie Grafik-
integration, Internet of Things, Virtual
Reality und Indoor Navigation oder die
notwendige Interaktion mit Mietern und
Nutzern {iber Social Media stellen die
akribisch und bis ins Detail integrierten,
aber zum Grofiteil alphanumerisch aus-
gerichteten ERP-Systeme vor scheinbar
uniiberwindbare technische Herausfor-
derungen. Beispielsweise ist Building
Information Modeling (BIM) als zentrale
Informations- und Kooperationsplattform
wihrend des gesamten Gebaudelebenszy-

Kklus in vielerlei Hinsicht vorteilhaft und
ermoglicht eine wesentliche Verringerung
der Zahl der Informationsquellen. Da die
Kombination einer grofien Anzahl fach-
lich unterschiedlicher Gewerke in einer
gemeinsamen Plattform notwendig ist,
sprechen diese erstens nicht immer eine
einheitliche und zweitens nicht die be-
triebswirtschaftliche Sprache von ERP-
Systemen. Hier miissen Systemlandschaf-
ten und Integrationsszenarien sowohl aus
Nutzer- als auch aus Herstellersicht vollig
neu konzipiert werden.

Auf dem Markt fiir immobilien-
wirtschaftliche Softwareldsungen buh-
len immer neue Start-ups, so genannte
Prop-Techs, mit innovativen Losungen
um Kundschaft. Da jene meistens nur fiir
einen Spezialprozess eine Losung anbie-
ten, gilt es nun, diese in das integrierte
ERP-System einzubinden und hierfiir
eingespielte Abldufe neu zusammenzustel-
len. Die hohe fachliche Attraktivitat der
Losungsangebote verstarkt den Druck auf
die IT, das Systemdesign auf einen Best-of-
Breed-Ansatz zu verdndern.

ERP-SYSTEME IM WANDEL Dariiber hinaus
durchlaufen die ERP-Systeme selbst einen
radikalen Wandel, getrieben durch neue
In-Memory-Datenbank-Technologien,
Predictive Analytics und gerdteunabhén-
gige User Interfaces. War die Integration
frither ein Segen, behindert sie nun durch
die hohe Komplexitit die rasche Integra-
tion von Apps aus der Cloud. Da sich die
meisten IT-Verantwortlichen zusitzlich
noch mit den Fragestellungen zu Mobility
und dem IT-Betrieb (On Premise versus
As a Service) auseinandersetzen miissen,
ist es nun an der Zeit, auch hier tiber gro-
ere Verdnderungen nachzudenken. Ge-
rade jedoch die Vielzahl und Komplexitit
der fachlichen und technischen Themen,
der damit verbundene Migrationsaufwand
und die oftmals noch fehlende Stabilitat
der neuen IT-Losungen ldsst die Di- »
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SUMMARY » 95 Prozent der Unternehmen in der Dach-Region (Deutschland, Osterreich und Schweiz) sehen laut einer brancheniibergrei-
fenden Studie die Auswirkungen der Digitalisierung auf den Wettbewerb. Aber nur 39 Prozent haben sich bis jetzt mit einer ,Digitalen Agenda”
darauf vorbereitet. » Besonders die Immobilienbranche ist noch sehr zuriickhaltend. » Die digitale Transformation bendtigt eine umfassende

Roadmap.

Foto: Alexander Supertramp/shutterstock

Das bestehende ERP-System muss gut in die neue IT-Landschaft eingebunden werden.

gitalisierung in Immobilienunternehmen
noch zogerlich voranschreiten.

In den Implementierungsprojekten
der letzten Dekaden wurden viele Pro-
zesse standardisiert (und damit vergleich-
bar gemacht). Nun sind sich viele Immo-
bilienunternehmen tiber ihre Unique Sel-
ling Proposition (USP) am Markt und die
differenzierenden Prozesse nicht mehr im
Klaren. Diese herauszuarbeiten, erfordert
Ehrlichkeit zu sich selbst, grofitmégliche
Offenheit und die Bereitschaft, sich gege-
benenfalls zu verdndern.

Hierfiir empfiehlt es sich, die anste-
henden Aufgaben gezielt in einer Trans-
formation Roadmap zu beschreiben. Dazu
sind in der Vorphase zu einem Projekt im
Business Case und der Projektdefiniti-
on die von einem Wandel grundlegend
betroffenen Dominen integriert zu be-
trachten, denn nur 30 Prozent aller He-
rausforderungen eines I'T-Projekts entfal-
len gewohnlich auf die Technologie. Der
Lowenanteil, rund 70 Prozent, sind in den
Bereichen Mitarbeiter, Organisation und
Geschiftsabldufe zu finden. Und auch in
diesen Bereichen muss durchaus radika-
ler als bisher gedacht werden. Die nach-

folgenden fachlichen Doménen miissen
dabei immer integriert mit IT-Bereichen
betrachtet werden:

Fachthemen:

*» Geschiftsprozesse

*» Organisation

» Lokationen/Standorte

Informationstechnologie:
» Daten

» Anwendungen

» Technologie

Mag es auch wie ,Alter Wein in neu-
en Schlduchen® klingen - in Zeiten der
schnellen und radikalen Transformation
sind die fast schon vergessenen Vorge-
hensweisen des Business Process Reen-
gineerings aus den 1990er Jahren, also
des grundlegenden, aber strukturierten
Neudenkens des Geschiftsmodells und
der Prozesse, gefragter denn je. Die
Fachthemen bediirfen eines dedizierten
Geschiftsprozess-Managements, das die
Organisation und Prozesse iiberdenkt,
von Altlasten befreit und die wirklichen
USPs herausarbeitet. Hier hilft auch schon

mal ein kritischer externer Blick auf die
Prozesse, um tradierte Vorgehensweisen
zu hinterfragen.

In der Informationstechnologie darf
somit das ,gesetzte® ERP-System nicht
als ,,Klotz am Bein“ die Weiterentwick-
lung beeintrachtigen, sondern muss mit
seinen Stédrken in die neu konzipierte IT-
Landschaft eingebunden werden. Diesen
Trend haben die ERP-Lieferanten nun
erkannt und bieten eine wachsende An-
zahl von Cloud-, Mobility- und Big-Data-
Integrationsplattformen an. Alleine die
Auswahl der fiir Real Estate Management
»richtigen” Plattform bedarf einer umfas-
senden Beschiftigung mit Technik und
Fachprozessen.

CHANGE MANAGEMENT Fiir die Digitalisie-
rung gewinnt insgesamt das kontinuier-
liche Change Management zunehmend an
Bedeutung. War es frither eher ein ,Trai-
ningsthema“ in der IT-Implementierung,
sollte es jetzt zu einer festen Grof3e an der
Schnittstelle zwischen IT- und Fachbe-
reichen werden. Das Change Management
muss dabei zusehends externe Prozessbe-
teiligte, wie zum Beispiel Facility Manager,
mitins Boot holen, da diese Prozesse nicht
mehr nur im eigenen Immobilienunter-
nehmen ablaufen.

Die Komplexitidt der Herausforde-
rung und der Wunsch, viele Themen
auf einmal umzusetzen, fithren vielfach
zu einer Uberfrachtung eines einzelnen
Vorhabens. Die Projekte scheitern umso
héufiger, je komplexer sie geplant werden.
Deshalb sind prézise Planungsgrundlagen
und eine detailliert ausgearbeitete IT-Stra-
tegie wichtig. Die gemeinsam mit allen
internen und externen Stakeholdern ab-
gestimmte Transformation Roadmap wird
in der Umsetzung von Digital Real Estate
zum entscheidenden Erfolgsfaktor. «

Robert Betz, Practice Manager SAP Austria
& Eastern Europe, CSC, Minchen
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KOMMENTAR

Eine Traditionsbranche im Wandel

Gesetzliche Vorgaben, wie das Bestellerprinzip oder der Sachkundenach-
weis, verandern derzeit die Rahmenbedingungen fur die Ausibung des
Maklerberufs, zudem spriefen Wohnungsvermittlungsportale im Internet
wie Pilze aus dem Boden. Zusatzlich zu dieser Transformation treten nun
Neuerungen durch die fortschreitende Digitalisierung in Kraft, die Start-ups
- mit schlanken Geschaftsmodellen auf Branchensegmente reduziert - auf
den Plan rufen. Im Zuge dieser Veranderung mag sich manch einer die
Frage stellen, ob die Digitalisierung den echten Makler aus Fleisch und Blut
verdrangt.

Viele erfolgshungrige Start-ups, die sich im Zuge dieses Wandels gegrindet
haben, scheinen davon Uberzeugt, dass die Digitalisie-
rung zukinftig tber den Geschaftserfolg oder Misserfolg
entscheidet. Eine Verunsicherung durch diese These bei
traditionsreichen Maklerhdusern ist meiner Meinung nach
jedoch fehl am Platz. Auch in einer digital getriebenen
Welt bedarf es qualifizierter, kompetenter Menschen,

die Kundenbedurfnissen mit gewachsener Expertise
nachkommen, und nicht allein komplexer Algorithmen,
die Profile abgleichen und nach vorgefertigten Kriterien
matchen.

Grundsatzlich stehe auch ich der Digitalisierung absolut
positiv gegentber und wir fihlen uns in keiner Weise
bedroht, vielmehr in diversen Geschaftsfeldern berei-
chert: Die Digitalisierung ermadglicht zum Beispiel die
Prasentation eines Lebensgefthls und die Darstellung
ganzheitlicher Lebenswelten in Gestalt von 360-Grad-
Visualisierungen und 3D-Wohnungsbesichtigungen, auch
von Objekten, die noch in der Bauphase sind und real
noch nicht existieren. Das bedeutet fur unsere Kunden
erhebliche Zeitersparnis, erhohten Komfort und eine
Erleichterung bei der Entscheidungsfindung.

Von uns ist jetzt eine differenzierte Auseinandersetzung
mit den Moglichkeiten der Technik gefordert, denn es
besteht nicht die Frage, ob die Immobilienbranche sich digitalisiert, son-
dern nur, wie die einzelnen Unternehmen am Markt die technologischen
Neuerungen einsetzen.

Die Nutzung digitaler Hilfsmittel erfordert eine eigene Strategie, die im Un-
ternehmen implementiert wird. Synergieeffekte spielen dabei eine grofe
Rolle. So dndert sich beispielsweise auch der Kommunikationsweg mit

den Kunden. Als modernes und professionelles Unternehmen berat und
informiert man seine Kunden heute nicht mehr nur via Post, Telefon oder
Website, sondern zunehmend iber weitere Kanale wie YouTube, News-
letter oder Online-PR. Um diese Kanale sinnvoll und effizient einzusetzen,
ist man auch bei einer Contentmarketing-Strategie qut beraten, wenn

man sich moderner technologischer Hilfsmittel bedient und Synergien

mit Redaktionen und Fachprofis schafft. Und auch unternehmensintern

gilt es, die Neuerungen strategisch zu nutzen und seine Mitarbeiter via E-
Learning, Filmen und Wikis Uber rechtliche Neuerungen oder Fachthemen
7u unterrichten. Das Leistungsspektrum unserer oftmals auf Klischees redu-
zierten Branche kann Uber die ErschlieBung neuer digitaler Kanale besser

Eine Verunsiche-
rung durch die fort-
schreitende Digita-
lisierung ist fehl
am Platz.”

dargestellt werden. Kompetenz wird transparent, beispielsweise durch die
Nutzung von Bewertungssystemen oder Empfehlungsmarketing.

Es geht im Zuge des Schlagworts Digitalisierung nicht darum, eine voll-
standige Neuausrichtung vorzunehmen oder sich einem Trend zu unter-
werfen, sondern aktiv neue ,Werkzeuge” fir das eigene Unternehmensziel
sinnvoll einzusetzen. Fir unser Unternehmen wird eine vollstandige Ver-
lagerung der Dienstleistungen in die digitale Welt nicht zielfihrend sein,
da unsere Kunden im Premiumsegment den direkten Kontakt schatzen
und eine individuelle Beratung einfordern. Fir sie wdre es nicht denkbar,
anonym Uber eine Plattform eine Immobilie auszuwahlen und zu mieten,
und erst recht nicht zu kaufen. Reale Treffen, Gesprache
und auch Diskussionen sind unabdingbar. Das Gefthl der
Sicherheit, welches ein Kunde gewinnt, wenn er vor Ort
beraten und in seiner Entscheidungsfindung begleitet
wird, lasst sich nicht durch Apps, Online-Angebote

oder Technik erzeugen. Und auch unsere Auftraggeber
erwarten, dass wir sie in dem gesamten Prozess der
Immobilienvermarktung individuell beraten und ihnen
vielfaltige Aufgaben abnehmen.

Doch auch im hochpreisigen Segment bringt die Digi-
talisierung Vorteile, die wir bewusst nutzen. Naturlich
schauen wir uns dabei auch junge, auf das Online-Seg-
ment spezialisierte Unternehmen gezielt an und lernen
von ihnen. Zum Beispiel die Effizienzsteigerung durch die
Digitalisierung von Ablaufen ist ein Punkt, der fur alle
Unternehmen gleichermafen sinnvoll ist. Die Nutzung
digitaler Mittel bietet uns zudem die willkommene Gele-
genheit, unsere Kunden und potenzielle Kunden kinftig
noch besser, anschaulicher und effizienter mit interes-
santen, wegweisenden Informationen rund um das
Thema Wohnen, Umbauen, Einrichten, Finanzieren und
Investieren zu versorgen.

Im Endeffekt geht es ausschlieBlich um zwei Dinge:
Expertise und Service. Nur wer das versteht und ernst nimmt und sich
somit als besonders kundenfreundlich und nitzlich erweist, wird den
Herausforderungen der Zukunft gewachsen sein. Immobilienmakler, denen
dies gelingt und die es mit Pionier- und Unternehmergeist schaffen, sich
immer wieder neu zu erfinden und so die Vorzige der realen und der
digitalen Welt - online und offline - miteinander zu verbinden, missen
sich um ihre Existenzberechtigung keine Sorgen machen. Insbesondere
die Gruppe der Besserverdienenden wird sich auch in Zukunft den ,Luxus”
einer individuellen Beratungs- und Serviceleistung erlauben. Vor dem
Hintergrund dieser Uberzeugung ist es fir uns eine Selbstverstandlichkeit
und ein Anliegen, unsere Marke mit Mut und Innovationskraft dynamisch
weiterzuentwickeln. Wenn jetzt neben herkommlichen Tugenden digitale
Fitness von unserer Branche gefordert wird, werden wir diese trainieren,
um auch in Zukunft Hochstleistungen zu bringen.

Bjorn Dahler,
Geschaftsfihrer Dahler & Company GmbH, Hamburg
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,Digitales Immobilienmanagement”-
Plane einer Initiative

Die Unternehmen Architrave,
Beos, Bilfinger Real Estate,
BNP Paribas Real Estate
Consult, iMS und 3A Partner
sowie das Fachgebiet Immo-
biliendkonomie der TU Kai-
serslautern haben die
Initiative ,Digitales Immo-
bilienmanagement” (IDIM)
gegrindet. Sie wollen Losun-
gen fir die digitale Zukunft
der Branche erarbeiten.

IDIM

FORSCHUNGSWETTBEWERB
BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG
Die IDIM hat einen Forschungs-
wettbewerb fir die Digitalisierung
der Betriebskostenabrechnung
ausgeschrieben. Die von der IDIM
ausgewahlte Projektskizze wird
mit 7.500 Euro prémiert. Dariber
hinaus tragen die Mitglieder der
IDIM fUr bis zu zwei ausgewdhlte
Projektskizzen als Praxispartner
mit Eigenanteilen von mindes-
tens 30.000 Euro (maximal 35
Prozent der Projektsumme) zu
dem Forschungsantrag in einem
passenden Forderprogramm bei.
Projektskizzen konnen bis zum 30.
Juni 2016 bei der IDIM eingereicht
werden.

Weitere Informationen unter:
http://www.digitales-
immobilienmanagement.de/
forschungswettbewerb/

ie Immobilienbranche steht vor
einschneidenden Umbriichen. Die
Zukunftsszenarien reichen von in-
krementeller Innovation tiber digitale
Transformation bis zu Disruption. Im
Fokus steht die Bewiltigung der stetig
steigenden Informations-, Daten- und
Dokumentenflut. Zugleich erhéhen sich
die Anforderungen hinsichtlich Repor-
ting, Dokumentation, Transparenz sowie
Qualitdts- und Risikomanagement.
Hiaufige Folgen sind Zoégern und
Unsicherheit. Dabei ist kaum etwas in-
spirierender, als die Zukunft des eigenen
Unternehmens, der eigenen Branche ak-
tiv voranzutreiben und zu gestalten. Des-
halb haben die Unternehmen Architrave,
Beos, Bilfinger Real Estate, BNP Paribas
Real Estate Consult, iMS und 3A Partner
sowie das Fachgebiet Immobilienékono-
mie der TU Kaiserslautern die Initiati-
ve ,Digitales Immobilienmanagement®
(IDIM) gegriindet — ein Think Tank, in
dem Industrie und Technologie kons-
truktiv an Zukunftsszenarien und Lo-
sungen arbeiten wollen, ganz im Sinn der
als Chance verstandenen Digitalisierung.

NEUE PROZESSE KONZIPIEREN Dabei ist zu
beachten, dass Digitalisierung nicht nur
eine Frage neuer Technologien ist oder
- vereinfacht ausgedriickt - die Uber-
fithrung von Papier in Daten. Den Kern
der Digitalisierung bilden vielmehr neue
Prozesse, die das Arbeiten effizienter ma-
chen. Hierfiir miissen bestehende Pro-
zesse analysiert und neu gedacht werden.
Diese Prozesse gilt es — in Ruhe und ohne
Panik - zu konzipieren und umzusetzen.
Hierfiir ist eine Innovationskultur not-
wendig, die in Unternehmen und von
deren Fithrung gelebt wird. Hier hakt
es erfahrungsgemafl am meisten: Viele
Unternehmen jagen den steigenden An-
forderungen hinterher, 16schen hier und
da kleine Brandherde und haben da-
durch keine Zeit, iibergreifende Digita-

lisierungsstrategien zu entwickeln. Nicht
zuletzt dem dadurch entstehenden Frust
der Branche will die IDIM gegensteuern
und Losungen fiir digitales Immobilien-
management in einem interdisziplindren
Team identifizieren und weiterentwickeln.
Auf Basis eines Kosten-Nutzen-Vergleichs
herkémmlicher und neuer Vorgehenswei-
sen soll der tatsachliche Mehrwert der Di-
gitalisierung fiir die Branche herausgear-
beitet werden.

INNOVATIONEN MIT MEHRWERT FORDERN
Ein erstes Projekt der Initiative ist die
Betriebskostenabrechnung. Die IDIM
hat einen Forschungswettbewerb aus-
geschrieben. Ziel des Wettbewerbs ist
es, fiir Eigentiimer und Fliachennutzer
Losungen fiir die Digitalisierung der Be-
triebskostenabrechnung zu entwickeln.
Diese soll zum Informationsinstrument
tiber die Leistungsfahigkeit von Immobi-
lie und Betreiber werden. Indem die Be-
triebskostenabrechnung deutlich stirker
als bislang digitalisiert wird, verbessert
sich die Kommunikation zwischen allen
wesentlichen Stakeholdern. Ein spiir-
barer Mehrwert ldsst sich beispielsweise
dank einer gesteigerten Transparenz bei
den laufenden Betriebskosten mit ein-
facher, fairer, mangelfreier und schneller
Abrechnung oder auch im Bereich des
Energiemanagements generieren. «

Maurice Grassau, Berlin

AUTOR

Maurice Gras-
sau, Vorstand
der Initiative
Digitales Immo-
bilienmanage-
ment IDIM



60 TECHNOLOGIE, IT & ENERGIE | DIGITAL REAL ESTATE

Der PC wird zum Auslaufmodell

Mobile Endgerdte wie Tablets
oder Smartphones spielen
nicht nur im Privatleben eine
grofse Rolle, inzwischen sind
sie auch aus dem Beruf nicht
mehr wegzudenken. Gerade
in der Immobilienbranche
qibt es fur die intuitiv zu
bedienenden Apps viele
Anwendungsmaoglichkeiten.

mit Co-Working Spaces und die

allméhliche Abschaffung des festen
Arbeitsplatzes zeugen von der Tendenz
zur Mobilitdt. Eine klare Sprache spre-
chen auch die Statistiken: Der Anteil der
Smartphonebesitzer in Deutschland lag
2015 mit 46 Millionen siebenmal so hoch
wie 2009. Google Play und der Apple App
Store verzeichneten 2015 den Erwerb von
179 Milliarden Apps.

Zwar liegen noch keine genauen An-
gaben iiber die Nutzung mobiler Techno-
logien im Arbeitsalltag vor, aber auch hier
zeugen Rekordwerte von Geschiftsreisen

Nicht nur die moderne Biirokultur

BESTENS VERNETZT ZENTRALER ZUGRIFF AUF DIE DIGITAL CLOUD

ERP-System

28

Handwerker &
Dienstleister

AuBendienst-
mitarbeiter

Interessenten

Quelle: Promos consult

deutscher Unternehmen von einem un-
zweifelhaften Trend. Zugleich wachsen die
Branchen der digitalen Wirtschaft nach
Angaben der EU-Kommission siebenmal
so schnell wie die Realwirtschaft.

Fiir berufliche Zwecke sind folglich
zwei Kriterien grundlegend: die Erledi-
gung moglichst vieler Arbeitsvorginge
iber ein mobiles Endgerit und die Bereit-
stellung notwendiger Informationen iiber
eine zentrale Datenplattform.

EINMALIGE CHANCE ZU MEHR EFFIZIENL
Was bedeuten diese Befunde fiir die Im-
mobilienwirtschaft? Kurz gesagt: eine
grofle Chance zu hoherer Effizienz der
Arbeitsprozesse und groflerer Zufrieden-
heit der Kunden. Gerade Wohnungsunter-
nehmen kénnen in herausragender Weise
von Digital Real Estate profitieren. Denn
schon jetzt ist es moglich, die Kommuni-
kation zwischen Objektbetreuer, Dienst-
leister und Mieter ganz wesentlich digital
zu realisieren. Moglich wird dies durch
Vernetzungsplattformen wie Easysquare.
Diese kommt beispielsweise bei der Ber-
liner ,,Bau- und Wohnungsgenossenschaft
von 1892% zum Einsatz. Anja Miericke,
Leiterin der Bestandsverwaltung, nennt
die grofiten Vorteile: ,,Sei es wihrend einer
Objektbegehung oder im Zusammenhang
mit der Wohnungsabnahme: Handschrift-
liche Notizen und die nachtragliche Uber-
tragung ins ERP-System zuriick im Biiro
gehoren der Vergangenheit an.*

Richtig entwickelt und eingesetzt bil-
det eine App eine Schnittstelle zwischen
dem unternehmenseigenen ERP-System
und den Bediirfnissen des Mieters vor Ort.
Vorgefertigte Formulare zur Wohnungs-
tibergabe, zu Reparaturauftragen oder
dem Vertragsmanagement konnen durch
den Mieter ausgefiillt und im zentralen
System verarbeitet werden. Im Gegensatz
zu den gingigen Mieterportalen kann
der Mieter seine Unterschrift als rechts-
verbindliches Zeichen in der Plattform
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SUMMARY » Gerade Wohnungsunternehmen konnen in herausragender Weise von Digital Real Estate profitieren. Richtig entwickelt und
eingesetzt, bildet eine App eine Schnittstelle zwischen dem unternehmenseigenen ERP-System und den Bediirfnissen des Mieters vor Ort.

» Eine Abschlussarbeit der Fachhochschule Brandenburg hat gezeigt, dass die durchschnittliche Dauer einer Wohnungsibernahme mithilfe mobiler
Endgerdte um Uber 50 Prozent sinkt - von 60 auf 26 Minuten. » Fir Immobilienunternehmen werden Vernetzungsldsungen zu einem Hauptinstrument
im Wettbewerb um Kosten- und Zeiteffizienz. Der gleichzeitige Zugriff auf Informationen mit Bearbeitungsmoglichkeit wird immer bedeutsamer.

leisten. Diese langst etablierte Praxis in
der Paketzustellung beendet unnétige
Ausdrucke und den kostentrachtigen
postalischen Versand. Im Falle von Scha-
densmeldungen lassen sich Fotos in die
Formulare integrieren, eine zeitintensive
Begutachtung entfillt. Zudem entfallt
die aufwiandige Verarbeitung der Mie-
terangaben in diversen Laufwerkordnern
dank der unmittelbaren Verarbeitung im
ERP-System. Eine Abschlussarbeit der
Fachhochschule Brandenburg hat gezeigt,
dass die durchschnittliche Dauer einer
Wohnungsiibernahme mithilfe mobiler
Endgeridte um iiber 50 Prozent sinkt — von
60 auf 26 Minuten.

AM KUNDEN ORIENTIEREN IT-Hersteller
haben sich folglich sowohl an ihren Kun-
den als auch an den Kunden ihrer Kunden
zu orientieren. Daher ist es fundamental,
dass die besagten Kommunikationsvor-
ginge liber eine mobile App vollzogen
werden kénnen.

Immobilienapps konzentrieren sich
derzeit jedoch noch ganz tiberwiegend
auf die Wohnungssuche - an die Zeit nach
dem Einzug hat kaum ein App-Anbieter
gedacht. Mieterportale im Web haben
demgegeniiber zwar nicht ihre Daseinsbe-
rechtigung verloren, sind aber angesichts
der Fokussierung auf das Smartphone
nicht mehr zeitgemaf. Sehr wohl ist es
zeitgemif3, Arbeitsprozesse mittels mo-
biler Technologien an Dienstleister und
Kunden zu delegieren. Die Schadensauf-
nahme durch den Mieter beispielsweise
stellt zwar eine Neuerung dar. Doch die
Alternative einer telefonischen Kontakt-
aufnahme samt personlicher Begutach-
tung durch den Techniker ist zweifellos
zeitintensiver.

Ein Effizienzgewinn ist dariiber hinaus
die Nutzung der App als Kontaktmedium.
Es macht einen Unterschied, ob ein Mie-
teranliegen direkt im elektronischen Post-
fach des zustindigen Mitarbeiters landet

oder sich Notizen aus Telefonaten oder SMS
auf Schmierpapier wiederfinden. Zentrale
ERP-Systeme in den Firmen beseitigen
nicht zuletzt den verheerenden Umstand,
dass noch immer zwei Drittel aller einge-
henden Informationen an der IT-Abteilung
vorbeigehen. Anhand einer Auswertung
von 20.000 Mietobjekten konnte belegt
werden, dass die Mieterkosten fiir die
Kommunikation {iber Callcenter und Post-
versand bei rund 30 Euro pro Jahr liegen.
Diese Summe lasst sich mithilfe der App
auf jahrlich knapp einen Euro reduzieren.

SICHERE UND INNOVATIVE CLOUDLOSUNGEN
Fiir die Unternehmen werden Vernet-
zungslosungen zu einem Hauptinstrument
im Wettbewerb um Kosten- und Zeiteffi-
zienz. Innerhalb der Belegschaft wird der
gleichzeitige Zugriff auf Informationen
mit Bearbeitungsmoglichkeit immer be-
deutsamer. Dies betrifft selbstverstindlich
auch Home-Office-Nutzer und Aufen-
dienstler, die durch mobile Losungen ihre
Angaben direkt in die allgemeine Software
einpflegen konnen. Branchen wie die Im-
mobilienwirtschaft profitieren in beson-
derem Mafle von Echtzeitinderungen
geteilter Dokumente. Allzu bekannt ist
dabei die Volatilitdt von Budgetpldnen.
Spontane Objektbegehungen, die sich
beispielsweise durch Bauschdden erge-

Alles parat: Uber
mobile Endgerate
stehen die Infor-
mationen immer
und iberall zur
Verfiigung.

ben, erfordern eine lokale Bereitstellung
detaillierter Informationen zur Immobilie.
Die Verkehrssicherung wird demnach zu
einem bevorzugten Einsatzgebiet mobi-
ler Losungen: Adressen, Bauteile, Priif-
aufgaben und Fristen kénnen vor Ort
kontrolliert und mit den entsprechenden
Normvorgaben aus dem ERP-System ab-
geglichen werden. Automatische Siche-
rungen und Historisierungsfunktionen
der App garantieren Nachweispflichten
und die Einhaltung unternehmensinter-
ner Compliance-Vorschriften.

Esbleibt die Frage sicherer Datenspei-
cherung: Offentliche Clouds wie Dropbox
oder Google Drive ersparen zwar den
Aufbau eigener Rechenzentren, {iberzeu-
gen jedoch nicht gerade durch sicheren
und transparenten Datenschutz. Voll-
kommene Unabhiangigkeit von externen
Dienstleistern besteht hingegen im Falle
unternehmenseigener Private Clouds.
Aktuell werden Mischformen bevorzugt.
Fiir die Speicherung sensibler Daten sollte
auf alle Fille ein Partner gewéhlt werden,
der leistungsstarke Internetkapazititen
mit wirtschaftlicher Soliditat verbindet.
Erst in diesem Gesamtpaket entfaltet mo-
bile Technologie ihre ganze Effizienz fiir
die Immobilienwirtschaft. «

Jens Kramer, CEO Promos consult, Berlin
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Unternehmen erwarten steigende Bedeutung des Themas

Ein ausgeglichener Anteil an Frauen und Mannern in Fihrungspositionen wirkt sich langfristig erfolgsfordernd aus. Dieser
Meinung sind 83 Prozent der deutschen Immobilienunternehmen, wie aus einer Umfrage des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss und der Initiative Corporate Governance der deutschen Immobilienwirtschaft (ICG) hervorgeht. Bislang liegt der
Anteil von Frauen innerhalb der ersten beiden Fiihrungsebenen im Durchschnitt allerdings nur bei rund 15,3 Prozent.

Situation von Frauen in der Immobilienbranche

,&\ Anteil von Frauen in den ersten cesses
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Immobilienunternehmen mit einem
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Perspektive und Auswirkungen

der Immobilienunternehmen erwarten eine steigende der Immobilienunternehmen empfinden ein aus-
Bedeutung des Themas ,Frauen in Fithrungspositionen” geglichenes Geschlechterverhaltnis als erfolgsfordernd

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: ZIA, 1CG

HAYS-INDEX
Lahl der Stellenangebote fiir C&P-Spezialisten angestiegen

Traditionell unterliegt gerade der Stellenmarkt fiir C&P-Spezialisten jahreszeitlichen
Schwankungen. Wie in den Jahren zuvor erhéhte sich die Zahl der Stellenangebote im
ersten Quartal 2016. Der Hays-Index stieg im Vergleich zum Vorquartal um sechs auf nun

115 Punkte. Dies ist der hochste Wert seit Anfang 2012. Vor allem fiir Bauplaner mit einem

Plus von 28 Punkten und Projektmanager im Anlagenbau mit einem Plus von 16 Punkten

wurden wesentlich mehr Stellenanzeigen als im Vorquartal ver6ffentlicht. Gestiegen ist auch

die Nachfrage nach Bauleitern (plus acht Punkte). Inbetriebnehmer wurden im selben Um-

fang wie im Quartal zuvor gesucht. Zahlenmifiig sind Inbetriebnehmer in der Baubranche
Vor allem Bauplaner und Projektmanager ~ die am meisten nachgefragte Berufsgruppe. Im Vergleich zum ersten Quartal des letzten
waren auf dem Markt gefragt. Jahres haben sich die Aussichten vor allem fiir Bauleiter und Bauplaner verbessert.
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Karriere in der Immobilienwirtschaft zwischen Anspruch und Wirklichkeit - gibt es ein Erfolgsrezept? Unter dieser Uberschrift steht der
diesjahrige RICS-Hochschultag in Frankfurt am Main. Die Veranstaltung findet am Samstag, 11. Juni 2016, im Rahmen der Jobmesse 17-Karriere-
forum statt. Das Programm mit Vortrdgen und Diskussionen wird in diesem Jahr vom Hochschulpartner ADI Adademie der Immobilienwirtschaft ausge-
richtet. Der Eintritt betragt 39 Euro, fUr studentische Mitglieder der RICS gibt es ein begrenztes Kontingent an ermaligten Karten fur 10 Euro.

IVD, BVI, ZIA

Kaum Anstiege bei der Verwaltervergiitung

Eine Studie der drei Immobilienverbande
ZIA, IVD und BVI, die vom Freiburger
Center for Real Estate Studies (CRES)
durchgefiihrt wurde, zeigt, dass die Ver-
walterentgelte in den letzten fiinf Jahren
nur unwesentlich angestiegen sind. Im
Vergleich mit einer Studie aus dem Jahr
2010, die von der BID-Vorgéingerorgani-
sation (BSI Bundesvereinigung der Spit-
zenverbiande der Immobilienwirtschaft) in
Auftrag gegeben worden war, hat sich die
durchschnittliche monatliche Vergiitung
im Bereich der WEG-Verwaltung von
weniger als 49 Wohneinheiten um knapp
zwei Euro auf 19,67 Euro netto erhoht. Bei
der WEG-Verwaltung von mehr als 100
Wohneinheiten betrigt die Steigerung im
gleichen Zeitraum durchschnittlich sogar
nur 0,90 Euro netto. Ahnliche Zahlen ha-

ben sich bei der Untersuchung der Miet-
verwaltung ergeben. Fiir die Betreuung
und den Werterhalt eines Mietshauses
von weniger als zehn Mietparteien erhalt
der Verwalter im Durchschnitt 22,74 Euro
netto pro Monat, im Gegensatz zu 21,31
Euro netto im Jahr 2010. Bei einem Miets-
haus von bis zu 29 Wohneinheiten hat sich
die Vergiitung durchschnittlich von 19,39
Euro auf 25,00 Euro netto gesteigert. Be-
denkt man, dass im selben Zeitraum der
Verbraucherpreisindex in Deutschland
um sieben Punkte gestiegen ist und 100
Euro rund 6,54 Euro weniger wert sind,
lasst sich erkennen, dass die Vergiitung
von Immobilienverwaltern nicht nur sta-
gniert, sondern tatsdchlich sogar riick-
laufig ist. Ein weiteres Ergebnis der Stu-
die ist, dass die Mehrheit der Verwalter

(68 Prozent) trotz vielfacher gesetzlicher
Anderungen und der Einfithrung neuer
technischer Standards diese zusitzlichen
Aufgaben bislang innerhalb der Grund-
vergiitung abrechnet.

ADP-STUDIE
Arbeit wird immer flexibler

Der technologische, kulturelle und wirtschaftliche Wandel der
Gesellschaft wirkt sich auf die Arbeitsweise der Menschen aus.
Das stellt eine Studie des ,, ADP Research Institute® fest. Befragt
haben die ADP-Forscher 2.403 Arbeitnehmer in 13 Landern.
So stellen die Wissenschaftler etwa fest, dass der Arbeitsplatz
der Zukunft standortunabhingig sein wird. Zudem konnten die
Arbeitnehmer ihre Arbeitszeiten zukiinftig in stirkerem Mafle
eigenverantwortlich bestimmen. Klar abgegrenzte Abteilungen
und allzu starre Hierarchiemodelle fielen zunehmend weg, kon-
statiert die ADP-Studie. Entsprechend wiirden Arbeitnehmer
dort eingesetzt, wo ihre spezifischen Fihigkeiten lagen. Dies
sei auch dem Umstand geschuldet, dass Unternehmen kiinftig
mit einer héheren Fluktuation konfrontiert wiirden und daher
verstarkt international nach Mitarbeitern - insbesondere nach
Nachwuchskriften — suchen miissten. Eine stiarkere Flexibili-
sierung erwarten die ADP-Forscher auflerdem beim Renten-
eintrittsalter: Die Arbeitnehmer wiirden in Zukunft verstarkt
selbst dariiber entscheiden, wann sie in Rente gehen wollten.

TARIFVERHANDLUNGEN

Gehalter am Bau steigen bis 2017 um
bis zu 5,3 Prozent

Gewerkschaft und Arbeitgeber haben in Tarifverhand-
lungen fiir das Bauhauptgewerbe eine Einigung fiir die
785.000 Beschiftigten erzielt. Das Einkommensplus
sieht im Westen 4,6 Prozent und im Osten 5,3 Prozent
vor. Die Gehilter sollen in zwei Stufen steigen: am 1.
Mai 2016 um 2,4 Prozent und am 1. Mai 2017 um 2,2
Prozent, in den neuen Bundeslindern zu denselben
Zeitpunkten um 2,9 Prozent und 2,4 Prozent. Au-
Berdem zahlt zukiinftig bei weit vom Firmensitz ent-
fernten Baustellen der Arbeitgeber die Ubernachtung.
Weiterhin gibt es eine Verpflegungspauschale von 24
Euro pro Arbeitstag. Der Tarifvertrag hat eine Laufzeit
von 22 Monaten. Das Ergebnis sei ein Kompromiss,
mit dem es sich keine Seite leicht gemacht habe, erklar-
te der stellvertretende IG-Bau-Bundesvorsitzende und
Verhandlungsfithrer Dietmar Schifers. Die Gespriche
hatten mehrfach vor dem Scheitern gestanden.
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Mit Trainee-Job zum Immabilien-Professional

Immer mehr ambitionierte
Studienabsolventen steigen
iber so genannte Trainee-
Programme in die Immo-
bilienbranche ein. Denn
diese bieten zundchst eine
allgemeine Orientierung in
den moglichen Aufgaben-
bereichen und helfen dabei
herauszufinden, in welchem
Segment die eigenen Inter-
essen und Talente liegen.

uf der Suche nach geeignetem Nach-
Awuchs in Zeiten des Fachkrifteman-

gels bietet inzwischen etwa jedes
fiinfte Immobilienunternehmen Trainee-
Programme fiir Hochschulabsolventen
neben dem Direkteinstieg an. Die Auswahl
ist enorm: Einige Trainee-Jobs dauern nur
acht oder zwolf Monate und erinnern eher
an ein langeres Praktikum, andere sind
umfangreich strukturiert und gehen tiber
zwei oder gar drei Jahre. Viele Einsteiger-
Programme sind generalistisch fiir den
Allrounder ausgelegt, Stellen fiir Fach-
Trainees dagegen konzentrieren sich auf
einen oder mehrere Fachbereiche des Un-
ternehmens — so zum Beispiel auf ,,Sales”
oder ,Investment Advisory Services”
Daneben gibt es vereinzelt auch die Mog-
lichkeit eines Trainee-Studiums, wobei
neben dem Einsatz im Unternehmen ein
Master-Abschluss angestrebt wird. CBRE

hat beispielsweise in Kooperation mit der
Dualen Hochschule Baden-Wiirttemberg
so ein Programm initiiert.

UNEINHEITLICHE ANGEBOTE Der durch-
schnittliche Verdienst eines Immobilien-
Trainees liegt je nach Unternehmensgrofie
zwischen 36.000 und 40.000 Euro, nam-
hafte Finanzdienstleister und einige grofle
borsennotierte Unternehmen sind jedoch
auch bereit, ihren Trainees jahrlich um die
50.000 Euro zu zahlen. Der Unterschied
der Programme liegt jedoch oft nicht nur
in der fachlichen Schwerpunktsetzung,
der Dauer und der Vergiitung, sondern
auch in ihrer Qualitit. Denn noch fehlen
die gesetzlichen Standards fiir Trainee-
Stellen, die vergleichbar mit der THK-
Ausbildungsordnung fiir Azubis wiren,
deshalb kénnen Immobilienunternehmen
Trainee-Jobs nach eigenem Ermessen ge-
stalten. Entsprechend uneinheitlich und
uniiberschaubar ist das Angebot.

DIE BESTEN TRAINEE-J0BS DER BRANCHE:
Die Patrizia Immobilien AG bietet Stu-
dienabsolventen ein 18 Monate langes
Management-Trainee-Programm an, das
jedes Jahr ab Oktober startet: Um in die-
ser Zeit moglichst viele Bereiche des Un-
ternehmens kennenzulernen, wechseln
die Trainees etwa alle drei Monate ihren
Einsatzort und verbringen zwei Monate
im Ausland. ,Die Trainees sollen in ihrer
spateren Zielposition im Management ein
tieferes Verstdndnis fiir Abldufe innerhalb
der Firma als Ganzes haben und in ihre
Uberlegungen, soweit méglich, stets die
Gesamtstrategie des Unternehmens mit
einflieflen lassen®, erklart Simone Bock,
Head of HR Operations. Fester Bestand-
teil des Management-Trainee-Programms
sind immobilienwirtschaftliche Fach-
bereiche wie Fonds-Management, Asset
Management oder der Immobilienankauf.
Inhaltlich erwarten die Trainees strate-
gische wie auch operative Aufgaben, und

sie tibernehmen bereits die Gesamtverant-
wortung fiir ganze Projekte. Das Besonde-
re am Trainee-Programm von Patrizia ist,
dass die Teilnehmer von Anfang an einen
unbefristeten Arbeitsvertrag erhalten,
wihrend bei anderen Unternehmen nach
der Trainee-Zeit meist der Kampfum eine
Festanstellung beginnt.

Bei ECE dauert das Trainee-Programm
~Center Management® je nach Vorer-
fahrung bis zu drei Jahre. Die Trainees
wechseln alle drei bis sechs Monate das
Ausbildungs-Center und sollen so bald
wie moglich ihr erstes eigenes Center
tibernehmen. Voraussetzung ist eine sehr
hohe Flexibilitdt und Mobilitat, welche
auch im Nachgang weiterhin erwartet
wird. Bei ECE gibt es jedoch auch Trai-
nee-Jobs im ,,Leasing Management® oder
»Projekt Management*, die nur anderthalb
Jahre beanspruchen. Im Vermietungsbe-
reich sollen die angehenden Experten
eigenverantwortlich Konzepte fiir die
Vermarktung von Shops in den Einkaufs-
zentren entwickeln. Reisebereitschaft und
gute Organisationsfihigkeit sind fiir Be-
werber ein Muss.

Die ,Project-Manager-Trainees®
durchlaufen sowohl die Bereiche
Construction und Architecture als auch
Facility Management, sodass sie zukiinf-
tig die technisch-kaufmannische Ver-
antwortung fiir den Bau gewerblicher
Grofiimmobilien tragen konnen. Von
der Ausschreibung der Bauleistung bis
zur schliisselfertigen Ubergabe koordi-
nieren, coachen und managen sie spéter
ein Team von Experten. Bewerber miis-
sen deshalb durch Fithrungskompetenz,
Durchsetzungsvermdgen, Teamfihigkeit,
Prasentationsstirke und eine hohe Auffas-
sungsgabe iiberzeugen.

Bei Union Investment, einem der
grofiten deutschen Asset Manager, wer-
den zwolfmonatige Trainee-Programme
in unterschiedlichen Ausrichtungen ange-
boten - so etwa im Portfoliomanagement,
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SUMMARY » Inzwischen bietet etwa jedes funfte Immobilienunternehmen Trainee-Programme fiir Hochschulabsolventen an. » Einige Trainee-
Jobs erinnern eher an ein langeres Praktikum, andere gehen Gber zwei oder gar drei Jahre. » Der durchschnittliche Verdienst eines Immobilien-
Trainees liegt je nach UnternehmensgréBe zwischen 36.000 und 40.000 Euro, zum Teil auch dartber. » Erwartet wird von den Bewerbern neben
hervorragenden Studienleistungen, Sprachkenntnissen und Berufserfahrungen vor allem eine dberzeugende Personlichkeit, die meist im Assessment

Center unter Beweis gestellt werden muss.

Produktmanagement Retail, Marketing,
Account- und Produktmanagement fiir
institutionelle Kunden, IT-Steuerung/
Projektmanagement, Immobilien und in
den Stabs- und Steuerungseinheiten. Die
Trainees lernen alle Wertschopfungsstu-
fen der Immobilie kennen vom Fonds-
management iiber das Investment- und
Bestandsmanagement bis zum Immobili-
enprojektmanagement und erhalten Ein-
blicke in wichtige Unterstiitzungsfunkti-
onen wie Recht und Steuern oder das
Beteiligungsmanagement. Sie bekommen
schon frith Verantwortung und werden
in Projekte einbezogen. Dabei werden sie
von einem Mentor unterstiitzt, der ihnen
neben dem Fachvorgesetzten Feedback
gibt und sie berit.

Trainees konnen in verschie-
dene Bereiche hineinschnup-
pern und dadurch ihre Starken
besser kennenlernen.

Auch bei der Bilfinger Real Estate Ger-
many arbeiten die Trainees von Anfang
an in Projekten mit und ibernehmen
Verantwortung. Sie erlernen Arbeits- und
Problemlésetechniken und werden dabei
auf die Ubernahme einer qualifizierten
Aufgabe nach Abschluss des Trainee-
Programms vorbereitet. Das Trainee-
Programm lauft maximal tber einen
Zeitraum von zwolf Monaten.

Das 18 Monate lange Trainee-Pro-
gramm der DG HYP soll in die gewerbliche
Immobilienfinanzierung einfiihren. In
der sechsmonatigen Orientierungsphase
erfolgt die Einarbeitung in die Bereiche
Marktfolge (Management von Kredit-
risiken) und Markt (Vertrieb), der Trainee
hospitiert in verschiedenen Abteilungen.
In der anschlieflenden Spezialisierungs-
phase arbeitet der Trainee zunehmend
selbststandig. Die praktische Ausbildung
erginzt die DG HYP durch Theorieein-
heiten. Der Kooperationspartner ist da-
bei die International Real Estate Business
School IREBS Immobilienakademie der
Universitit Regensburg.

Bei Hochtief konnen die Trainees in-
ternationale Erfahrungen sammeln: ,Wir
integrieren Sie direkt in unsere Teams
und in verschiedene Aufgabenbereiche.
Hier erhalten Sie die Chance, aktiv an
anspruchsvollen interdisziplindren natio-
nalen und internationalen Projekten mit-
zuarbeiten’, verspricht das Unternehmen
auf seiner Homepage. Im Durchschnitt
dauert das Trainee-Programm bei Hoch-
tief zwischen 18 und 24 Monaten und
kann je nach Bedarf ganzjihrig beginnen.

Auch bei Strabag Property and Faci-
lity Services ist das Nachwuchsprogramm
international ausgelegt. Es dauert nur 15
Monate und soll die Trainees fachlich und
personlich auf anspruchsvolle Fithrungs-
aufgaben oder eine Spezialistenrolle vor-
bereiten. Ein mehrmonatiger Auslands-
aufenthalt an einem der Standorte in Ost-
europa ist fest in das Programm integriert.

Bei (BRE konnen Studienabsolventen
beispielsweise im Bereich ,Investment
Advisory Services“ ihre zweijdhrige Trai-
neezeit verbringen: Sie trainieren ihre
Kompetenzen innerhalb der bundesweit
agierenden Investmentabteilung, die ins-
titutionelle Investoren, Privatanleger,
Unternehmen, Projektentwickler und die
offentliche Hand bei komplexen An- und
Verkaufsmandaten fiir gewerbliche Im-
mobilien sowie bei gréfleren Wohnim-
mobilientransaktionen berit und Immo-
bilieninvestoren rund um alle Aspekte der
Immobilienfinanzierung unterstiitzt. Die
Trainees durchlaufen verschiedene Stati-
onen und erlangen durch eine breit gefi-
cherte Unterstiitzung erste Berufspraxis.
Einen allumfassenden Einblick in die
Arbeitsfelder der Immobilienbranche will
Corpus Sireo Hochschulabsolventen bie-
ten: Wihrend des 15-monatigen genera-
listisch ausgelegten Trainee-Programms,
das monatlich startet, lernen die Trainees
die zentralen Werttreiber der Immobili-
enwirtschaft und die entsprechenden Auf-
gabenstellungen kennen. Gearbeitet wird
an verschiedenen Standorten an aktuellen
Projekten. Vor ihrem Start legen Trainees
in Abstimmung die gewiinschte Ausrich-
tung fest: Dabei konnen sie zwischen einer
strategischen und operativen Ausrichtung
oder einem Mix aus beidem wiéhlen.

WEITERE MOGLICHKEITEN Auch bei der
Jones Lang LaSalle GmbH, bei Banken,
bei Unternehmensberatungen und Wirt-
schaftspriifungsgesellschaften finden Ab-
solventen Einsteiger-Jobs, die sich im Le-
benslauf hervorragend machen. Erwartet
wird fast immer neben hervorragenden
Studienleistungen, Sprachkenntnissen
und Berufserfahrungen vor allem eine
tiberzeugende Personlichkeit, die meist im
Assessment Center unter Beweis gestellt
werden muss. «

Irene Winter, Berlin
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Frfolgstaktor Talent Management

Vor dem Hintergrund des
zunehmenden Wettbewerbs
um gute Mitarbeiter ist

die Weiterentwicklung von
Nachwuchskraften heutzuta-
ge die wichtigste Aufgabe
in der Personalfihrung.

Genau wie beim Sport zeigt sich
auch im Unternehmen: Ein gut
zusammenarbeitendes Team ist
wichtiger als ein hervorragendes,
jedoch schwer in die Mannschaft
integrierbares Talent.

fahigkeit entwickelten sich in den

letzten Jahren zu den entscheidenden
Faktoren fiir Unternehmen, dem wach-
senden Renditedruck zu begegnen. Damit
eng verkniipft ist der Bedarf an leistungs-
willigem und innovationsbereitem Perso-
nal — an neuen, motivierten Talenten, die
effektiv mit den bestehenden Belegschaf-
ten zusammenarbeiten.

Auflerdem gibt es den allgemeinen
Trend, dass die Loyalitdt qualifizierter
Mitarbeiter gegeniiber ihrem Arbeitge-
ber sinkt und im Informationszeitalter
die Transparenz der Arbeitsméirkte dra-
matisch wichst, wodurch der Wettbewerb
um qualifizierte und talentierte Mitarbei-
ter an Scharfe zugenommen hat. Das Buch
»The War for Talent“ von Ed Michaels,
Helen Handfield-Jones und Beth Axelrod,
in dem erste Ansitze des Talent Manage-
ments skizziert wurden, hat diesen Wett-
bewerb drastisch betitelt.

Allerdings ist dies schon fast 20 Jahre
her und man kann zu Recht fragen, wa-
rum in der Immobilienbranche erst heu-

Kostenreduzierung und Innovations-

te ernsthaft dariiber debattiert wird, wie

wichtig die Mitarbeiter und deren Talente
fur die Unternehmen sind. Denn nicht nur
das Finden der besten Kopfe im Markt
macht erfolgreich, wichtig ist auch der
richtige Einsatz des Nachwuchses. Beim
Talent Management soll deshalb der viel
zitierte Dreiklang - Talente finden, for-
dern und binden - erreicht werden. Die
Ziele sind Steigerung der Produktivitat des
Unternehmens und damit Sicherung der
Wettbewerbsfahigkeit.

DIE PERSONLICHKEIT WEITERENTWICKELN
Adrian Zellner, Geschiftsfiihrer der Rea-
logis Immobilien Deutschland GmbH, ist
einer der Ersten in der Branche, der das
darin schlummernde Potenzial heben
mochte: ,,Beim Talent Management geht
es uns darum, Nachwuchskrifte und Con-
sultants auszubilden und in ihrer Person-
lichkeit weiterzuentwickeln, damit sie spa-
ter kontinuierlich tiberdurchschnittliche
Leistungen erbringen und erfolgskritische
Fithrungspositionen ausfiillen kénnen.*
Talent Management geht {iber Personal-
beschaffung, -entwicklung und -bindung
hinaus. Zu diesen drei Eckpunkten kommt
ein vierter hinzu: Personaleinsatz.

Es ist absolut notwendig und richtig,
wenn ein gutes Talent im Unternehmen
gehegt und umsorgt wird.

MANNSCHAFTEN STATT SUPERSTARS Die
deutlich iiberwiegende Zeit in der Firma
verbringt ein Mitarbeiter aber sinnvoller-
weise mit Arbeit. In diesem Alltag werden
dann auch die meisten Fehler in der Per-
sonalarbeit gemacht, mit umsténdlichen
Geschiftsprozessen, intransparenten Auf-
gabenstellungen oder anstrengenden Fiih-
rungskraften. Diese grundlegenden Unzu-
langlichkeiten kénnen auch durch noch so
aufwindige Personalentwicklung ein paar
Mal im Jahr nicht kompensiert werden.
Oft wird im Talent Management die
faktische Wirkung des Einsatzes von Spit-
zenkriften deutlich iiberschitzt. Beim
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SUMMARY » Nicht nur das Finden der besten Kopfe im Markt macht Unternehmen erfolgreich, wichtig ist auch der richtige Einsatz des Nach-
wuchses. » Talent Management geht iber Personalbeschaffung, -entwicklung und -bindung hinaus. Zu diesen drei Eckpunkten kommt ein vierter
hinzu: Personaleinsatz. » Oft wird im Talent Management die Wirkung von Spitzenkraften deutlich Uberschatzt. Deshalb ist es richtiger, von Anfang an
den Fokus auf die Zusammensetzung des Teams zu legen, selbst unter Verzicht auf manches hervorragende, jedoch schwer integrierbare Talent.

Sport kann man oft beobachten, dass ver-
meintlich tber jeden Zweifel erhabene
Superstars von eingeschworenen Mann-
schaften und gut eingespielten Teams
mittelméfig talentierter Akteure in den
Schatten gestellt werden. So ist es auch in
Unternehmen héufig schwierig, leistungs-
starke, aber sehr selbstbewusste Charak-
tere zu einem gemeinsamen Vorgehen
und pfleglichen Miteinander zu bewegen.
Deshalb ist es richtiger, von Anfang an
den Fokus auf die Zusammensetzung des
Teams zu legen, selbst unter Verzicht auf
manches hervorragende, jedoch schwer
integrierbare Talent.

Gemeinsame Begeisterung fiir das Ziel
ist ein weiterer Faktor, der ein Team zu
Hochstleistungen bringt und erfolgreich
macht. So ziehen wirklich alle am selben
Strang und redet jeder mit jedem. Die
Rolle der Fithrungspersonlichkeit dabei ist
es, den Meinungsaustausch zu verfolgen,
zu moderieren und einzugreifen, wenn
etwas schieflduft, oder dafiir zu sorgen,
dass niemand die Debatte dominiert und
dass jeder etwas beitrégt. Eine gute Fiih-
rung muss Einigkeit herstellen. Allenfalls
im Notfall ist der ,,starke Chef“ gefragt.

ANERKENNUNG ALS BELOHNUNG Ein wei-
terer wichtiger Hebel, die Leistung von
Arbeitsgruppen zu fordern, ist die gleich-
maflige Beteiligung an Entscheidungen.
Dadurch sind die Teammitglieder starker
betroffen und somit motivierter. Einzel-
ne sehr dominante Mitglieder im Team
behindern die Entfaltung der kollektiven
Intelligenz.

Teamarbeit bietet auch viele nicht-
monetidre Belohnungsmdoglichkeiten:
Stellt man ein Projektteam aus Mitarbei-
tern mit guter Erfahrung oder hoher Leis-
tungsfahigkeit zusammen, mochten oft
auch andere Mitarbeiter gern zu diesem
Spezialistenteam gehoren, um Anerken-
nung zu erleben. AufSerdem kénnen die Er-
fahrenen Fithrungsaufgaben itbernehmen,

was dem Machtbediirfnis einiger Mitarbei-
ter entgegenkommt. Das alles unterstreicht
die Wertschatzungskultur eines Unterneh-
mens und lasst die Motivation der Mitarbei-
ter steigen, Hochstleistungen zu erbringen.

FUHRUNGSKRAFTE ALS TALENTMANAGER
Auch wenn das einfach klingt, scheinen
es viele Fiihrungskrifte nicht richtig um-
zusetzen. Jede Fithrungskraft sollte sich als
Talentmanager verstehen — nur so lassen
sich wertvolle Potenziale im Unterneh-
men nutzbar machen. Nicht neue Schlag-
worte und Methoden sind von Bedeutung,
sondern vielmehr ein Umdenken, das die
Umsetzung des erkldrten Anspruchs von
anerkennender, achtender und damit
wertschopfender Fiihrung in die Realitdt
ermoglicht.

Wie eine Studie der Hay Group zeigt,
erzeugt fast die Halfte der deutschen Chefs
eine demotivierende Arbeitsatmosphire,
und nur jeder dritte ist in der Lage, fiir ein
leistungsforderndes oder motivierendes
Klima zu sorgen. Dabei hingt der Erfolg
von Fithrungskriften in der Regel stark
davon ab, wie gut es ihnen gelingt, ihre
Mitarbeiter zu motivieren. Stattdessen
wird allzu oft auf Uberwachung gesetzt.
Aber das erzeugt tendenziell ein Unsi-
cherheitsklima, und ohnehin ist der wirt-
schaftliche Nutzen der Uberwachung von
Leistung und Verhalten der Angestellten
mehr als zweifelhaft.

Menschliche Bediirfnisse der Mit-
arbeiter sind der Motor ihres Handelns.
Um auf deren Bediirfnisse reagieren zu
konnen, sollten Fithrungskrifte das Ver-
halten jhrer Teammitglieder bewusst be-
obachten und analysieren. Die Erkennt-
nis, welche Aufgaben ein Mitarbeiter gern
und welche ungern erledigt und was fiir
individuelle Bediirfnisse mit den bevor-
zugten Tatigkeiten befriedigt oder mit den
ungeliebten Arbeiten verletzt werden, ist
meist der Schliissel zu enormer Motivati-
onsforderung und dauerhafter Leistungs-

,Beim Talent Manage-
ment geht es darum,
Nachwuchskrafte in ihrer
Personlichkeit weiter-
zuentwickeln, damit sie
berdurchschnittliche

Leistungen erbringen.”
|

steigerung. So kann mit sozialer Kompe-
tenz schon bei der Aufgabenverteilung
Zufriedenheit gestirkt und Frustration
vermieden werden. Denn in aller Regel
haben Mitglieder eines Teams individuell
so unterschiedliche Praferenzen, dass alle
notwendigen Arbeiten ihren ,Liebhaber®
finden werden.

OBJEKTIVES FEEDBACK GEBEN Wichtig
fir die Performance-Steigerung in den
Mannschaften ist auch eine effiziente und
individuelle Feedback-Kultur. Viele Un-
ternehmen versuchen mehr und mebhr,
ihren Mitarbeitern hiufigeres und sehr
objektives Feedback zu geben. Diejenigen,
die gut sind, wollen immer besser werden
- und dafiir benétigen sie eine qualifizierte
Beurteilung ihrer Arbeit.

Und schlie8lich geht es natiirlich auch
und nicht zuletzt ums Geld, die Entloh-
nung der Mitarbeiter. ,,Zahlen Sie unge-
recht®, schreibt Lazlo Bock in seinem Buch
~Work Rules®, in dem er beschreibt, wie
Google mit dem Thema umgeht. Wenn
gute Angestellte zweimal, fiinfmal oder
zehnmal mehr leisten als der Durchschnitt
der Mannschaft, macht es kaum Sinn, ih-
nen lediglich wenige Prozente mehr zu
bezahlen als den anderen. «

Ralf Haase, Partner, RESES Real Estate Executive
Search, von Arnim Personalberatung
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Geddchtnis? Ich habe doch ein Smartphone!

Teil 6
Die Immobilienbranche héngt
am Smartphone: Alle wich-
tigen Informationen sind
heutzutage mobil abgespei-
chert und damit uberall ab-
fragbar. Viele spicken deshalb
vor einem Kundentermin nur
schnell aufs Handy, um den
Namen des Geschaftspart-
ners parat zu haben. Doch
ist das wirklich klug?

Dr. Boris Nikolai Konrad (31) ist
Deutschlands Gedachtnisexperte.
Der Gedachtnistrainer, Autor und
Neurowissenschaftler halt den
Weltrekord im Namenmerken und
drei weitere Eintrdge im Guinness-
Buch der Rekorde. Am Donders In-
stitut in Nijmegen erforscht er die
neuronalen Grundlagen auRerge-
waohnlicher Gedachtnisleistungen
und ist einem breiten Publikum
durch seine zahlreichen Fern-
sehauftritte bekannt. In seinem
Buch ,Superhirn - Gedachtnistrai-
ning mit einem Weltmeister” und
in seinen regelmaRigen Vortragen
erklart er Techniken, mit denen
sich das Gedachtnis erheblich
verbessern lasst.

acht esim Jahr 2016 noch Sinn, mit

2000 Jahre alten Lerntechniken zu

lernen? Ist mein Handyspeicher
nicht sowieso viel besser geeignet, Dinge
abzuspeichern? Lingst schreibt manch
amerikanischer Autor vom iBrain. Andere
machen sich Sorgen dariiber, was moder-
ne Technik mit uns anstellt. Wie Handy,
Computer und Bildschirme aller Art unser
Gehirn und unser Gedéchtnis beeinflus-
sen. ,,Das neue Medium macht siichtig. Es
schadet langfristig dem Koérper und vor
allem dem Geist. [...] Wenn wir unsere
Hirnarbeit auslagern, lasst das Gedachtnis
nach’| schreibt etwa Manfred Spitzer 2012
in seinem viel diskutierten Buch ,,Digitale
Demenz® Ein anderer Gedanke: ,Das
neue Medium ist hochst gefahrlich, weil
es das Gedichtnis schwicht, [...] von der
Realitdt ablenkt und dazu verfiihrt, Reali-
tat und ihr mediales Abbild zu verwech-
seln.“ Auch von Spitzer? Nein, das ist, frei
iibersetzt, Platon, griechischer Philosoph,
etwa 400 Jahre vor Christus, mit seiner
Sorge iiber die Einfithrung der Schrift.
Zugegeben ein etwas unfairer Vergleich.
Aber er zeigt: Entwicklung hort nicht auf.
In den nicht einmal 2500 Jahren zwischen
den beiden Zitaten von Platon und Spitzer
hat die Evolution unser Gehirn nicht we-
sentlich verdndern konnen.

BEEINDRUCKENDE LERNFAHIGKEIT Es ist
die beeindruckende Lernfihigkeit unseres
Gebhirns, die es uns ermdglicht, uns an die
sich veraindernde Welt anzupassen, die
Schrift zu erlernen ebenso wie ein Smart-
phone zu benutzen. Vor allem was wir
schon als junge Menschen kennenlernen,
integriert sich in unsere Wissensnetze.
Ich dachte, dass ich mein Smartphone
viel nutze und schnell denken kann. Bis
ich gesehen habe, wie Teenager dutzende
Snapchats in einer Stunde austauschen.
Aber konnen die sich nach der Stunde
noch an die einzelnen Nachrichten erin-
nern? Kaum. Daher sollten wir uns gleich-

Aufwandige Lerntechniken scheinen im Jahr
2016 nicht mehr aktuell zu sein.

zeitig iiber die Errungenschaften freuen
und beachten, wie wir sie nutzen. Eine ak-
tuelle Studie untersucht die Auswirkungen
intensiver Smartphone-Nutzung auf die
Studienleistung bei amerikanischen Stu-
denten, von denen die meisten als von
einer Smartphone-Sucht bedroht gelten.
Bei solchen Studien sollte aber auch ein
kritischer Blick beibehalten werden. Eine
Sucht hat negative Auswirkungen auf
Studienleistungen, das ist wahrlich keine
Uberraschung. Bei Alkohol-, Spiel- oder
anders Suchterkrankten ist das auch zu
finden. Zugleich hilft es wenig, jedem,
der sein Smartphone viel benutzt, allein
deshalb eine Sucht zu unterstellen.

Die braucht es aber auch gar nicht, um
Effekte zu finden. Das kennen wir aus dem
Alltag. Wir erinnern uns kaum noch an
Telefonnummern, folgen blind dem Navi
und merken im Zweifel erst auf der A2,
dass wir nach Frankfurt am Main und
nicht an die Oder wollten. Auch die Wis-
senschaft besttigt, dass dies keine Einbil-
dung ist. Umfragen zeigen, dass weniger
als die Hilfte der Befragten die Telefon-
nummern vom Partner oder den Kindern
auswendig weifl. Dagegen wissen fast 60
Prozent aller befragten Erwachsenen heu-
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te noch, unter welcher Telefonnummer
sie im Alter von zehn Jahren erreichbar
waren.

Eine andere Studie untersuchte, wie
viele Menschen sich erinnern kénnen,
wenn sie Antworten auf Quizfragen
»googlen® diirfen und erwarten, auch
beim spiteren Test Zugriff auf das Inter-
net zu haben. Auch bei etwas komplexeren
Suchfragen griffen die meisten Probanden
direkt auf den Computer zu. Sie fanden die
richtige Losung schnell, waren aber spiter
nicht in der Lage, sich an die Losung zu
erinnern. Sie scheiterten sogar schon da-
ran, wo die Losung zu finden gewesen war.

KURIZEITGEDACHTNIS NICHT SCHLECHTER
In meinen eigenen Studien fallt mir immer
ofter auf, dass jiingere Studenten selbst
ihre eigene Telefonnummer, Kontonum-
mer oder teils gar Postleitzahl im Handy
nachschlagen miissen, wenn sie das Teil-
nahmeformular ausfiillen. Aber ihr Kurz-
zeitgedéchtnis ist deshalb nicht schlechter
als frither. Ich stelle ja auch bei mir selbst
fest: Ja, ich kann mir in fiinf Minuten eine
Zahl mit iiber dreihundert Stellen merken.
Trotzdem weifd auch ich kaum noch eine
Handynummer auswendig. Klar, die sind
auch bei mir im Smartphone gespeichert.
Zugleich weif$ ich um die Bedeutung, das
eigene Gedachtnis fit zu halten. Und um
die Bedeutung des Gedichtnisses darii-
ber hinaus. Die Handynummer einer Be-
kannten kann ich nachschlagen, ohne dass
es mich etwas kostet. Wenn ich aber ihren
Namen nachschlagen miisste, wire die
Freundschaft nicht von langer Dauer. Wie
sieht das aber bei anderen Beziehungen
aus, etwa im Beruf? Mich interessieren
die Firmennamen nicht. Ich denke an die
Namen der Menschen. Viele Verkaufer
machen meiner Beobachtung nach den
Fehler, zu wenig auf die Menschen ein-
zugehen. Viele spicken beim Kundenter-
min nur schnell auf die Visitenkarte oder
ihre Unterlagen, um den Namen parat zu

haben. Wenn sie ihren Ansprechpartner
jedoch schon auf dem Parkplatz treffen,
bevor sie auf die Unterlagen schauen, kann
es peinlich werden. Der Kunde denkt nun
unweigerlich: ,,So richtig fiir mich zu inte-
ressieren scheinen die sich ja nicht.“ Daher
sollten Verkdufer Wert darauf legen, sich
die Namen und bestenfalls einige weitere
Details zu merken. Man weif3 schlief3lich
nie, auf welchem Bahnhof, Flughafen oder
in welchem Supermarkt ein Kunde pl6tz-
lich auftaucht. Gleiches gilt im Innen-
dienst. Wenn ich mir im Musterhaus die
Konfigurationen erkldren lasse und drei
Wochen spiter zuriickkomme und mich
derselbe Berater fragt: ,Wofiir interessie-
ren Sie sich?®, werde ich mich auch nicht
sonderlich wertgeschatzt fiihlen.
Natiirlich ist das nicht einfach. Da-
rum hilft Gedachtnistraining, um sich
Namen besser merken zu konnen. Aber
auch bei ,googlebarem“ Wissen ist es
von Belang. Wer Fakten sofort reflexartig
nachschlégt, um sie zu verwenden, dann
gleich wieder vergisst, ohne {iberhaupt zu
versuchen, sie sich zu merken, kann auch

kein Wissensnetz aufbauen, das sich im
Langzeitgedachtnis etabliert und weitere
Inhalte aufnimmt. Fiir neue Ideen braucht
es aber ebenso Wissen wie fiir das Ver-
staindnis komplexerer Themen. Wer erst
nachschlagen muss, kann immer nur so
viele Details kombinieren, wie gerade ins
Arbeitsgedachtnis passen.

Statt moderne Medien zu verdammen
oder Menschen davon fernzuhalten, was
beides weder geht noch sinnvoll ist, sollten
wir uns der Bedeutung unseres Gedécht-
nisses bewusst sein. Gerade in der heutigen
Zeit sind Gedéchtnistechniken topaktuell.
Mogen ihre Grundlagen tiber 2000 Jahre
alt sein und unser heute von Google trai-
niertes Gehirn anders verschaltet, bleiben
gewisse Dinge doch gleich. Unser visueller
Speicher ist das beste Merksystem, das wir
haben, und wenn wir unser Gedéchtnis
ein hoffentlich sehr langes Leben lang zur
Verfiigung haben wollen, miissen wir es
auch benutzen und fordern.

Dr. Boris Konrad, Nijmegen
(bn.konrad@googlemail.com)

ANZEIGE

Vermeidan Sie langweiliga Konferénzen: Buchen Sie inspirterands Rednar.
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Medientipp

Ubersicht aller Versionen
und App-Download:
https://play.google.com/
store/apps/details?id=de.
mammuth.renditerechner

APP

In zehn Sekunden zur Rendite einer Immobilie

Die Rendite ist fiir alle Immobilieninte-
ressenten mit Vermieterambitionen die
entscheidende Kennzahl. Eine schnelle
Einschdtzung ist deswegen gerade unter-
wegs essenziell. Hier springt der Rendite-
Rechner in die Bresche, eine App, die die
Rendite innerhalb weniger Sekunden aus-
gerechnet haben will. Wir testen, was der
kleine Helfer in der Praxis taugt.

WAS DER RENDITE-RECHNER IST: Die App
ist fiir Android-Smartphones und Tablets
geeignet und kostet im Google Play Store
0,99 Euro. Dafiir bekommt der Kéufer
nicht nur die aktuelle Version inklusive
zukiinftiger Aktualisierungen, sondern
auch eine werbefreie Version. Die Instal-
lation der speicherschonenden App klappt
automatisch und binnen weniger Sekun-
den. Der Rendite-Rechner ist komplett in
deutscher Sprache verfiigbar.

Entwickelt wurde die App vom Im-
mobilienservice Muth, der das Programm
zuerst fiir die interne Nutzung entwickelt
hat und sich dann entschloss, den Rendi-

Reroctnend

te-Rechner den breiten Massen zur Ver-
fiigung zu stellen. Aus der Praxis fiir die
Praxis sozusagen.

ANWENDUNG: Verlieren kann sich der
Nutzer im Programm nicht. Sieht man
von den Einstellungsmoglichkeiten und
der Hilfeseite ab, gibt es in der App ge-
rade mal ein Fenster, in dem sich alles
abspielt. In puncto Ubersichtlichkeit
hat sich das Programm ein Sonderlob
verdient, auch weil man sich bei der
Bedienung des eigentlichen Rechners
nicht in tausenden Details und Spalten
verzetteln kann.

Fiinf Eingaben ldsst der Rendite-Rech-
ner zu: den Kaufpreis des Objekts, die mo-
natliche Kaltmiete, die Quadratmeter, die
jahrlichen nicht umlagefihigen Kosten und
die Auslagen fiir Riicklagenbildung. Fiir
den Anwender ist diese begrenzte Zahl an
Einstellungsmoglichkeiten Fluch und Se-
gen zugleich. Die App erlaubt so tatséchlich
die Berechnung der groben Rendite inner-
halb weniger Sekunden. Dagegen lasst sich

Viele Funktionen
gibt es beim Ren-
dite-Rechner nicht.
Fiir einen schnellen
Uberblick ist die
App jedoch genau
das Richtige.

argumentieren, dass fiir eine genauere Be-
stimmung der Rendite auch Angaben wie
die Finanzierungskosten oder weitere Steu-
erdetails (zum Beispiel AfA) mit einbezo-
gen werden miissten. Eine geteilte Ansicht
firr Brutto- und Nettorendite wire eben-
falls hilfreich gewesen. Immerhin lassen
sich tiber die Einstellungen weitere Details
wie die Maklerprovision, die Grundwer-
besteuer und die Notarkosten festlegen.
Zu loben ist ausdriicklich die unkom-
plizierte Anwendung und die Geschwin-
digkeit der App. Die Werte lassen sich
einfach und schnell d4ndern, ohne dass
neu geladen werden muss. So kdnnen ver-
schiedene Szenarien schnell ausprobiert
werden. Ein direkter Vergleich verschie-
dener Szenarien hitte den Funktions-
umfang der App noch abgerundet. Der
Rendite-Rechner arbeitet sehr schnell.
Auch auf élteren Smartphones ist eine
storungsfreie und schnelle Verwendung
problemlos méglich. Im Querformat lasst
sich das Tool leider nicht verwenden.

FALIT: Klar, dem Rendite-Rechner man-
gelt es an Funktionen. Die ausgerechnete
Rendite ist nur eine bessere Schatzung. Fiir
eine Bewertung muss das Benutzerum-
feld mit einbezogen werden. Denn wer
eine Rendite unterwegs mit einer Smart-
phoneapp ausrechnen will, der méchte
ein schnelles Ergebnis und nicht Stunden
fiir das Eintippen von Zahlen aufwenden.
Echte Profis haben auf ihrem PC daheim
viel umfangreichere Programme, die die-
se Aufgabe iibernehmen. Um sich einen
schnellen Uberblick zu verschaffen, ist der
Rendite-Rechner genau deswegen jedoch
das richtige Tool. «

Till Steinbrenner, Freiburg
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Wehrt sich der Mieter gegen
eine Verletzung seines Haus-
rechts durch die Vermieterin
dadurch, dass er die Vermiete-
rin vor die Tir tragt, rechtfer-
tigt dies nicht ohne Weiteres
die Kiindigung des Mietver-
haltnisses.

BGH, Urteil vom 04.06.2014,
VIl ZR 289/13
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Die effiziente ERP-Software
fir die Wohnungswirtschaft

Haufe wowinex ist das einzige wohnungswirtschaftliche
Softwaresystem, das Fachwissen, Vorlagen und Arbeitshilfen
kontextsensitiv in die Arbeitsprozesse einbindet.

Dank zahlreicher Erweiterungsmaéglichkeiten durch Zusatz-
module, mobile Applikationen und Partnerlésungen ist
Haufe wowinex die perfekte Plattform, um Geschafts-
prozesse signifikant zu vereinfachen und zu beschleunigen.

v Zukunftssicher in Technologie und Funktionalitat

v Transparente Weiterentwicklung fur Planungs- und
Investitionssicherheit

v Deckt die Kernprozesse fur die professionelle Bewirtschaf-
tung und Verwaltung des Eigen- und Fremdbestandes ab

www.haufe.de/wowinex
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Termine

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

Veranstaltungen
15.-17.06.2016

Haufe Kongress fiir die
Wohnungswirtschaft

Minster, 540 Euro, Haufe Gruppe,
Telefon 040 211165-48
www.haufe-kongress.de

27.-28.06.2016

Cash Flow Modeling 1
Munchen, 1400%/1550"" Euro,
IREBS Immobilienakademie,

Telefon 06723 9950-30

www.irebs-immobilienakademie.

04.07.2016
Barrierefreies Wohnen in
Mecklenburg-Vorpommern
Berlin, 2957 /355" Euro,
vhw-Bundesverband,

Telefon 030 390473-170

08.07.2016
Rechtsgrundlagen der
Immobilienwirtschaft

Berlin, 1.150 Euro, IFM Institut fur
Managementberatung GmbH,
Telefon 0331 70178-0

21.-22.06.2016

5. Deutscher Logistik-
immobilien-Kongress

Leipzig, 1.520 Euro, Heuer Dialog
GmbH, Telefon 0211 46905-0
www.heuer-dialog.de/veran-
staltungen

24.06.2016
Siiddeutscher Immobilientag
Reutlingen, 997 /129" Euro,
Immobilienverband Deutschland
IVD, Telefon 0711 814738-11
www.ivd-sued.net

de/immobilienseminare www.vhw.de www.ifm-business.de
28.06.2016 05.07.2016 11.-13.07.2016
Mietrecht aktuell Problemmietverhaltnisse - Vor- ,Projektmanagement Basis-

Bochum, 330 Euro, EBZ Akademie,
Telefon 0234 9447519
www.e-b-z.de/
bildungsangebote

29.06.2016

Preisklauseln in der
Wertermittlung des Grund-
stiickssachverstindigen

Bad Neuenahr-Ahrweiler, 475 Euro,
Sprengnetter-Akademie,

Telefon 02641 9130-1093
www.sprengnetter.de

29.-30.6.2016

23. Handelsblatt Jahrestagung
Immobilienwirtschaft 2016
Hamburg, 2.099 Euro,
EUROFORUM Deutschland SE,
Telefon 0211 9686-3758
www.veranstaltungen.
handelsblatt.com

29.-30.06.2016

8. Deutscher
Hotelimmobilien-Kongress
Hamburg, 1.380 Euro, Heuer Dialog
GmbH, Telefon 0611 9732684
www.heuer-dialog.de/veran-
staltungen

01.07.2016

Sachverstindiger Wertermitt-
lung von Immobilien (TUV) -
Wertermittlungsrelevante
Rechtsgebiete

Koln, 620 Euro,

TOV Rheinland Akademie GmbH,
Telefon 0800 8484-006
www.tuv.com/bauwirtschaft

Seminare

22.-23.06.2016

Buchfiihrung fiir die
Immobilienwirtschaft
Manchen, 377 Euro, gtw - Wei-
terbildung fur die Immobilienwirt-
schaft, Telefon 089 578879
gtw.de/bk

04.-05.07.2016

Grundlagen Mietrecht:
Praxiswissen fiir Neu- und
Wiedereinsteiger

Minchen, 940 Euro, Haufe Akade-
mie, Telefon 0761 8984422
www.haufe-akademie.de/
immobilien

04.-05.07.2016
,Wirtschaftlichkeit und Rendite
im Immobilienmanagement
Investitionsentscheidungen
sicher treffen”

Frankfurt am Main, 990 Euro, Haufe
Akademie, Telefon 0761 8984422
www.haufe-akademie.de/
immobilien

Alle Preise zzgl. MwSt. 19 %;
“Mitglieder; **Nichtmitglieder

sorgen, Handhaben, Abwickeln
Leipzig, 2707 /335" Euro,
vhw-Bundesverband,

Telefon 030 390473-170
www.vhw.de

05.07.2016

Crashkurs Mietverwaltung
Koln, 940 Euro, Haufe Akademie,
Telefon 0761 8984422
www.haufe-akademie.de/
immobilien

wissen intensiv - Die wich-
tigsten Methoden im Kontext
der eigenen Projektarbeit”
Muinchen, 1.640 Euro, Haufe Aka-
demie, Telefon 0761 8984422
www.haufe-akademie.de/
immobilien

06.07.2016
Mietminderung: Praxisfélle,
Rechtliches und Abwehrmog-
lichkeiten

Berlin, 3107 /372" Euro, BBA

- Akademie der Immobilienwirt-
schaft e.V,, Telefon 030 230855-14
www.bba-campus.de

13.07.2016
Forderungsmanagement

in der Immobilienwirtschaft
Frankfurt am Main, 1.200 Euro,
IFM Institut for Managementbera-
tung GmbH, Telefon 0331 70178-0
www.ifm-business.de

06.07.2016

Marketing fiir
Wohnungsgenossenschaften
Bochum, 330 Euro, EBZ Akademie,
Telefon 0234 9447519
www.e-b-z.de/
bildungsangebote

14.07.2016

Heizkosten- und Betriebs-
kostenabrechnung aktuell -
Rechtssicher und Praxisnah
Frankfurt am Main, 330 Euro, EBZ
Akademie, Telefon 0234 9447519
www.e-b-z.de/bildungsange-
bote

06.07.2016

Mikrowohnen

Darmstadt, 1120 Euro, Heuer Dia-
log GmbH, Telefon 0211 4690517
www.heuer-dialog.de/veran-
staltungen

15.-16.07.2016
Lertifizierte
Immobilienassistenz (ADI)
Minchen, 2.150 Euro, ADI Aka-
demie der Immobilienwirtschaft
GmbH, Telefon 0711 3000506
www.adi-akademie.de/
akademie

07.07.2016

Vermietung an Fliichtlinge -
Asylrecht fiir Wohnungsunter-
nehmen

Frankfurt am Main, 330 Euro,
EBZ Akademie,

Telefon 0234 9447519
www.e-b-z.de/
bildungsangebote

20.-21.07.2016

Betriebskosten und Hausgeld
sicher abrechnen

Manchen, 438 Euro, gtw - Wei-
terbildung fur die Immobilienwirt-
schaft, Telefon 089 578879
gtw.de/bk
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Erscheinungstermin: ~ 01.07.2016
Anzeigenschluss: 10.06.2016

Juli/August 2016

SMART HOME
Der wirkliche Stand der Dinge

Uber Smart Home ist schon viel geschrieben worden. Doch hilt
die Praxis, was die Theorie verspricht? Stimmen die erwarteten
und erreichten Energieeinsparungen tatsichlich tiberein? Wir
zeigen Praxisbeispiele aus den Bereichen Wohnungen, Gewerbe-
immobilien und 6ffentliche Bauten.

WEITERE THEMEN:

» Immobilienspezialfonds: Neues Interesse an Einkaufszentren

» Generation 50plus: Von der Erfahrung élterer Beschaftigter
lernen

» Facility Services: Die jiingsten Entwicklungen und Trends am
Dienstleistermarkt

September 2016

PORTAL
Vonder Wohnraumkarte zum Fliichtlingsportal

Erscheinungstermin: ~ 02.09.2016
Anzeigenschluss: 12.08.2016

Das Kaufverhalten wird immer héufiger durch Angebote tiber die
sozialen Netzwerke bestimmt. Ein Best-Practice-Beispiel einer
Firma, die die Vertriebsaktivitaten eines Portals fiir die beiden Pro-
duktlinien ,,polyEstate” und ,Wohnraumkarte“ tibernommen hat.

IMPRESSUM

Verlag

Haufe-Lexware GmbH & Co. KG

Ein Unternehmen der Haufe Gruppe
Munzinger StraRe 9, 79111 Freiburg
Geschaftsfihrung: Isabel Blank, Mar-
kus Dranert, Jorg Frey, Birte Hackenjos,
Randolf Jessl, Markus Reithwiesner,
Joachim Rotzinger, Dr. Carsten Thies

Abonnenten-Service und Vertrieb
Service-Center Freiburg

Tel.: 0800 7234-253

Fax: 0800 5050-446

E-Mail: zeitschriften@haufe.de

Redaktion

Dirk Labusch (La)
(verantw. Chefredakteur)
E-Mail: dirk.labusch@
immobilienwirtschaft.de
Laura Henkel (Ih)
E-Mail: laura.henkel@
immobilienwirtschaft.de
Jorg Seifert (sei)

(Chef vom Dienst)
E-Mail: joerg.seifert@
immobilienwirtschaft.de

Redaktionsteam
Michaela Burgdorf
Jelka Louisa Beule

Journalisten im Heft
Christian Hunziker
Norbert Jumpertz
Kristina Pezzei

Frank Peter Unterreiner
Irene Winter

So erreichen Sie die Redaktion
Tel.: 0761 898-3507

Fax: 0761 89899-3507

E-Mail: redaktion@
immobilienwirtschaft.de
www.immobilienwirtschaft.de

Grafik/Layout
Hanjo Tews

Titel
Photobank - Fotolia

Anzeigen

Anzeigenpreisliste (1.1.2016)
Haufe-Lexware GmbH & Co. KG
Niederlassung Wiirzburg
Bereich Media Sales

Im Kreuz 9, 97076 Wiirzburg

Key Account Management
Oliver Cekys

Tel.: 0931 2791-731

E-Mail: oliver.cekys@
haufe-lexware.com

Michaela Freund
(Stellenmarkt)

Tel.: 0931 2791-777, Fax: -477
E-Mail: stellenmarkt@haufe.de
Klaus Sturm

Diese Ausgabe enhélt folgende Beilagen:

Tel.: 0931 2791-733
E-Mail: klaus.sturm@
haufe-lexware.com

Heike Tiedemann

Tel.: 040-211165-41; Fax: -33 41
heike.tiedemann@
haufe-lexware.com

Anzeigendisposition

Monika Thincher

Tel.: 0931 2791-464, Fax: -477
E-Mail: monika.thuencher@
haufe-lexware.com

Anzeigenschluss
jeweils zum 10. des Vormonats

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

Bezugspreis

Jahresabo 149,00 Euro (inklusive
Versandkosten, Online-Archiv, Urteils-
datenbank etc.); Bezieher des Lose-
blattwerks ,Haus- und Grundbesitz”
erhalten Immobilienwirtschaft im
Rahmen ihres HuG-Abonnements.

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

Urheber- und Verlagsrechte

Die Zeitschrift sowie alle in ihr ent-
haltenen einzelnen Beitrage und
Abbildungen sind urheberrechtlich
geschutzt. Alle Rechte vorbehalten.
Kein Teil dieser Zeitschrift darf ohne
schriftliche Genehmigung des Verlags
vervielfaltigt oder verbreitet werden.
Unter dieses Verbot fallen insbesondere
die gewerbliche Vervielféltigung per
Kopie, die Aufnahme in elektronische
Datenbanken und die Vervielféltigung
auf CD-ROM.

Bildnachweise

Soweit keine Bildquelle vermerkt,
wurden uns Personenaufnahmen von
den jeweiligen Unternehmen zur
Verfiigung gestellt. Andere Bildmotive
ohne Nachweis stammen aus der
Bilddatenbank des Verlags.

Gerichtsstand ist Freiburg
ISSN: 1614-1164

Erscheinungsweise
10 x jahrlich

Verbreitete Auflage
It. IVW

Druck

Konradin Druck GmbH
KohlhammerstraBe 1-15

70771 Leinfelden-Echterdingen

Region-Report Rhein-Neckar, Softwarequide Real Estate, Metrona, Brunata



74 MEIN LIEBSTER URLAUBSORT

526N, 1271810

Venedig

L =
'S 5,
& s
b A

&
| =

&
- LY
- &

Michael Denk

Mein liebster Urlaubsort fiir eine romantische kurze Auszeit mit meiner Frau ist
Venedig und dort das liebevoll inhabergefiihrte Boutiquehotel Palazzetto Pisani.
Ein ehemaliger Dogenpalast, der mit seinen historischen Riumen und Suiten zu
einer Reise in die glanzvolle Zeit der Serenissima einlddt. Vom Balkon des Piano
Nobile hat man einen grandiosen Ausblick auf den Canal Grande, mit der Kirche
Santa Maria della Salute, das Guggenheim Museum und die Accademia Briicke.
Bei einem Glas Prosecco und venezianischen Kostlichkeiten aus dem hauseige-
nen Restaurant Pisanino ist es einem vergonnt, in dieser zauberhaften Kulisse die
zahlreichen Tagesgiste abreisen zu sehen, um das abendliche Venedig in Ruhe
genieflen zu kénnen. Nun kann man mit einem kurzen Spaziergang den Markus-
platz oder das weltberithmte Opernhaus ,,La Fenice® erreichen. Wenn der Trubel
des Tages erloschen ist, fithlt man sich ein klein wenig wie ein Venezianer und hat
diese wunderschéne Stadt (fast) fiir sich. Wann waren Sie dort? Wir sind einmal
im Jahr dort. Wie lange waren Sie dort? Meist ein langes Wochenende. Wie sind
Sie auf diesen Ort gestoBen? Aufgrund einer Empfehlung eines guten Freundes.
Was hat Sie angezogen? Die gute Erreichbarkeit und das Eintauchen in eine ro-
mantisch historische Kulisse, die den Alltag vergessen lisst. Mit wem waren Sie
dort? Mit meiner Frau und meiner Tochter. Was waren lhre Aktivitaten dort?
Venedig zu Fuf} erkunden, ein Besuch der Biennale. Verdis Oper ,,La Traviata®,
die dort bereits uraufgefithrt wurde, ist ein besonderer Genuss. Und natiirlich der
Carneval. Was hat lhnen am meisten Freude bereitet? Die personliche und
aufmerksame Betreuung im Palazzetto Pisani. Welches Erlebnis ist lhnen am
starksten im Gedachtnis geblieben? Eine private Bootsfahrt durch das illumi-
nierte Venedig und iiber die Lagune. Warum wiirden Sie anderen Branchenkol-
legen empfehlen dort hinzufahren? Wegen des stilvollen Ambientes abseits vom
Mainstream. Wiirden Sie selbst diesen Ort noch einmal besuchen? Jederzeit.
Gibt es dafiir schon konkrete Pldne? Ja, im Juli zum Fest ,Redentore®. Neben
dem Carneval ist das das wichtigste Fest fiir die Venezianer.

Wenn der Trubel des
Tages erloschen ist,
fahlt man sich ein
klein wenig wie ein
Venezianer und hat
diese wunderschone
Stadt (fast) far sich.”

,,Durch das Eintauchen in die
romantisch historische Kulisse
der Stadt gerat der Alltag in
Deutschland in Vergessenheit.”

STECKBRIEF

Michael Denk

ist Geschaftsfuhrer der Doric Investment
GmbH und Partner der Quadoro Doric Real
Estate GmbH. Davor war er Head of Business
Development der Catella Real Estate AG KAG
in Minchen und Portfoliomanager des Offenen
Immobilienpublikumsfonds Catella MAX.
Michael Denk verfugt dber mehr als 25 Jahre
Berufserfahrung in der Immobilieninvestment-
beratung. Er ist Bankkaufmann und Betriebs-
wirt VWA.



SPECIAL ZUR
EXPO REAL 2016

PRASENTIEREN SIE SICH BEI
DEN TOP-ENTSCHEIDERN DER BRANCHE

Die Immobilienwirtschaft veréffentlicht in ihrer Oktober-Ausgabe 2016 ein nutz- I\/\edlalnforrrjatlonen unter:
wertiges und unterhaltsames Expo Real-Special. Zusatzlich findet eine ausfihrliche www.mediacenter.haufe.de/

Vorberichterstattung sowie ein Filmdreh auf der Messe statt. Seien Sie dabei! exporeal




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 u
Leistungsbeschreibung, bei der bauphysikalischen Bewertung und der Berechnung von U- Brl I I ux
und Schallddmmwerten des WDV-Systems oder bei der regelmaBigen Baustellenbetreuung.

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

p— o | s
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