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Gutes Im Bosen

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

K“m a kris e (0[0” 3 Und am 24.10.2019 startete ,,fleur de berlin“ in Berlin-Reinickendorf. So gut
e ! . und einzigartig diese Mitteilung ist, sie wire lingst vergessen, zerron-
M | ete n d ec ke | QEDa ren nen, perdu. Sie verdankt ihr Uberleben allein einem bésen Umstand:
au (:h G ute s, M Og | | ( h er- dDie Grunds(tleh;(lelgung war angeblich die ]:rste seét dem ]foesch(lluss iilbeli
: o en Mietendeckel. Der ist ja, wie gesagt, bose. Aber er 6ffnet den Blic
Weise 50qar der Brexr[' fiir Wohn-Ungerechtigkeiten und gebiert einen ,,Kodex fiir die Woh-
Dirk Labusch, Chefredakteur | nungswirtschaft®. Er wird zu seiner gerichtlichen Uberpriifung fithren
und uns so die Bedeutung der Gewaltenteilung aufzeigen. Er bringt
Verunsicherung und damit Investoren zu neuen Losungen - die Peri-
pherie von Berlin bietet Chancen! Hitte man die ohne Deckel gesehen?

Das Bose in Gestalt von Corona und Klimakrise entlarvt Diktaturen,
fithrt zu Kreativitdt und zur Korrektur des tiberheblichen Bewusst-
seins, alles steuern zu konnen. Es besteht Mangel an Wohnraum. Das
Gute dabei: Dieser bose Zustand begiinstigt die digitale Baugenehmi-
gung, die bis Ende 2022 kommen soll. Auch der Brexit konnte Gutes
erschaffen. Dessen Wegbereiter Johnson muss sich bei Arbeitern
beliebt machen. Er diirfte in Arbeiterstiddte investieren. Immobilien-
wirtschaftlich konnten B-Stidte also erheblich aufgewertet werden.

Zuletzt ein Wort zur bosen iiberbordenden Biirgerbeteiligung gegen
Bauvorhaben. Das Gute daran: Der pragmatische Verwaltungsmensch
hat ja einen Verteidigungsmodus, in den er nun schaltet. So auch Tho-
mas Horn, Direktor des Frankfurter Regionalverbands. Er pladierte
soeben dafiir, jene Beteiligung beim Wohnungsbau einzuschranken.
»Darf das Vorkommen von Eidechsen wirklich ganze Wohngebiete
verhindern? Nein!“ Hort sich gut an, entschlossen. Ist unter Nachhal-
tigkeitsgesichtspunkten aber eher bose. Das Leben ist nicht einfach.
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... muss jetzt der Hans lernen. In Zeiten der Digitalisierung starkt
seine eigene Beschaftigungsfahigkeit, wer sich auf neue Anforde-
rungen einstellt. Passende (Weiter-)Bildungsangebote im Uberblick.

Die Nutzung gro3ziigiger Dachflachen fur Solarzellen
oder der Austausch alter Heizungsanlagen verlangt oft
den Verwalter als Interessensvermittler.
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Politik. Wirtschaft a Personal

Mietriickgange zum Vorjahresquartal
(Marktmiete Q4 2019)
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FRUHJAHRSGUTACHTEN DER IMMOBILIENWEISEN

MUNCHEN

INGOLSTADT (16,40 Euro/m?)

(10,00 Euro/m?)

BAD HOMBURG
V.D. HOHE
(10,50 Euro/m?)

UNTER-
SCHLEISSHEIM
(12,90 Euro/m?)

Neuvertragsmieten im Fokus

?) Mieten werden billiger, manche sprechen sogar von einer Trendwende.
In mehreren Stadten sind laut aktuellen Daten die Mieten 2019 zu-
rickgegangen. Woanders gibt es aber nach wie vor Mietsteigerungen.
Das bezeugt der Wohnindex des Forschungsunternehmens F+B, der die
Miet- und Preisentwicklungen auf dem deutschen Immobilienmarkt
misst. Grundlage fiir die Bemessung sind die Angebotsdaten von mehr
als 30 Millionen Objekten in ganz Deutschland.

Wohnungspolitik wie ,,aus der sozialistischen Mottenkiste”

Hohe Wohnpreise, knappes Angebot — 2020 kénnte die Wende
sein, wenn die Anreize fiir Investoren und Vermieter stimmen. Mit
einer Politik der Mietendeckel und Regulierungen werde man die
Wohnungsnot aber nicht 16sen konnen, schreibt der Immobilien-
weise Dr. Lars P. Feld im Frithjahrsgutachten. Der Professor der
Universitét Freiburg hat fiir das Frithjahrsgutachten 2020 des ZIA
Zentraler Inmobilien Ausschuss den deutschen Immobilienmarkt
analysiert und erteilt in seinem Beitrag radikalen Eingriffen in den
Wohnungsmarkt eine deutliche Absage. Auf diese Weise werde
man die Wohnungsnot und die Unzufriedenheit nicht langfristig
16sen konnen. Stattdessen sollten die Mafinahmen auf der Ange-

botsseite ansetzen, rit Feld. Konkret sei es wichtig, Investitionen
fiir Bauunternehmen attraktiver zu machen, was wiederum be-
deutete, dass Regulierungen abgebaut werden miissten. Um soziale
Hartefélle am Wohnungsmarkt ,,aufzufangen®, empfiehlt Feld die
Reformierung des Wohngeldes. Zudem brauche es mehr Geneh-
migungs- und Planungskapazititen sowie die Ausweisung von
ausreichend Bauland. In diesem Zusammenhang schlagt Feld zu-
dem gesenkte Hebesitze oder eine Stundung zur temporéren Ent-
lastung wihrend der Einfithrungsphase der neuen Grundsteuer
vor — eine Regelung, die er grundsitzlich positiv bewertet. Die mit
verabschiedete ,,Grundsteuer C* sieht er dagegen problematisch.
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RHEINLAND-PFALZ BEKOMMT 48 MILLIONEN EURO FUR SOZIALEN WOHNUNGSBAU

Nicht nur in Rheinland-Pfalz ist die Zahl der Sozialwohnungen zuletzt stark gesunken, auch in anderen Bundeslandern. Trotzdem sind im
Bundeshaushalt 2020 die Fordermittel gekiirzt worden. Von einer Milliarde Euro insgesamt kann Mainz jetzt mit einem Zuschuss von 48 Millionen
Euro vom Bund rechnen. Das Land werde die 48 Millionen Euro mit 30 Prozent kofinanzieren, sagte die rheinland-pfalzische Ministerprasidentin Malu
Dreyer (SPD). Mit dem Kreditvolumen der Investitions- und Strukturbank (ISB) stinden wie schon 2019 auch im laufenden Jahr insgesamt 300 Millionen
Euro fur die soziale Wohnraumforderung zur Verfiigung, heift es in einer Mitteilung von Bauministerin Doris Ahnen (SPD).

WOHNUNGSBAU IN BW

500-Millionen-Euro-
Forderprogramm

Bis 2025 fehlen in Baden-Wiirtt-
emberg eine halbe Million Woh-
nungen, schitzt das Wirtschafts-
ministerium. Die Landesregierung
hat deshalb ein neues Forderpro-
gramm beschlossen: 2020 und
2021 sollen fiir Mietwohnungen
und selbst genutztes Eigentum je-
weils 250 Millionen Euro ausgege-
ben werden. Das Programm soll ab
Aprillaufen. 2019 hat das Land den
Wohnungsbau nach eigenen Anga-
ben mit rund 217 Millionen Euro
gefordert. Auch Investoren sollen
laut Informationen des SWR beim
Neubau bezahlbarer Wohnungen
vom Land unterstiitzt werden. Zu-
dem kénnen wohl Unternehmen,
die bezahlbare Wohnungen fiir
Mitarbeiter bauen, mit Forderung
rechnen. Bei Neubauten soll eine
hohere Energieeffizienz gelten.
2019 sei vor allem die Zahl der
Antrdge fiir neue Sozial-Miet-
wohnungen gestiegen, heiflt es
im Wirtschaftsministerium. Sie
beliefen sich demnach auf 2.537
Wohneinheiten, mehr als doppelt
so viele wie im Vorjahr. Geférdert
wurden bisher neben dem Neubau
auch der Kauf bestehenden Wohn-
raums und die Modernisierung.

PERSONALIEN

KOLUMNE

Offentliche Hand:
Maf$ halten statt
unverfroren melken

Frank Peter Unterreiner

Die offentliche Hand handelt zunehmend populistisch und ruiniert ihre Glaubwiir-
digkeit. Der Sitten- und Werteverfall, der mit Blick auf US-Prasident Donald Trump
immer wieder beklagt wird, hat sich lingst in den deutschen Parlamenten eingenistet.
Und den meisten Politikern scheint dies egal zu sein, die Sicherstellung der Wieder-
wahl ist die oberste Maxime. Um Haltung geht es, wenn tiberhaupt, nur am Rande.
So werden alle méglichen, unméglichen und woméglich auch kontraproduktive und

sogar verfassungswidrige Instrumente ersonnen, um den Anstieg der Immobilien-
Kaufpreise und vor allem der Mieten zu begrenzen. Ob der Anstieg iiberwiegend auf
Nachholeffekten beruht und auf dem Unvermégen oder dem Unwillen der Politik,
schnell gentigend Baufldchen auszuweisen oder die Innenverdichtung zu forcieren,
soll hier nicht hinterfragt werden. Sehr wohl jedoch, warum viele - zum Gliick nicht
alle — Politiker mit den Fingern auf die zugegeben gut verdienende Immobilienbran-
che zeigen, obwohl sie doch nur dank dem Immobilienboom ihre Spielwiesen pflegen
und teure Wahlgeschenke unterbreiten konnen.

Seit 2010 hat sich das Grunderwerbsteueraufkommen verdreifacht. Allein 2019 stieg
es um 12,1 Prozent auf die neue Rekordsumme von 15,8 Milliarden Euro, meldet der
Verband BFW. In Berlin betrug der Zuwachs sogar 37 Prozent. Hinzu kommen No-
tar- und Grundbuchkosten von zirka 1,5 Prozent und eine Grunderwerbsteuer, die in
den meisten Landern fiinf Prozent, in Berlin jedoch sechs Prozent betrégt. Dies treibt
nicht nur die Kaufkosten, sondern auch die Mieten.

Die gleichen Politiker, die hier nonchalant mit den Schultern zuckend die Folterins-
trumente fiir Immobilieneigentiimer auspacken und fleif8ig die Biirger melken, zeigen
mit den Fingern auf die Deutsche Bank. Nicht hinnehmbar sei es, dass deren Vorstan-
de angesichts des Milliardenverlusts nur auf einen Teil ihrer Boni verzichtet hitten.
Zumindest haben sie es getan. Nicht hinnehmbar ist die Scheinheiligkeit der Politik,
die nicht bereit zum MafShalten ist.

Sabine Eckhardt

Der Immobilienkonzern JLL beruft Sabine Eckhardt mit
Wirkung zum 1. Mai zur CEO Central Europe. Die Position
wurde in dieser Form neu geschaffen und umfasst neben

Deutschland auch die Verantwortung fur Zentraleuropa. Eck-
hardt kommt vom Medienkonzern ProSiebenSat.1 Media SE.

Der Aufsichtsrat der Hamborner Reit AG hat Niclas
Karoff zum Vorstandsvorsitzenden bestellt. Der neue

CEO war zuletzt Vorstand und Geschaftsfuhrer der TLG Immo-

bilien AG. Eigentlich sollte Karoff der dritte Mann im Gremi-
um werden. Ende Januar teilte das Unternehmen mit, dass
Vorstand Dr. Riidiger Mrotzek unerwartet verstorben ist.

Ulrich Holler ibernimmt die operative Fithrung bei der
ABG-Gruppe. Holler kommt von der GEG German Estate
Group AG, wo er zuletzt Vorsitzender des Aufsichtsrats war.
Holler folgt auf walter wiibben, der sich kunftig auf seine
Rolle als Gesellschafter konzentrieren will.
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JeitgemaRe Compliance:
(G erarbeltet Leitfaden

erausfordernde Zeiten fiir Unter-
nehmen: Die Anderungen von EU-
Verordnungen und -Richtlinien so-
wie nationalen Gesetzen erfolgen immer
schneller, neue Gesetzentwiirfe stehen vor
der Tiir, nicht zuletzt miissen sich Firmen
mit einem so genannten Unternehmens-
strafrecht befassen. Gleichzeitig sehen sich

Unternehmensleiter und Compliance- |
Verantwortliche der Immobilienbranche/

mit einem verscharften Haftungsrahmq-ﬁ
und einer erhéhten Sensibilitit der Of-
fentlichkeit in Fragen der Wirtschgfts-
kriminalitit konfrontiert, beispielsweise
bei Geldwische durch kriminelle Clans.
Die Reaktion hierauf kannf_nur ein
funktionierendes Compliance;Manage-
ment-System (CMS) sein. Die Mitglie-
der des Arbeitskreises Compliance des
Instituts fiir Corporate Governance in
der deutschen Immobilienwirtschaft
e.V. (ICG) haben hierzu ¢inen Leitfaden
entwickelt. Unverzichtbar sind demnach
zehn Elemente:
1. Compliance ist Aufgabe der Unterneh-
mensleitung (tone from the top). Diese
muss verbindliche Unternehmensziele
festlegen (Grundwerte, Schwerpunkt-
risiken, Verbindlichkeit) und der Com-
pliance-Funktion starken Riickhalt und
Absicherung geben. Eine 100-prozentige
Verhinderung von Gesetzes- und Regel-
verstoflen ist nicht moglich. In Zeiten,
in denen die Regulierung zunimmt, ist
es entscheidend, sich auf unternehmens-
wesentliche Risiken zu konzentrieren.
Die Leitung eines Unternehmens hat

Fi

J'

/
[LINK-TIPP | ZUM THEMA vE

; ' www.icg-institut. de/zertifizierung/
zeitgemaesse-compliance-ein-leitfaden-
fuer-die-immobilienwirtschaft/
Hier ist der komplette Leitfaden ,ZeitgemaRe
Compliance” im Internet abrufbar.

Fi

daher auf Basis einer vorzunehmenden
Compliance-Risiko-Analyse verbindlich
zu definieren, welche Risikofelder fiir das
Unternehmen und seine Mitarbeiter be-
stehen und welcher Handlungsbedarf sich
daraus ergibt.

In der Immobilienbranche sind dies
beispielsweise Verhinderung von Ver-
stoflen gegen das Geldwéschegesetz, Be-
stechung und Vorteilsnahme sowie wett-
bewerbsbeschrankende Absprachen und
Informationsaustausch.

2. Die Compliance-Funktion ist mit
geeigneten Personen in einem inter-
disziplindren Team zu besetzen. Die
Compliance-Funktion unterstiitzt die Un-
ternehmensleitung, die nachgeordneten
Fithrungsebenen und die Mitarbeiter bei
der Einhaltung der strategischen Compli-
ance-Ziele. Hierzu berit die Compliance-
Funktion in allen Compliance-relevanten
Sachverhalten und gibt den Mitarbeitern
den Rahmen vor, innerhalb dessen sie sich
bewegen und orientieren kénnen. Neben
rechtlichen Kenntnissen sind hierbei ins-
besondere auch wirtschaftliches Verstand-
nis und IT-Fihigkeiten gefragt.

3. Eine fortlaufende und dokumentierte
Risikoanalyse und Risikobeschreibung.
Die individuellen Geschiftsmodelle sind
zu analysieren, um bestimmte Risiken
feststellen zu konnen. Um die derart er-
mittelten Risiken herum ist dann das CMS
zu entwickeln. Angesichts steigender Re-
gulierung und haufiger Gesetzesnovellen
ist es erforderlich, die Analyse in regelma-
Bigen Abstinden durchzufiihren.

4. Ein aktives Management durch Fiih-
rungskrafte auf allen Ebenen (tone
from the middle) mit der Festlegung
von BewadltigungsmaBnahmen zur Risi-
kominimierung (Compliance-Programm

~-und Compliance-Ziele). Die Compliance-

Ziele konnen ohne die zweiten und dritten
Fithrungsebenen nicht-effektiv erreicht
werden. Gerade diese nachgeordneten

Fithrungsebenen sind in der Regel niher -

Wer Compliance-Regeln
uberschreitet, muss
vom Unternehmen mit
bestimmten Sanktionen
bestraft werden.

am Alltagsgeschaft und ken en:dle beste-
henden Prozesse und Rlsrke‘ﬁ besser als
die Unternehmensleitung.] ede Fuhrungs—
kraft muss in ihrem jeweiligen Geschifts-
bereich dafiir sorgen ‘dass die Compli-
ance-Ziele bekannt s d:und verstanden,
verfolgt sowie emgehalten werden.

5. Transparente und verstandliche
Compliance-Kommunikation und Trai-
ning. Die Unternehmensleitung und die
nachgelagerten Fithrungskrifte miissen
die Mitarbeiter durch fortlaufende Kom-
munikation mit den Compliance-Zielen

vertraut machen. Kennzeichnend fiir
Organisationen mit einer starken Com-
pliance-Kultur ist eine Kommunikation,
die auf einer gemeinsamen Auffassung be-
ziiglich der grofien Bedeutung von Com-
pliance-Anforderungen und auf dem Ver-
trauen auf die Effizienz und die Effektivitat
praventiver Mafinahmen griindet. Durch
gute und fortlaufende Kommunikation
erzeugen sie die erforderliche innere Hal-
tung bei den Mitarbeitern hinsichtlich der
Compliance-Ziele. Fithrungskrafte miis-
sen dabei als Vorbilder wahrgenommen
werden, welche die Compliance-Ziele
ernsthaft und glaubhaft unterstiitzen. Als
effektive Trainingsmafinahme empfiehlt
es sich, interaktive Workshops durchzu-
fithren, in denen problematische Situati-
onen in Form von Case Studies diskutiert

“werden.

Foto: Martin Barraud/gettyimages.de



Der Arbeitskreis Complidi€
wirtschaft e.V. (ICG) hat Rie

- .,."es Instituts fir Corporate Governance in der deutschen Immobilien-

htlinien erstellt, wie das Thema noch starker in eine bestehende Unter-
werden kann. Zehn Aspekte sind entscheidend.

N
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6. Kontrolle durch Compliance-Audits
und Compliance-Dokumentation sowie
externe Auditierung und Zertifizierung
(Monitoring). Ohne interne Kontrollen
(moglichst IT-systemintegriert) und/oder
regelméflige Audits kann ein CMS nicht
wirksam ausgestaltet werden. Dies ist ein
entscheidender Qualititsmessgrad, auf

dem auch ein Fokus externer Auditierung |

und Zertifizierung liegt. Gerade die exter-
ne Sicht eines Dritten auf die Compliance-
Kultur ist forderlich. Hier ist insbesondere
auf das vom ICG fiir die Inmobilienbran-
che entwickelte Auditierungs- und Zertifi-
zierungsverfahren hinzuweisen.

7. Stetige Verbesserung und Anpas-
sung des CMS. Ein funktionierendes
CMS bedingt zum einen das fortlaufen-
de Monitoring der fiir das Unternehmen
wesentlichen gesetzlichen Risiken, um
notwendige Anpassungen vornehmen zu
koénnen. Zum anderen ist es intern wich-
tig, die Compliance-Arbeit regelmafig zu
evaluieren (Wie bewerten die Mitarbeiter
die Compliance-Bemiihungen? Sind die
Compliance-Ziele bekannt? Werden die
Fihrungskrifte als Vorbilder gesehen?)
und insbesondere in richtiger Weise mit
Verst6f8en umzugehen. Die erhoffte Haf-
tungsmilderung kann nur durch die ent-
sprechende Reaktion erlangt werden (Wie
ist der Umgang mit den Compliance-Ver-
stoflen? Wie sorgfaltig erfolgt die Aufkla-
rung? Gibt es ein Monitoringkonzept und
wird es umgesetzt?).

8. Ein etabliertes Hinweisgebersystem
(Whistleblower). Mithin auch spezial-
gesetzlich bereits ausdriicklich erfor-
derlich, bildet ein Hinweisgebersystem
(Whistleblower-Hotline, externer Om-
budsmann etc.) einen weiteren elemen-
taren Grundstein eines funktionierenden
CMS. Mitarbeiter miissen die Moglichkeit
haben, Missstinde ohne Angst vor Repres-
salien melden zu konnen. Das Unterneh-
men nimmt Compliance ernst, indem es
dem Mitarbeiter ermdglicht, sich anonym

bei der Compliance- oder Ethikfunktion
zu beschweren.

9. Strukturierter Prozess zur Verfolgung
von Compliance-Féllen (Investigation)
mit bestimmten Ermittlungspersonen,
einem Ermittlungsprozess und festge-
legten Eskalationsstufen. Aufgedeckte
oder gemeldete potenzielle Compliance-
Verstofle miissen seitens einer unabhingi-
gen Einheit ermittelt werden und je nach
Ergebnis mit einer e_inzélfé'l‘labhéngiggp
Sanktion geahndet werden. -
10. Angemessene Sanktionierung von
Compliance-VerstoBlen. In jedem Fall ist
es fiir die Frage der Effektivitdt wesentlich,
wie das Unternehmen mit Compliance-
Verstoflen umgeht. Werden angemessene
Sanktionen vorgenommen, Prozesse an-
passt, Verfehlungen bewusst in Kauf ge-
nommen oder gar gefordert?

Neben diesen zehn Elementen sieht
das ICG als weiteren wichtigen Punkt fiir
die Umsetzung effektiver Compliance-
Mafinahmen, dass die jeweiligen Compli-
ance-Verantwortlichen in einen kontinu-
ierlichen Austausch mit der Politik, dem
Gesetzgeber und den zustdndigen Behor-
den eintreten. Es ist von entscheidender
Bedeutung, dass der Gesetzgeber die Rea-
litat der Geschiftswelt bei der Konzeption
neuer Regeln nicht aufler Acht lasst und
den Unternehmen auch Hilfestellungen
in Form von Gesetzeskonkretisierungen
gibt. Auch die Behorden, die mit der Um-
setzung der Gesetze betraut sind, miissen
die tatsdchlichen Geschiftsablaufe der
Unternehmen verstehen, um ihr Handeln
und die Anforderungen an Unternehmen
richtig einordnen zu kénnen. Am effek-
tivsten kann dieser Austausch mit starker
Stimme in branchenspezifischen Interes-
sengemeinschaften oder Verbianden er-
reicht werden. «

Jan Uli Ockenfels, Team Leader Compliance Germany
& BelLux, Jones Lang LaSalle SE, Frankfurt/Main
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Warum Sie keinen  Mitarberter”

suchen sollten

er vor Jahren eine Stelle ausschrieb,
konnte sich in der Regel vor Be-
werbern kaum retten und hatte

jede Menge Auswahl. Heute trudeln auf
eine Jobanzeige oft kaum mehr als eine
Handvoll Antworten ein. Das kann - je
nach Position - an akutem Fach- oder
Fihrungskraftemangel liegen. Schuld
kann aber auch die Stellenausschreibung
selbst sein, erklart Jonas Au: ,Wenn Inte-
ressierte Thre Anzeige nicht oder falsch
verstehen, bleibt die Bewerbung aus.“ Als
Griinder und Geschiftsfiihrer von Perso-
nalAnzeigenKonig, einer Fachagentur fiir
Personalmarketing und -beschaffung, ist
er Spezialist fiir das Optimieren von Job-
anzeigen. ,,Die meisten Unternehmen in-
vestieren zu wenig Zeit und Energie in die
Uberlegung, wen oder was sie iiberhaupt
suchen. Das Ergebnis sind dann unklare
Ausschreibungen, auf die sich niemand
oder die falschen Kandidaten bewerben.*
Empfehlung Nummer eins vom Ex-
perten deshalb: Im Vorfeld konkret defi-
nieren, welche Tédtigkeiten der neue Kol-
lege iibernehmen soll und welche Qua-
lifikationen er mitbringen muss, um die
Aufgaben kompetent zu bewiltigen. Erst
dann ans Texten der Anzeige gehen. Jede
Stellenanzeige besteht grundsatzlich aus
sechs Bausteinen: Jobtitel, Arbeitgeber-
profil, Aufgaben, Anforderungen, Benefits
und Bewerbungsprozess. Nebenstehend
Tipps, wie man diese geschickt formuliert.

Alexandra Schldfer, Freiburg

Der Jobtitel

Der wichtigste Baustein der Stellenanzeige. Er ist das Erste,
was ein Bewerber sieht. Daran entscheidet er, ob er die Stellen-
anzeige tiberhaupt 6ffnet oder nicht.

DO

Den Jobtitel so prazise wie moglich
formulieren. Optimal: die Kombina-
tion aus Position/Bereich und der
gesuchten Qualifikation (Ausbil-
dung/Studium).

Beispiel: ,Immobilienkaufmann/
-fachwirt (m/w/d) als Hausver-
walter fir WEG-Objekte”

Méchten Sie Bewerber aus
unterschiedlichen Berufsfeldern
ansprechen, wahlen Sie einen
allgemeineren Oberbegriff und
prézisieren Sie diesen.
Beispiel: ,Kaufmann
(Immobilien, Biromanagement,
Versicherungen) (m/w/d) als
Hausverwalter fir WEG-Objekte”

Das Arbeitgeberprofil

DON'T

Zu allgemeine Bezeichnungen

wie ,Mitarbeiter” oder ,Spezialist”
in der Stellenbezeichnung. Die
Headline lasst nicht erkennen,
nach welcher Qualifikation gesucht
wird. Der Leser fhlt sich nicht

auf Anhieb angesprochen - und
verzichtet womoglich darauf, tiefer
zu recherchieren.

Beispiel: ,Mitarbeiter (m/w/d) in
der technischen Hausverwaltung”
Besser: ,Elektroinstallateur
(m/w/d) in der technischen
Hausverwaltung”

Auch wenn Unternehmen immer gerne eine ganze Menge Lob-
hudelei dort unterbringen, ist Bewerbern dieser Absatz kaum
wichtig. Das zeigen aktuelle Eye-Tracking-Studien. ,,Im Schnitt
verweilen Bewerber ein bis zwei Minuten auf einer Stellen-
anzeige®, erklart Jonas Au. ,,In dieser Zeit wollen sie Antworten
auf die wichtigsten Fragen finden: Was sind meine Aufgaben?
Was muss ich kénnen? Was wird geboten? Und mit wem kann
ich wie in Kontakt treten? — Sind sie an der Stelle interessiert,
holen Bewerber sich die Infos zum Arbeitgeber direkt auf der
Unternehmensseite. Ergo sollte man auf Angaben im Arbeit-
geberprofil zwar nicht ginzlich verzichten, ein bis zwei Sétze
reichen jedoch vollig aus.

,Die meisten Unternehmen investieren
zu wenig Zeit und Energie in die Uberlequng,
wen oder was sie iberhaupt suchen.”

Jonas Au, Grinder und Geschaftsfuhrer von PersonalAnzeigenKénig
|
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Viele offene Stellen, wenig Bewerber - der Jobmarkt hat sich gedreht.
Wer Posten erfolgreich besetzen mdchte, muss vor allem prézise formulieren.
Dos und Don’ts in Stellenausschreibungen.

Das Aufgabenprofil

Formulieren Sie die Aufgaben so prizise wie moglich.
Beschrénken Sie sich auf den Kernbereich.

DO

Aufgaben ansprechend und

positiv formulieren, zum Beispiel

durch die direkte Anrede, Verben

statt Substantive und einfache,

kurze Satze. Seien Sie prazise und

beschranken Sie die Aufgabenliste

auf den Kern. Ganz oben steht

naturlich die Hauptaufgabe, alles

Weitere folgt in absteigender

Wichtigkeit.

Beispiel:

¥ Sie arbeiten federfuhrend in
einem funfkopfigen Team im
Bereich der Schadensregulierung
von Neubauimmobilien.

¥ Sie erstellen und aktualisieren
Projektdokumente (Projektplane,
Prozessdiagramme).

¥ Sie bereiten die Quartals- und
Jahresabschlussarbeiten vor und
erstellen diese.

DON'T

Zu ausfuhrliche Aufgabenlisten.

Nicht jeder Job, den der neue Kol-

lege eventuell einmal bearbeiten

konnte, muss erwahnt werden.

Eintonig: Substantivierungen und

Stakkato-Stichpunkte.

Ein klassischer Fehler sind nichtssa-

gende Tatigkeiten. Die ,Mitarbeit

am Projekt” kann vom Controlling

bis zum Kaffeekochen reichen.

Was genau gemeint ist, kann ein

Bewerber nur erraten. Floskeln wie

,abwechslungsreiche” Aufgaben,

,spannende” Projekte oder ,inte-

ressante” Tatigkeiten vermeiden.

Beispiel:

Zu lhren Aufgaben gehort:

» Objektbetreuung

* Kontaktstelle fur Mitarbeiter des
Hauses bei allen Fragen

» Selbststandiges Bearbeiten aller
anfallenden Aufgaben

Die Anforderungen

Sind die gesuchten Qualifikationen zu hoch oder zu umfang-
reich, schreckt das Bewerber ab. Sind sie zu niedrig, bewerben
sich unqualifizierte Kandidaten. Also heif3t es, die goldene Mit-
te finden. Welche Eigenschaften sind wirklich notwendig? Sind
Kenntnisse einer bestimmten Software tatsdchlich erforderlich

oder lasst sie sich auch in der Einarbeitung ziigig erlernen?

DO
Konzentrieren Sie sich auf die
Must-haves. Kann-Eigenschaften
machen die Liste unnotig lang,
deshalb diese auf ein, zwei As-
pekte beschranken und mit ,wan-
schenswert”, ,idealerweise” oder
von Vorteil” kennzeichnen. Das
Wichtigste zuerst, alles Weitere in
absteigender Relevanz darunter.
Beispiel:
¥ Sie haben eine abgeschlossene
Ausbildung als Immobilienkauf-
mann/-frau oder eine vergleich-
bare kaufmannische Ausbildung
7.B. im Bereich Versicherungen
¥ Sie bendtigen in jedem Fall sehr
gute SAP-Kenntnisse. Von Vorteil
ware zudem der gelibte Umgang
mit MS-Office-Programmen.

DON‘T

Anforderungen wie ,flexibel” oder
belastbar”. Sie implizieren Uber-
stunden und Stress. Dass zum Bei-
spiel ,Projektleiter” kein einfacher
Job ist, ist dem Bewerber in der
Regel klar und muss deshalb nicht
gesondert aufgefuhrt werden.
Soft-Skill-Floskeln wie ,kommuni-
kativ”, ,l6sungsorientiert”, ,team-
fahig” oder ,verhandlungssicher”
sind meist irrelevant und machen
die Liste unnotig lang - auRer sie
sind wirklich elementar oder unge-
wohnlich fur die ausgeschriebene
Stelle. Die Liste auf ein bis zwei
Soft Skills beschranken.

|//

Die Leistungen und Benefits

Benefits sind nach dem Jobtitel der wichtigste Baustein einer
Stellenanzeige. Hier gilt: Seien Sie so ausfiihrlich wie méoglich.
Die Anzahl sollte dabei immer im Verhaltnis zu den Anforde-
rungen und Aufgaben stehen. Ist die Liste der Anforderungen
und Aufgaben linger als die der Benefits, suggeriert das dem Be-
werber: Hier muss ich viel tun, ohne etwas dafiir zu bekommen.

Der Bewerbungsprozess

Die Jobsuche findet heutzutage iiberwiegend auf mobilen End-
gerdten statt. Anzeigen und Texte sollten auch auf solche Bild-
schirmformate optimiert sein. Und: Kandidaten wollen sich so
einfach und schnell wie moglich bewerben. Entsprechend sollte
man die Bewerbungswege niederschwellig gestalten und eine
Auswahl anbieten.

DO

Geben Sie alle Vorteile an, die Sie
als Arbeitgeber attraktiv machen.
Vom kostenlosen Kaffee Gber
Weihnachtsgeld und Firmenwagen
bis hin zu Weiterbildung; hier gibt
es keine Grenzen. Beschreiben
Sie Ihre Unternehmenswerte

und erzahlen Sie etwas Uber das
Team. Gibt es Firmenevents oder
Grillabende? Wie arbeitet man
zusammen? Was macht Sie aus?

DON'T

Wischiwaschi-Angaben zum Gehalt
wie ,leistungsgerechte Bezahlung”
oder ,attraktive Vergitung”. Sie
sagen lediglich aus, dass der Be-
werber bezahlt wird. Machen Sie
nur Angaben zum Gehalt, wenn
Sie auch Besonderheiten bieten
wie eine ,Uberdurchschnittliche”
Bezahlung, 13./14. Gehalt oder
Pramien.

DO

Beschreiben Sie, wie sich ein
Kandidat bewerben kann. Nennen
Sie konkret, welche Bewerbungs-
unterlagen Sie bendtigen, und
geben Sie einen Ansprechpartner
fur Ruckfragen an.

Beispiel: ,Haben wir Ihr Interesse
geweckt? Dann freuen wir uns auf
Ihre Bewerbung mit Anschreiben,
Lebenslauf und Zeugniskopien. Ihre
Ruckfragen beantwortet gerne ..."

DON‘T

ungenaue Angaben wie die
,ublichen” oder ,vollstandige”
Bewerbungsunterlagen. Wer weif}
schon sicher, was gemeint ist?
Solche Angaben produzieren
schnell unvollstandige Be-
werbungen oder vermeidbare
Rickfragen.

Beispiel: ,Wir freuen uns auf Ihre
aussagekraftigen Bewerbungs-
unterlagen.” «
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Was Hanschen

nicht gelernt hat ...

undesfinanzminister Olaf Scholz wird
ein grofer Stein vom Herzen gefal-
len sein, als das Bundesverfassungs-
gericht im Januar sein Urteil zur Abzugs-
fahigkeit von Studienkosten féllte (Az. 2
BvL 22/14 u.a.): Danach bleibt alles beim
Alten, die Ausgaben fiir Erstausbildung
und -studium kénnen weiter nur begrenzt
in der Steuererkldrung angesetzt werden.
Es hitte den Bundeshaushalt aktuell wie
kiinftig schon etwas durchgeriittelt, wenn
alle Studierenden ihre gesamten Bildungs-
ausgaben als Werbungskosten steuermin-
dernd bis in die ersten Berufsjahre hétten
transferieren konnen (mehr siehe Kasten).
Dieses Privileg bleibt weiter jenen vor-
behalten, die sich nach einem ersten beruf-
lichen oder akademischen Abschluss fort-
bilden. So gilt dies auch fiir alle Bildungs-
angebote, die in der nachfolgenden Tabelle
zusammengestellt sind: Masterstudiengén-
ge rund um Immobilien ebenso wie MBAs
und Kontaktstudiengénge (Infos zu Bache-
lor, Seminaren etc. siehe online).
Tatsachlich scheint es in der Immobi-
lienbranche - anders als in manch ande-
ren Wirtschaftszweigen — nicht uniiblich,
nach Bachelor oder Ausbildung ein paar
Jahre Berufserfahrung zu tanken. Und erst
dann in die ndchste Weiterbildungsrunde
zu starten, etwa mit einem Master, im Ide-
alfall unterstiitzt vom Arbeitgeber.

(uinkTipp | zum tHema v JFS)

www.haufe.de/immobilien/
weiterbildung

Mehr Weiterbildung rund um Immobilien
- vom Bachelorstudium wber themenspezi-
fische Qualifizierungen bis zur Umschulung
- hier zum Herunterladen (pdf)

www.haufe.de/immobilien (Suche:
<Veranstaltungen und Events”)

Ubersicht Gber die Messen, Kongresse und
Seminare fir die Immobilienwirtschaft in
den kommenden Monaten

Diese Wahrnehmung teile sie, besta-
tigt Wencke Leyens-Wiedau, Team Lea-
der Talent Acquisition bei JLL Northern
Europe: ,Wahrend in der Industrie Stellen
klar einem Bachelor- und Masterabschluss
zugeordnet sind, ist dies in der Immobi-
lienwirtschaft kaum der Fall. JLL schreibt
beispielsweise keine Stellen nur fiir Bache-
lor oder nur fiir Master aus. In der Praxis
haben wir viele Bewerber, die gerade ihren
Bachelorabschluss erlangt haben und auf
einer allgemeinen Startposition beginnen,
etwa als Trainee oder Junior Consultant.
Einige haben dann mit zunehmender Be-
rufserfahrung den Wunsch, ein Fachge-
biet zu vertiefen, und schreiben sich fiir
ein Masterstudium ein.“

Fir akademische Weihen
muss niemand mehr den
Job quittieren

Die aktuellen Bildungsangebote tra-
gen dieser flexiblen Laufbahngestaltung
Rechnung. Weiterbildungswillige konnen
unter verschiedensten Formaten wiahlen:
Voll- oder Teilzeit, Fernstudium, Pra-
senzveranstaltung oder eine Mischung
aus beidem. Mittlerweile ist auch im aka-
demischen Bereich vieles maoglich, stellt
etwa Prof. Dr. Armin Just, Prorektor fiir

Studium und Lehre am EBZ, fest: ,,Unsere
Masterprogramme sind berufsbegleitend
konzipiert und akkreditiert. Das heif3t,
unsere Studierenden sind in der Regel be-
rufstatig und viele bringen — auch wenn es
keine Zulassungsvoraussetzung ist — ent-
sprechende Berufserfahrung nach dem
Bachelor mit.“ Viele Studienangebote der
anderen groflen Immobilienschmieden
wie der ADI, der EBS, der IREBS und der
ISM sind ebenso angelegt, dass sie sich
parallel zum Job stemmen lassen.

Wie wichtig es fiir Arbeitnehmer ist,
in Sachen Weiterbildung wirklich am Ball
zu bleiben, streicht die Organisations-
und Personalberatung Korn Ferry aktu-
ell in ihrer ,Top Talent Trends“-Analyse
heraus: ,Wer ... nicht bereit ist, zu lernen
und sich zu entwickeln, der wird spites-
tens ab 2020 Probleme in Deutschland
bekommen®, heifit es dort. Tatsachlich sei
das Thema lebenslanges Lernen endlich
ein Stiick vorangekommen, erklart Klaus
Leuchtmann, Vorstandsvorsitzender des
EBZ: ,Die hohe Verdnderungsgeschwin-
digkeit in der Immobilienwirtschaft sorgt
dafiir. Wer heute nicht stindig dazulernt,
wird viel schneller abgehdngt als in der
Vergangenheit. Und das Tempo wird
noch weiter zunehmen.“ Befragt nach
den gefragtesten (Soft) Skills auf der Wei-
terbildungsagenda sieht er Know-how im
Projektmanagement ganz vorne, gefolgt

Foto: skodonnell /gettyimages.de
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.. lernt jetzt eben der Hans. In Zeiten von Digitalisierung &

Co. hangt die eigene Beschaftigungsfahigkeit stark davon ab,
wie man sich auf die neuen Anforderungen einstellt. (Weiter-)
Bildungsangebote und Finanzierungstipps im Uberblick.

e

von Datenkompetenz: ,,Der Umgang mit
Daten, das Wissen um die Moglichkeiten
von Daten, spielt im Unternehmensalltag
eine immer groflere Rolle. Dazu gehoren
auch Datenschutz und -sicherheit. Die Fa-
higkeit und Bereitschaft, sich schnell und
strukturiert in vollig neue Themengebiete
einzuarbeiten, wird immer wichtiger.“
Ein weiteres akutes Bildungsthe-
ma: Fithrung. ,Die Gesellschaft hat sich
verdndert, die Organisationsstrukturen
ebenso, Komplexitit und Veranderungs-
geschwindigkeit haben zugenommen®, er-
klart Leuchtmann. ,,Da funktionieren alte
Fithrungskonzepte einer traditionellen Li-
nienorganisation nicht mehr.“

TIPP

Selbstverstandlich fehlen auch die
allgegenwirtigen Themen Digitalisierung
und Transformation in den aktuellen Im-
mobilienweiterbildungen nicht — sei es als
Aspekt in einem iibergreifenden Master-
studium oder als spezielles Angebot, wie
im Intensivstudium ,Digital Real Estate
Management® der IREBS. Fiir den Herbst
hat die TH Aschaffenburg einen entspre-
chenden Bachelorstudiengang ,,Digitales
Immobilienmanagement® angekiindigt.
- Bis zum 1. Mérz konnen sich lehraffine
Immobilienpraktiker noch auf die ent-

sprechende W2-Professur bewerben.

«

Ulrike Heitze, Freiburg

Finanzspritzen fiir die Weiterbildung

Wenn sich der Arbeitgeber
beteiligen will, kann er ...

» die Kosten der Schulung ganz oder
teilweise Gbernehmen und/oder
den Mitarbeiter daf(r freistellen. Die
Leistungen sind steuerfrei, seit 1.1.
sogar dann, wenn die Fortbildung
nicht direkt arbeitsplatzbezogen ist,
sondern nur der Beschaftigungsfahig-
keit des Arbeitnehmers dient, etwa
Sprach-/Computerkurse. Auch fur den
Arbeitnehmer bleibt der Zuschuss in
der Regel steuer- und abgabenfrei.
im Tausch gegen Kostenubernahme
und Freistellung Bleibevereinba-
rungen und Ruckzahlungsklauseln
abschliefen. Aber verhaltnismaRig
massen sie sein und den Mitarbeiter
nicht Gber Gebuhr knebeln. Durch

die Rechtsprechung gibt es grobe
Richtwerte.

Fordermittel nach dem Qualifizie-
rungschancengesetz beantragen.
Zuschisse gibt es auf die Fortbildung
(je nach FirmengroRe 15 bis 100
Prozent) sowie die Entgeltfortzahlung
(25 bis 75 Prozent). Infos: www.
bmas.de (> Service > Gesetze)

~

~

Wenn der Mitarbeiter selbst zahlt,
kann er ...
» die Kosten fur Weiterbildung, Unter-
bringung etc. als Sonderausgaben
(bei Erststudium/-ausbildung be-
grenzt auf 6.000 Euro/Jahr) oder als
Werbungskosten (bei Zweitstudium/-
ausbildung in unbegrenzter Hohe,
Verlustvortrage fur Folgejahre
moglich) von der Steuer absetzen.
als Selbststandiger die Kosten voll
aus Betriebsausgaben absetzen und
Vorsteuer geltend machen.
sich um Stipendien bewerben.
Stiftungen vergeben Gelder zwar oft
an (jungere) Studenten. Datenbanken
fuhren aber auch Stipendien fir spe-
zielle Zielgruppen, sodass die Suche
lohnen kann. Infos: www.stipendien-
lotse.de, www.mystipendium.de
(elternunabhangiges) BAf6G oder
Aufstiegs-BAf6G beantragen. Infos:
www.bafég.de, www.aufstiegs-
bafoeg.de
» sich um ein Aufstiegs- oder ein Wei-
terbildungsstipendium des Bundesbil-
dungsministeriums bewerben. Infos:
www.sbb-stipendien.de

~

~

~

STUDIENGCANG DIPL.
IMMOBILIENOKONOM/IN (ADI)

KURZZEITSTUDIUM REAL ESTATE
ECONOMIST (ADI)

SEMINARE

WWW.ADI-AKADEMIE.DE

IRE|BS Immobilienakademie

International Real Estate Business School
Universitdt Regensburg

Berufshegleitend
58 Tage in 15 Monaten

Nachster Studienstart:

Disseldorf ab 6. Juli 2020
Miinchen ab 13. Juli 2020

www.irebs-immobilienakademie.de/kioe
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Aktuelle Bildungsangebote rund um Immobilien

Anbieter Studiengang/Seminar  Modell Dauer Gebiihren® Voraussetzungen
I O e
STUDIENGANGE
ADI Akademie der Diplom-Immaobilienékonom Berufsbegleitend | 15 Monate 14.500 Euro Studium und Berufserfahrung in der
Immobilienwirtschaft (ADI) (59 Présenztage) | zzgl. MwSt. Immo-/Baubranche oder Immo-Ausbildung
www.adi-akademie.de mit mehrjahriger Berufserfahrung
ADI Akademie. d. Immobili-  Doppel: Master of Business Berufsbegleitend | 15 Monate 29.500 Euro Bachelorstudium, Berufserfahrung in der
enwirt./Campus of Finance Admin. Man. and Real Estate (59 Présenztage) | inkl. MwsSt. Immobilien-/Baubranche, Nachweis eines
www.campus-of-finance.de und Dipl.-Immobiliendkonom Beschaftigungsverhaltnisses
Akademie der MBA Internationales Berufsbegleitend | 1,5 Jahre 19.900 Euro Hochschulstudium, mind. ein Jahr Berufs-
Hochschule Biberach Immobilienmanagement (57 Prasenztage) erfahrung
www.akademie-biberach.de
BBA Akademie der Master of Business Berufsbegleitend | 4 Semester 18.600 Euro Studium, mindestens ein Jahr branchen-
Immobilienwirtschaft Berlin ~ Administration Real Estate spezifische Berufserfahrung,
www.bba-campus.de Management nachgewiesene Englischkenntnisse
bbw Hochschule Master of Arts Real Estate Vollzeit 4 Semester 13.080 Euro Berufsqualifizierender Hochschulabschluss
www.bbw-hochschule.de Project Management
Center for Real Estate Master of Arts Management | Berufsbegleitend | 24 Monate 18.000-21.000 | Bachelorstudium mit Fachrichtung Immobilien
Studies Real Estate Euro oder Management
www.steinbeis-cres.de
EBS Universitat fir Master of Science in Real Vollzeit 20 Monate 26.040 Euro Bachelor mit mind. 180 ECTS, acht Wochen
Wirtschaft und Recht Estate Praktikum, Sprachen, Teilnahme am EBSgrad-
www.ebs.edu Test, "Accelerated Track" mégl.
Master in Business mit Spe- | Berufsbegleitend | 4 Semester 25.900 Euro Allgemeine/Fachgebundene Hochschulreife
zial. in Real Estate oder Real oder berufsqualifizierender Studienabschluss;
Estate Investment & Finance akad. Vorleistungen von mind. 180 ECTS
EBZ Business School Master of Arts Real Estate Berufsbegleitend | 5 Semester 4.200 Euro pro 6-Sem.-Wiwi-Studium o. and. Fach mit 30

www.ebz-business-school.de oder Fernstudium Semester ECTS-Punkten Wiwi-Vorbildung o. and. akkred.
Abschl. v. Berufsakad. mit Immo-Schwerpunkt
EIPOS Europdisches Institut Master of Science Berufsbegleitend | 26 Monate mit 16.100 Euro Hochschulabsolventen der Rechts- und Wirt-

fiir postgraduale Bildung
www.eipos.de

Immobilienmanagement

10 Modulwochen
Prasenzpflicht

schaftswissenschaften, der Architektur oder
des Bauingenieurwesens

FH Miinster Master of Science Immobili- | Vollzeit 4 Semester 293,44 Euro pro | Hochschulabschluss mit BWL- oder Ing.-
www.fh-muenster.de en- und Facility Management Semester Ausrichtung mit Gesamtnote von mind. 2,5;
mind. acht Wochen Berufstatigkeit
HAWK Hochsch. f. angew. Master of Science Vollzeit 4 Semester 294 Euro pro Diplom- oder Bachelor-Abschluss aus rechts-
Wissenschaft und Kunst Immobilienmanagement Semester und wirtschaftswissenschaftlichen Bereichen
www.hawk.de
HfWU Hochsch. f. Wirtschaft Master of Science Vollzeit 3 Semester 188 Euro pro Wiwi-Diplom/-Bachelor, (wirtschafts-)ingeni-
u. Umwelt Niirtingen-Geisl. Immobilienmanagement Semester eurwissenschaftliches Diplom/Bachelor mit
www.hfwu.de Immo- oder technischer Ausrichtung
Hochschule Anhalt Master of Arts Facility- und Vollzeit 4 Semester 86 Euro pro Hochschulabschluss in den Bachelorstudien-
www.hs-anhalt.de Immobilienmanagment oder Semester gangen Facility Management, Immobilienwirt-
Immobilienbewertung schaft oder vergleichbaren Studiengangen
Hochschule Aschaffenburg Master of Arts Immobilien- Vollzeit 3 Semester 60 Euro pro Diplom/Bachelor mit Durchschnittsnote
www.th-ab.de management Semester Uber 2,3 oder Zugehérigkeit zu den besten
50 %
Hochschule Wismar Master of Science Facility Fernstudium 4 Semester 2.200 Euro pro Erster akad. Abschluss (Note mind. 2,5; Fach-

www.hs-wismar.de Management Semester richtung egal), mind. ein Jahr Berufspraxis in
sachverwandt. Gebiet
HSBA Hamburg School Master of Science Real Estate | Vollzeit/Teilzeit 30 Monate, Fast | 22.500 Euro Bachelor in Archit., Bauing., Stadtplanung,

of Business Administration
www.hsba.de

Leadership

Track: 24 Monate

Immomanag., BWL o. A., ein Jahr studienrelev.
praktische Tatigkeit, Englisch/Mathe gut

HTW Hochschule fiir Technik ~ Master of Science Facility Vollzeit 4 Semester 306,89 Euro pro | Bachelor of Science/Diplom in Facility
und Wirtschaft Berlin Management Semester Management oder vergleichbarem
www.htw-berlin.de Studiengang
Master of Science Construction | Vollzeit 4 Semester 306,89 Euro pro | Bachelor/Diplom in Construction Engineering,
and Real Estate Management Semester Architektur o. vergleichbar, 180 ECTS, Englisch
HWR Hochschule fiir Wirt- Master of Laws (LL.M.) Vollzeit 3 Semester 303,89 Euro pro | Erster akad. Grad, mit mind. 210 Credits in

schaft und Recht Berlin
www.hwr-berlin.de

Immobilien- und
Vollstreckungsrecht

Semester

Rechtswissensch./Wiwi o. Staatsexamen/
Dipl. Rechtswissensch. 0. Abschluss Dipl.-
Rechtspfleger

‘Richtwerte, gemaR der Anbieterwebseiten (Angaben ohne Gewahr). Soweit nicht anders angegeben, Gesamtbetrag ohne MwSt. Weitere Details siehe Anbieter.



Anbieter

Studiengang/Seminar

Modell

Dauer
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Gebiihren®

Voraussetzungen

IREBS Immobilienakademie

www.irebs-
immobilienakademie.de

Kontaktstudium Immobilien-

Berufsbegleitend

15 Monate

ab 14.200 Euro

Studium Wirtschaft, Recht, Immobilien oder

6konomie (58 prasenztage) | zzgl. MwsSt. vglb. Berufserfahrung
Executive MBA in Real Estate | Berufsbegleitend | 15(-20) Monate | ab ca. 19.000/ Studium Wirtsch., Recht, Ing. 0.A., mind. 180
Finance oder International (52/51 Prasenz- | 20.000 Euro ECTS, mind. 60 ECTS Post grad. in Real Estate;

tage)

Erfahrungen in Real Estate, gutes Englisch

Intensivstudium Corporate
Real Estate Management

Berufsbegleitend

4 Monate
(16 Prasenztage)

ab 7.100 Euro
7zgl. MwSt.

Bewerbungsgesprach (Mitglieder IREBS Core .
CoreNet Global werden bevorzugt)

Intensivstudium Certified
Real Estate Investment
Analyst

Berufsbegleitend

5 Monate
(22 Présenztage)

ab 7.950 Euro
72gl. MwSt.

Studium u. erste Berufserf. Alternativ: berufs-
erfahrene Praktiker; Bewerbungsgesprach
(Mitgl. DVFA, Immoebs, Irebs Core bevorzugt)

Intensivstudium Real Estate
Asset Management

Berufsbegleitend

4 Monate
(16 Prasenztage)

ab 7.100 Euro
72gl. MwSt.

Fohrungs(nachwuchs)-/Fachkrafte von institut.
Investoren; Bewerbungsgesprach (Mitglieder
Immoebs, Irebs Core werden bevorzugt)

ISM International School Master of Arts Manag. Real Berufsbegleitend | 5 Semester 575 Euro pro Hochschulstudium mit mind. 30 ECTS in

of Management Estate Manag. (Doppel mit (samstags) Monat zzgl. Fachern der Wirtschaftswissenschaften, Auf-

www.ism.de Boston University magl.) Immatrikulation | nahmetest, nachgewiesene Sprachkenntnisse
Master of Science Real Estate | Vollzeit 4 Semester 6.480 Euro zzgl. | Wiwi-Studienabschluss, mehrstufiger Aufnah-
Management, 2. internat. Immatrikulation | metest
Abschl. an Partner-HS mogl.

Universitat Stuttgart Master of Science Immobili- | Vollzeit 4 Semester 188,40 Euro pro | Bachelor (0. gleichw. Abschluss) in Immobili-

www.uni-stuttgart.de

entechnik u. -wirtschaft

Semester

entechnik/-wirtschaft o. verwandt. Fach

Dokumentation: Fabiola Mieth; Stand: Januar 2020

AGILE

METHODEN
PERSONAL

CHAT

KLIMA

Kl

WWW.DIE-IMMOBILIENHOCHSCHULE.DE

NEUE
KRAFTE

NACH

CITY
ENERGIE

WERDEN SIE FACH- ODER FUHRUNGSKRAFT IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT. OPTIONAL MIT UNSEREN ZERTIFIZIERTEN
WEITERBILDUNGSANGEBOTEN ODER UNSEREN STUDIENPROGRAMMEN (FH).

WELCHEN WEG SIE AUCH WAHLEN - WIR BEGLEITEN SIE ZU IHREM KARRIEREZIEL.

WWW.EBZ-TRAINING.DE

g . EBZ Business

';’ School

University of Applied Sciences

die Immobilien-
hochschule

/

EBZ
i’i



18 POLITIK, WIRTSCHAFT & PERSONAL | VERBANDSINFORMATIONEN

(Y rRICS

Kategorisierung von Wirtschafts-
immobilien fordert Markttransparenz

Standards setzen Wenn in
einem ohnehin komplexen
System Apfel mit Birnen ver-
glichen werden, fallt es allen
Beteiligten schwer, sich ein
realistisches Bild vom Markt
zu machen und kompetente
Entscheidungen zu treffen.
Deshalb engagiert sich die
RICS intensiv fur einheitliche
Standards in der Immobilien-
branche.

rics.org/de

Sabine Georgi, Country Managerin, RICS
Deutschland

das Vertrauen in den Immobilienmarkt und in dessen Akteure zu stirken. Das tut
der Verband etwa, indem er Branchenstandards zur Verfiigung stellt, wie das ,Red
Book“ fiir die Immobilienbewertung. Oder den RICS-Kodex {iber Professionalitit und
Berufsethik, dem die Mitglieder verpflichtet sind. Der Sentiment-Index ,RICS Com-
mercial Property Monitor“ wird beispielsweise von der EZB genutzt, um Einblicke in

Als eine ihrer maf8geblichen Aufgaben hat sich die RICS auf die Fahne geschrieben,

Marktrisiken und mogliche Auswirkungen auf die Finanzstabilitit zu gewinnen.

IMMOBILIENARTEN EINHEITLICH DEFINIERT Vor einiger Zeit ist die Marktbeobachtung -
insbesondere in Bezug auf Wirtschaftsimmobilien - in den Fokus von Regulatoren und
Zentralbanken geriickt. Dabei zeigte sich, dass es an einem eindeutigen Verstandnis iiber
die Hinzurechnung oder Unterscheidung von Assetklassen mangelte.

Deshalb hat die RICS Deutschland eine Standardisierungs-Initiative des Arbeits-
kreises der Oberen Gutachterausschiisse, der Zentralen Geschiftsstellen und Gutach-
terausschiisse in Deutschland und des ZIA unterstiitzt. Gemeinsam mit dem Verband
deutscher Pfandbriefbanken, dem AK Wertermittlung des Deutschen Stadtetags, dem
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung und Deutscher Bundesbank als
Beobachter wurde Ende 2019 der zweite Ergebnisbericht veroffentlicht.

Die einheitliche Definition der Immobilienarten erzielt drei zentrale Verbesserungen:
» Vergleichbarkeit: Immobilienmarktberichte konnen miteinander verglichen werden.

Dadurch wird es moglich, Analyseergebnisse zu verifizieren und die Qualitét der Ana-
lysen zu bewerten.

» Datenlage: Die Zusammenfiihrung von Datensammlungen verbessert die Datenlage
fiir seltener vorkommende Transaktionen und erh6ht damit die Markttransparenz.

» Rechtssicherheit: Methoden und Modelle zur Ableitung relevanter Marktinformationen
und der fiir die Immobilienbewertung erforderlichen Daten sind rechtssicherer, wenn
Datenquellen und Wertgutachten unterschiedlicher Stellen besser vergleichbar sind.

Zudem wird der Austausch zwischen den Marktakteuren, aber auch mit der 6ffentlichen
Hand gefordert. Denn auch wenn zunehmend Daten generiert werden, handelt es sich
oftmals um Insellgsungen, deren eigentliches Potenzial in der spéteren Vernetzung liegt.

ERSTE ERFOLGE - NATIONAL UND INTERNATIONAL Mit dem ersten Ergebnisbericht zur
Kategorisierung sachlicher Teilmarkte und zur genaueren Definition einzelner Immobi-
lienarten aus dem Jahr 2016 konnten bereits beachtliche Erfolge verzeichnet werden. So
basiert der Immobilienmarktbericht Deutschland in seiner Struktur nahezu vollstandig
auf den gewonnenen Erkenntnissen. Fiir die Erhebung der Daten von den Gutachter-
ausschiissen fiir den Immobilienmarktbericht Deutschland hat die Struktur bereits jetzt
maf3gebliche Bedeutung erlangt: Die Immobilienarten konnten eindeutiger definiert
werden und sind dadurch bundesweit besser vergleichbar.

Auch das Europdische Statistikamt bezeichnete den ersten Ergebnisbericht im Jahr
2017 im Arbeitspapier ,,Commercial Property Price Indicators: Sources, Methods and
Issues® als vorbildlich. In einer internationalen Konferenz von Eurostat Anfang 2019
wurde das Papier présentiert und den Notenbanken zur Anwendung empfohlen.

Vor dem Hintergrund des nun vorliegenden zweiten Berichts wird es jetzt darum ge-
hen, dass mehr und mehr Anwender ihre Datenbanken an die Systematik angleichen. ¢

Sabine Georgi RICS, Berlin

Foto: Esswein
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DV

Deutscher Verband fiir Wohnungswesen,
Stédtebau und Raumordnung e. V.
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Wohneigentumer und Kleinvermieter
fir Klimaschutz mobilisieren

Klimawende Wir werden
die Klimaschutzziele im Ge-
bdudebestand nur erreichen,
wenn Wohneigentimer und
Kleinvermieter zu Klimaschit-
zern werden. Dazu brauchen
wir eine Volksbewequng

des Mitmachens von mog-
lichst vielen, durch die der
Gebdudebestand im Einklang
mit bezahlbaren Wohnkosten
energetisch modernisiert
wird.

www.deutscher-verband.org

Entscheidend werde sein, die bisher ,tréage
Masse” an Gebaudeeigentimern bei den
Klimaschutzzielen mitzunehmen, meint
Michael Groschek.

men fiir den energetischen Umbau des Gebdudebestands geschaffen. Dies darf

aber niemanden {iberfordern — weder die Selbstnutzer und Vermieter noch die
Mieter. Denn nur so kénnen wir die ehrgeizigen Klimaziele sozialvertriglich fiir alle
erreichen. Anfang 2020 wurde die Férderung fiir die CO,-Gebdudesanierung dafiir
deutlich verbessert, gebiindelt und vereinfacht — ohne die geforderten Effizienzstandards
abzusenken. Es wird sich zeigen, ob dies reicht, um nach Jahren Stillstand in den néchsten
zehn Jahren eine Sanierungswelle auszuldsen.

Nach mehrfachen Anlidufen gibt es nun endlich eine steuerliche Forderung fiir Selbst-
nutzer. 20 Prozent der Investitionskosten konnen iiber drei Jahre von der Steuer abgesetzt
werden, bis zu einer Maximalsumme von 40.000 Euro. Auflerdem werden die Tilgungs-
zuschiisse fiir KfW-Forderdarlehen oder die Investitionszuschiisse fiir eine energetische
Komplettsanierung auf Effizienzhausstandard um 12,5 Prozent erhoht, und die maximal
forderfahigen Kosten steigen auf 120.000 Euro. Fiir die Sanierung auf Neubaustandard
gibt es nun 33.000 Euro Zuschuss, anstelle von 15.000 Euro. Beim KfW-Effizienzhaus
40 erhoht sich der Tilgungszuschuss von 27.500 Euro auf 48.000 Euro. Wer nur eine
Einzelmafinahme durchfiihrt, zum Beispiel einen Fensteraustausch, erhalt 10.000 statt
5.000 Euro. Der Einstieg in die CO,-Bepreisung setzt ein weiteres Signal, in energie-
effizientere Gebdude mit erneuerbarer Energieversorgung zu investieren.

Damit die Férderangebote besser greifen, werden sie einfacher gestaltet und zu einem
aufeinander abgestimmten flexiblen Angebot aus Steuererleichterungen, Zuschiissen
und Forderdarlehen zusammengefasst. Zahlreiche Férderkonditionen wurden ebenfalls
angepasst. So ist der Einbau einer Olheizung nun von der Férderung ausgeschlossen.
Diese Ansitze gehen in die richtige Richtung. Wir brauchen eine modulare Férderung,
anstelle eines ,,Alles oder nichts. Nur so ldsst sich eine Breitenwirkung erreichen.

Allerdings gibt die KfW-Forderung mit den Effizienzhausstandards noch zu starre
Wirmeschutzstandards vor. Dies passt nicht zum sehr heterogenen Gebaudebestand.
So mag eine Dammung bei manchen Héiusern sinnvoll sein, wihrend dies bei anderen
Gebéduden schwierig ist und zur Kostenexplosion fiihrt. Die Warmeschutzstandards
miissten deshalb gebaudespezifischer und individueller anwendbar, die CO,-Einsparung
zum zentralen Kriterium werden. Ebenso fithrt die Spitzenférderung weniger Gebdude
mit sehr ambitionierten Energiestandards und komplizierten Nachweisen nicht weiter.
Wir brauchen eine einfache Forderung, die moglichst bereits am EnEV-Standard ansetzt,
um iiberhaupt mehr energetische Modernisierungsaktivititen auszuldsen.

Entscheidend wird es schliefilich sein, dass wir die bisher ,,trige Masse“ an Gebaude-
eigentiimern vor Ort mitnehmen und mobilisieren. Dies gelingt nur mit aufsuchender
Erstansprache, verlasslicher Energieberatung und einer kompetenten, vertrauenswiir-
digen Begleitung in der Planungs- und Umbauphase. Dafiir braucht es vor Ort ein um-
fassendes Sanierungsmanagement und die Organisation lokaler Beratungsketten, in
denen alle an der energetischen Sanierung Beteiligten zusammenwirken. Dieser Auf-
gabe sollten sich die Kommunen vermehrt stellen, brauchen dafiir aber mehr finanzi-
elle Unterstiitzung. Gute Erfahrungen liefert das ,,Drei-Prozent-Projekt — Energetische
Sanierungsfahrplédne fiir Kommunen', mit dem der DV in Modellquartieren intensive
Mobilisierungsansitze fiir Privatvermieter, Selbstnutzer und Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften erprobt. Ahnliche Erkenntnisse liefert die Innovation City Ruhr. &

Mit dem Klimaschutzprogramm 2030 hat die Bundesregierung einen neuen Rah-

Michael Groschek, Prasident des Deutschen Verbands fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V.



20 SZENE

Finanzierung, Investment a Entwicklung

A ISt Im
....................................... ~ [ Ausland sehr beliebt
.| 'Es gab zuletzt immer wieder Analysen, die zum
“Schluss kameri; dass internationale Anleger

L . Deutschland deni-Riicken kéhren wollen. Eine
: neue Studie kommit zum gégenteiligen Ergebnis:

" Gerade deutsche B-Stadte sind bei Investoren
sehr begéh'rt. Deutsch_land stehe in den Ankauf-
“Strategien der europischen Immobilien-
Investoren ganz oben auf der Liste, heiRt es in
einier aktuellén Umfragé von Union Investment
(siehe Grafik); Ahnliche Zustimmungswerte
DER INVESTOREN g erreiche keinianderes Land, so Union Invest-
AUS DEUTSCHLAND (S ment."Spannéndes Detdil der Studie: Anders
qfs franzosische und britische, sind deutsche
Anvestoren __éher zurickhaltend mit Anlagen in
B—Stédten._-éuf%erhalb:d'es eigenen Landes.

‘Umfrage-unter 150 institutionellen Immobilieninvestoren aus-Deutschland, Frankreich, GroRbritannien

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: Union Investment

WOHNEN M -
Bevdlkerung hadert mit Mieten - und der Investmentmanager Timber

Bremse creek sagt weltweit borsen-
Deutschland ist ein Mieterland, doch immer mehr Biirger ha- notierten ImmObiIienaktien

ben laut einer Umfrage des Bankhauses ING Schwierigkeiten, die

Miete zu stemmen. So gaben 22 Prozent der Befragten an, dass Eine grOBe ZUkunft Vo ra us:

ihnen Miet- oder Hypothekenzahlungen Probleme bereiten. Im

Jahr 2017 waren es noch 14 Prozent. Zugleich halten mehr als Fi:"' REITS werden in 2020 GE'

zwei Drittel der Biirger die aktuelle Wohnungspolitik fiir falsch,

rund die Hilfte betrachtet die Mietpreisbremse als wirkungslos. w i nne i n H 6 h evoni1e h n bis

Allerdings haben laut ING-Studie bislang nur wenige eigene

Erfahrungen mit der Mietpreisbremse gemacht. Vor allem die ZWﬁ" Prozent eérwa rtet.

hohen Preise, aber auch die Verschuldung schrecken die Bevol-
kerung vom Kauf einer Immobilie ab. |
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NEUE STADTQUARTIERE RUND UM DIE BERLINER FLUGHAFEN

Wahrend sich fiir den Herbst 2020 nun doch die Er6ffnung des Berliner BER abzeichnet, tut sich auch rund um die anderen Flughafen der
Hauptstadt etwas: So soll das neue klimaneutrale Schumacher Quartier in Tegel, das fur die Zeit nach der FlughafenschlieBung ab November geplant
ist, noch mehr Menschen Platz bieten als urspringlich vorgesehen. Aus den angepeilten 5.000 Einheiten in Holzbauweise kénnten nun 6.000 werden,
sagte Stadtentwicklungssenatorin Katrin Lompscher. Auch eine moderate Randbebauung des Tempelhofer Feldes ist wieder in der Diskussion. Bei einer
Umfrage in 2019 konnten sich zwei Drittel der Befragten mit der Idee anfreunden. Die Berliner CDU will nun eine erneute Volksabstimmung anstoen.

Foto: conorcrowe/AdobeStock

LOGISTIKIMMOBILIEN

Der Markt will digital, urban und B2(-freundlich

Same Day Delivery oder B2C - mit der Zunahme des Onlinehandels
steigt laut Experten die Nachfrage nach neuartigen Logistikimmobi-
lien. Am Ende sollen auch Flugtaxen und Drohnen landen konnen.
Im Fokus der Investoren: Deutschland als Drehkreuz in Europa. Zu
diesem Ergebnis kam eine Gespréachsrunde mit Logistikspezialisten
von Garbe Industrial Real Estate, Warburg-HIH Invest Real Estate
und Logistik CEE. Vorbei sei der Boom fiir Logistikimmobilien nicht,
befanden die Experten: Die Renditen seien noch immer attraktiver als
in anderen Assetklassen, die Preise stiegen, die Mieten aber auch. Fiir
die Zukunft sei es aber wichtig, die relevante Nachfrage zu kennen.
Und die liege zum Beispiel, so die Experten, etwa bei standardisier-
ten, effizienten Gebdudetypen auch fiir multifunktionale Nutzungen,
wie E-Fulfillment-Center oder urbane Mikrodepots. Mit Blick auf
digitale Infrastrukturen werde unter anderem die Erreichbarkeit fiir
Flugtaxen und Drohnensysteme wichtig, aber auch die Moglichkeit
zu ,Data Mining®. Die Gelegenheit zum Aufriisten der Bestdnde ist
jedenfalls da: Jede dritte Logistik- oder Industrieimmobilie miisse
ohnehin modernisiert werden.

120

will sich die Stadt Miinchen bei ihren

Biirgern fiir Inmobilienkaufe borgen. Uber
eine kommunale Anleihe sollen 100 bis 120
Millionen Euro zusammenkommen, um davon
bestehende Wohnhduser zu kaufen und zu
bezahlbaren Preisen zu vermieten. Zudem
soll die Biirgeranleihe, die im Jahr 2021
ausgegeben werden soll, den Neubau von
Mietwohnungen durch kommunale Wohnungs-
baugesellschaften und -genossenschaften
finanzieren. Die Stadt versteht den geplanten
Social Bond ausdriicklich auch als Mitmach-

Aufruf an die Biirger.
N

GEWERBEIMMOBILIEN IN LONDON

Hohe Renditen befeuern Nachfrage - und umgekehrt

Der politische Nebel rund um den Brexit
lichtet sich allmihlich und nach einem
schwiécheren Jahr 2019 wird fiir 2020 wie-
der eine deutlich stirke Nachfrage nach Ge-
werbe- und insbesondere Biiroimmobilien
in London erwartet. So ergaben jiingste Un-
tersuchungen des Global Property Advisor,
dass internationale Investoren rund 48,4

Milliarden britische Pfund investieren wol-
len. Das wiren 21 Prozent mehr als in 2019
und immer noch zwei Milliarden tiber der
2018er-Marke. Die Immobilienberatungs-
gesellschaft Knight Frank stellt dazu fest,
dass die Biirorenditen in London zu den
hochsten weltweit gehéren. In der City of
London liegen die Durchschnittsrenditen

aktuell bei vier Prozent, im West End bei
3,5. Paris, Frankfurt oder Amsterdam kom-
men laut Knight Frank nur auf drei Prozent.
Weil die Nachfrage in London nach grofien
Réaumlichkeiten das Angebot bei Weitem
tibersteigt, rechnet das Beratungshaus mit
weiter deutlich steigenden Biiromieten fiir
die kommenden finf Jahre.
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Nach 47 Jahren verlies mit dem Verei-
w nigten Konigreich erstmals ein Land die
Furopdische Union. Die Bedeutung, die
der Schritt fur die Immobilienwirtschaft
hat, ist noch nicht klar. Aber es konnte
sein, dass Arbeiterstadte gewinnen ...

AW A 4

Foto: BoxerX/shutterstock
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T GROSSBRITANNIEN

ogen schlagen hoch, Grofibritannien ist tief gespalten,
die EU in Aufruhr. Wie es ausgehen wird, ist vollig
offen. Bis Ende 2020 bleibt das Vereinigte Konigreich
noch im EU-Binnenmarkt und in der EU-Zollunion.
Doch am Verhandlungstisch miissen Kommissions-
Chefunterhindler Michel Barnier und sein Team harte Arbeit
leisten. Fast alles muss noch geregelt werden. Im Austrittsvertrag,
an dem beide Seiten anderthalb Jahre lang gefeilt haben, sind
lediglich die Bedingungen der Scheidung geregelt und nicht die
Grundlagen der kiinftigen Beziehungen.

Doch dafiir gibt es ein Zeitfenster von nur elf Monaten. Das
ist denkbar eng. Meist dauern dhnlich komplexe Verhandlungen
bis zu sieben Jahre, ist aus Diplomatenkreisen zu horen, da es

www.haufe.de/immobilien 03.2020 23

tiert Manchester?

.1

auch um besonders komplizierte Themen wie Dienstleistungen,
Finanzgeschifte, Agrarprodukte oder die kiinftige Zusammen-
arbeit bei Terrorabwehr und Verteidigung gehe. Ein simpler Deal
nach Schema F, etwa nach Vorbild des Abkommens mit Kanada,
lief3e sich womoglich in dieser Zeitschiene hinbekommen, hingt
aber auch stark von der Kompromissbereitschaft der Partner ab.
Und danach sieht es momentan noch nicht aus.
Grof3britannien-Experten von der Deka halten es fiir am
wahrscheinlichsten, dass die Briten bis Ende des Jahres erst ein-
mal ein Teilabkommen zum freien Warenhandel vereinbaren,
um einen No-Deal-Brexit zu vermeiden. Uber Dienstleistungen
werde man spéter sprechen. Gerade fiir die eng verwobene In-
dustrie und den Handel beider Wirtschaftsrdaume wire das »
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Richard Betts is Group
Publisher, Managing Partner
Real Asset Media, Invest-
ment Briefings and TV.

UK INSIDE

Political clarity returns to UK pro-
perty market ... but watch out for the fish

Boris Johnson returned to Downing
Street in mid-december after his
winter Brexit election gamble deli-
vered a landslide for the Conserva-
tives securing the party’s biggest
electoral victory since 1987.
Labour paid the price for taking

an ambiguous position on the
election’s defining issue - Bre-

xit - and a radical agenda, with
Jeremy Corbyn leading the party
to its worst result since 1935.
From our series of Investment
Briefing events it became clear
that although many saw Brexit as
negative for the market, they saw
Corbyn as an even bigger threat.
The Conservatives’ 80-strong
decisive majority significantly
reduces - but does not remo-

ve - the risk of a no trade deal
Brexit and ensured a pathway for
Johnson’s Brexit deal to clear the
House of Commons and the UK's
exit from the European Union on
31st January.

The election result will provide a
five-year period of greater political
stability in the UK which should
boost investor confidence, business
investment, and provide a short-
term boost to the GDP outlook.
However, it is not all plain sailing,
sterling rallied on the Conservative
win but subsequently dropped
back to pre-election levels after
the harder stance on trade talks
became clear in early February.
Within real estate markets, the
result should unleash some of the
pent-up demand for UK property

and green-light previously shelved
capex plans on existing portfolios
by investors which have waited for
uncertainty to recede.

However, the real Brexit comple-
xity - in striking a new agree-
ment with the EU - remains to

be resolved which may limit the
rebound in investment activity. It is
likely that a ‘skinny” trade deal will
be agreed by the end of the year
but many uncertainties remain.

UK Prime Minister Johnson wants
a (anada arrangement but - as in
real estate - location is impor-
tant. The UK is in Europe and this
proximity makes a real difference.
The UK and the European Union
are physically connected despite
Brexit.

Many market watchers are expec-
ting the discussions to boil down
to ‘Fish vs Services'. A free trade
deal doesn't cover services, which
make up 80% of UK GDP and 45%
of UK exports. At some point this
needs to be addressed - especially
financial services. In comparison,
fishing is only a very small part of
the economy, both in the UK and
the Eurozone, but it has a very
strong symbolic element.

The trade agreement needs to

be signed by all EU governments
and so this makes it much more
certainly be a big factor. Brexit part
one may now be done but Brexit
part two will see tough negotia-
tions and continuing uncertainty. If
you are fishing in the UK markets
keep a close eye on the fish!

ein wichtiger erster Schritt. Noch ist allerdings alles offen. Von
einem Riickfall auf Mindestnormen der Welthandelsorganisation
mit Zollen, Quoten und nicht-tarifiren Handelshemmnissen bis
zur umfassenden Freihandelszone sind viele Szenarien denkbar.

Fondsgesellschaften sind vorsichtig, aber
qgut auf den Brexit vorbereitet. Sie halten
den Londoner Immobilienmarkt fir robust

Englands Premierminister Johnson hat eine Verlingerung
der Ubergangs- oder Verhandlungsphase iiber den 1. Januar 2021
hinaus per Gesetz ausgeschlossen. Bis 1. Juli 2020 konnte das
Vereinigte Konigreich theoretisch Aufschub bei der EU beantra-
gen, dann wiirde es de facto bis maximal Ende 2022 im zollfreien
Binnenmarkt und in der Zollunion verbleiben. Genau das aber
will Johnson vermeiden, denn damit kénnte er keinen eigenen
Vertrag mit anderen Staaten, z. B. den USA, verhandeln.

Gelingt mit der EU keine Einigung bis Ende 2020, kommt der
harte Brexit. Uber Nacht miisste dann die EU Zélle auf britische
Waren erheben und Grenzkontrollen einfithren.

Viele der grofen globalen Konzerne und Fondsgesellschaften
sehen den Brexit inzwischen deutlich gelassener. Sie hatten die
Zeit genutzt und ihre Hausaufgaben gemacht, sodass sie mit den
moglichen Szenarien zurechtkommen werden, ist immer wie-
der zu hoéren. Fiir Fondsanbieter wie die Commerz Real wird
GrofSbritannien - allen voran London - ein wichtiger globaler
Immobilienmarkt bleiben.

Besonders im Fokus ist dabei das Portfolio des 16 Milliarden
Euro schweren Offenen Immobilienfonds hausInvest mit einem
Portefeuille von 127 Objekten in 16 Landern. Sechs Objekte liegen
davon in Groflbritannien und machen per 31.12.2019 etwa 16
Prozent des Gesamtportfolios aus. Eine Besonderheit dabei: Der
grofite Anteil des UK-Portfolios ist das Shopping-Center West-
field London. Es gilt als das grofite Einkaufszentrum Europas.
Sorgen bereitet dieses Klumpenrisiko der CommerzReal aber
nicht, denn aufgrund seiner Prominenz sei die Nachfrage von
Einzelhdndlern nach freien Flichen im Center grof3, die Kun-
denfrequenz habe sich seit dem Brexit-Referendum positiv ent-
wickelt. Auch die Biiroimmobilien befinden sich ausschliefllich
in sehr guten Lagen und sind langfristig vermietet, sodass hier
keine besonderen Auswirkungen zu erwarten seien, so Andreas
Muschter, Vorsitzender des Vorstands.

Bereits nach dem Volksentscheid vor zwei Jahren sei der von
vielen Seiten befiirchtete Einbruch der Immobilienmarkte nicht
eingetreten, dennoch kénne man negative Auswirkungen durch
ein sehr ungiinstiges Austrittsszenario fiir die Zukunft nicht kom-
plett ausschlieflen. Das Investmentteam iiberpriife aber in Grof3-
britannien - wie in allen anderen Mérkten auch - laufend das
Portfolio und nehme selektiv An- und Verkéaufe vor. So wurden

Foto: All Images/Ralph Richter



beispielsweise im Juni 2018 das Londoner Objekt Athene Place
und im September 2019 die Hotelimmobilie in der Blackfriars
Road in London mit Gewinn verduflert. Das Hotel erzielte auch
iiber die gesamte Haltedauer ein sehr gutes Ergebnis fiir die An-
leger. Dennoch gibt man sich bei neuen Ankéufen vorsichtig. In
den letzten sieben Jahren habe es keine gegeben und es seien auch
vorerst keine geplant, so Muschter. Durch mehrere Ankéufe in
Deutschland hat sich zudem die Gewichtung des UK-Anteils im
Gesamtportfolio verringert.

Nur in einem Hard-Brexit-Szenario ist
wegen schwadcherer Nachfrage mit einem
starkeren Mietriickgang zu rechnen

Ein Blick auf den Immobilienmarkt: Trotz des drohenden
Damoklesschwertes zeigte er sich unerwartet robust und stabil.
Durch die enge Verzahnung mit dem Finanzsektor steht dabei
besonders der Londoner Biiromarkt unter Beobachtung. Doch
nach Erhebungen von Ulrich Kater, Chefvolkswirt der Deka-
Bank, hat sich die Nachfrage nach Biiroflichen 2018 im Vergleich
zum Vorjahr um neun Prozent erhéht. Im ersten Halbjahr 2019
blieb der Flichenumsatz nur leicht unter dem Vorjahresniveau.
Von Seiten der Maklerhduser ist zu héren, dass der Finanzsek-
tor zwar immer noch eine dominante Rolle spiele, doch seien
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zunehmend Nachfragen aus dem Bereich Tech, Dienstleistung
und Kommunikation festzustellen. Fiir 2020 rechnet Kater mit
einer weiteren Seitwértsbewegung der Mieten, ab 2021 sollten
sie wieder langsam steigen. In einem Hard-Brexit-Szenario sei
aber aufgrund der erwarteten schwicheren Nachfrage mit einem
starkeren Mietriickgang zu rechnen.

Investment in Infrastruktur? Johnson hat
In Arbeiterstadten gepunktet. Experte
sieht deshalb Chancen fiir B-Stadte

Jon Neale, Head of UK Research & Strategy JLL, verweist auf
die Chancen, die der Brexit mit sich bringe: Da Premier John-
son in vielen traditionellen Arbeiterregionen gepunktet habe, sei
davon auszugehen, dass in die Infrastruktur investiert und so
der Immobilienbereich auflerhalb Londons angekurbelt werde.
Gerade Stadte wie Manchester und Birmingham konnten davon
profitieren. ,,Auch wenn es die nachste Zeit etwas ungemiitlicher
werden kénnte, bin ich sicher, dass die Fundamentaldaten Grof3-
britanniens stark bleiben®, ist Neale iiberzeugt.

Im ersten Halbjahr 2019 machten sich die Unsicherheiten
dann doch am Investmentmarkt bemerkbar. Es wurden mit 7,5
Milliarden Euro fast die Hilfte weniger Biirogebaude verkauft als
im Vergleichszeitraum 2018. In London City stieg die Spitzen- »

Das Shopping-Cen-
ter Westfield London
gilt als das groBte
Einkaufszentrum
Europas. Es bildet
den grofRten Anteil
des UK-Portfolios
der Commerz Real
ab. Sorgen bereitet
dem Unternehmen
dieses Klumpen-
risiko aber nicht ...
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rendite um 25 Basispunkte auf 4,25 Prozent, im West End blieb
sie stabil bei 3,5 Prozent. Paris mit Renditen um 2,75 Prozent und
Berlin mit 2,65 Prozent haben nun London den Rang als teuerste
Stadte in Europa abgelaufen. Doch gleichzeitig suchen auch grofe
Mengen Kapital nach Anlageméglichkeiten. In Anbetracht einer
sich verlangsamenden Weltwirtschaft konnten daher die relativ
hohen Renditen ein Investment auf der Insel wieder deutlich
attraktiver machen, besonders fiir Investoren aus Ubersee und
Asien, die das Brexit-Thema ohnehin nicht stark interessiert.

Die Politik von Boris Johnson scheint
berechenbar. Seit Anfang Dezember
investieren einige US-Opportunistenfunds

Das hat auch Thomas Beyerle, Managing Director Catella Pro-
perty Valuation GmbH, beobachtet. Nach schwicheren Jahren
konnte nun die Nachfrage nach britischen Immobilien wieder
steigen. Am Beispiel des Brexits sehe man derzeit sehr schon, wel-
che Investoren am Londoner Immobilienmarkt bereit seien, ein
vermeintliches Risiko einzugehen, oder eben nicht, resiimiert er
die Situation. Weil bei rationaler Analyse relativ klar sei, dass sich
der Finanzplatz London und die Immobilienmérkte auch am Tag
danach noch weiterdrehen werden, sehe er es grundsitzlich als
eine sehr gute Chance, dort zu investieren. Zumindest seien seit
Anfang Dezember einige US-Opportunistenfunds beziehungs-
weise asiatische Investmenthéduser diesen Weg gegangen — weil
sie offensichtlich die Politik von Boris Johnson als berechenbar
einstufen.

Und da auch die Mieten nach dem Brexit noch weiter fliefSen
werden, diirften die Ausfallwahrscheinlichkeiten eher gering sein.
Zudem seit 2018 das britische Pfund auch deutlich nachgegeben

Wir bereiten uns
aktiv auf unseren
Wiedereinstieg in den
Londoner Immobilien-
markt vor.”

Martin . Brithl FRICS, Chief Invest-
ment Officer der Union Investment

hat, halt Beyerle das Wahrungshedging fiir amerikanische und
stidkoreanische Investoren durchaus auch fiir einen Investment-
Stimulus. Da auch die Objektwerte 2019 um rund 50 Basispunkte
im gewerblichen Immobilienbereich gefallen sind, sorgt dieses
Erkldrungsbiindel dafiir, dass der Markt den Brexit eingepreist
hat. Einfacher formuliert: London ist aktuell ,,billiger* als Frank-
furt, Miinchen oder Stockholm. Billiger also als all jene Standorte,
bei denen vor allem die deutschen Investoren wegen des hohen
Preisanstiegs jammern.

Deka verweist auf breite Diversifizierung,
Union Investment sieht in London eine
unverdndert hohe Flachennachfrage

Viele deutsche Fonds seien derzeit noch zuriickhaltend im
Kaufbereich. Beyerle glaubt aber, dass sie in London wieder aktiv
werden, sobald sich der Brexit-Nebel verzogen hat, dann aber
zu hoheren Kaufpreisen. Er rit den Kaufern ohnehin, sich mehr
auf die Fundamentalwerte der Objekte bzw. des Standortes zu
fokussieren als auf Breaking News tiber Hamsterkaufe der Briten.

Die Deka Immobilien sieht im Zusammenhang mit der Bre-
xit-Entwicklung keine signifikanten Auswirkungen auf den bri-
tischen Immobilienmarkt. ,,Grofibritannien ist nach wie vor ein
sehr wichtiger Investitionsmarkt fiir uns, und wir haben auch im
vergangenen Jahr dort Ankaufe getatigt®, heif3t es aus Frankfurt.
TIhre Offenen Immobilienfonds seien im Vereinigten Koénigreich
investiert, das Immobilienportfolio sei aber breit in hochwertige
Immobilien diversifiziert, die langfristig vermietet seien. Daher
gehe man weiterhin davon aus, dass mogliche zwischenzeitliche
Marktschwankungen auch kiinftig keine Belastungen fiir die
Fonds bewirken wiirden.

Auch bei Union Investment gibt man sich entspannt. Man
sehe London als einzige wirklich globale City in Europa mit einer
unveriandert hohen Flachennachfrage und, wenn die politischen
Unsicherheiten aufgeldst sind, sehr guten Perspektiven fiir starkes
Mietpreiswachstum. ,Wir bereiten uns daher aktiv auf unseren
Wiedereinstieg in den Londoner Immobilienmarkt vor®, bestatigt
Martin J. Briihl, Chief Investment Officer der Union Investment
Real Estate GmbH. Union Investment nutzte aber auch gute
Gelegenheiten zum Kauf. Auf Basis eines umfassenden Risiko-
managements wurden 2017 mit 160 Aldersgate Street und The
Copyright Building zwei Biiroimmobilien in London mit lang-
fristigen Mietvertragen, bonitétsstarken Mietern und nachhaltig
hoher Standortqualitat sowie zwei Hotels in Schottland erworben.

Fiir Ulrich Steinmetz, Leiter Portfoliomanagement Publi-
kumsfonds und Asset Management Deutschland im Immobilien-
fondsbereich der DWS, bedeutet der Brexit keinesfalls einen Exit
- weder fiir Immobilieninvestments noch fiir den Immobilien-
bestand im Vereinigten Konigreich. Der britische Mietmarkt



habe sich auch in Zeiten der
Unsicherheit im Grofien und
Ganzen als stabil erwiesen.
Auch weiterhin sprachen viele
langlebige Vorteile fiir dortige
Immobilieninvestments, die
durch einen Brexit nicht ein-
fach ausloschbar sind. ,,Grof3-
britannien, und insbesondere
London, gilt als fungibelster
und transparentester europa-
ischer Immobilienmarkt, der
weiterhin vielfiltige stand-
ortspezifische und sektorale
Potenziale geméfd unseren In-
vestmentstrategien erwarten
lasst und der schon aus Diver-
sifikationsgriinden fiir unsere
Immobilienportfolien interes-
sant bleibt®, betont Steinmetz
in seinem Fazit.

Und er scheint Recht zu
haben, denn schon nach den Parlamentswahlen kam es zu einer
Verbesserung des Immobilien-Investitionsklimas in Grof3bri-
tannien. Das Klimabarometer der halbjahrlichen Umfrage von
Union Investment stieg um 5,5 Punkte auf einen Score von 64,4.
Damit iibersteigt der Wert sogar seit langer Zeit einmal wieder
den Stimmungsindex fiir den deutschen Markt, der einen Score
von 63,2 erreicht. ,,Ein allgemein verbessertes Stimmungsbild
und die Aussicht auf Mietpreiswachstum werden zusammen dazu
fithren, dass unter Investoren die Nachfrage nach Immobilien in
London wieder deutlich steigen wird*, ist sich auch Briihl sicher.

Hotels: Zumindest in London durchaus
Investmentchancen durch den Brexit -
Problem: Arbeitnehmerfreiziigigkeit

Wihrend die Auswirkungen des Brexits auf die Wirtschaft
und Politik noch weitgehend ungeregelt sind, gibt es fiir Reisen-
de bereits mehr Klarheit. Mit rund 27 Millionen Reisenden aus
Europa will man es sich auf der Insel nicht verderben und plant
daher, die Einreise fiir EU-Biirger méglichst einfach zu gestalten.

Durch die Wahrungsabwertung hat sich die Wirtschaftsleis-
tung des Tourismussektors in den letzten zwei Jahren gesteigert.
Es gibt jedoch nur begrenzten Spielraum fiir zusatzliches Wachs-
tum. Insgesamt sind die Touristenzahlen in Grofibritannien im
letzten Jahr zuriickgegangen, aber die grofen stidtischen Zentren
sind hinsichtlich der Nachfrage und der Besucherzahlen stark
geblieben. Das RevPAR-Wachstum in London lag im Dezember

»Insbesondere London gilt als fungibelster europdischer Immobi-

lienmarkt, der weiterhin vielfaltige standortspezifische Potenziale
erwarten lasst”, so Ulrich Steinmetz, Leiter Portfoliomanagement

Publikumsfonds und Asset Management Deutschland der DWS
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2019 mit rund vier Prozent
tiber dem des Vorjahres.

Von Investorenseite blei-
ben Hotels in Grofibritannien
ebenfalls interessant, auch
wenn Hotel-Experten wie
Hans-Peter Hermann, Senior
Director Asset Management
Hotels Europe bei Invesco
Real Estate, durchaus auch die
moglichen negativen Auswir-
kungen im Blick haben.

»Der Brexit birgt einige
wichtige Risiken, aber auch
Chancen fiir den Hotelsektor
in den kommenden Jahren. Es
ist anzunehmen, dass London
eine grof3e globale Stadt bleibt
und auch weiterhin sowohl
Geschifts- als auch Touris-
musbesucher anziehen wird,
wihrend einige kleine Stadte
moglicherweise feststellen werden, dass die Touristenzahlen
von auflerhalb der UK zuriickgehen.“ Es konnten sich durchaus
auch einige attraktive Chancen im Investmentbereich auf dem
Londoner Hotelmarkt bieten, insbesondere im Preisvergleich zu
anderen europdischen Stiadten. Wichtig sei es aber, die Verfiig-
barkeit der Arbeitskrifte im Auge zu behalten, warnt Hermann,
denn ein Ende der Arbeitnehmerfreiziigigkeit konnte einen Ein-
fluss auf die Kosten fiir Arbeitskriafte und die Rentabilitit der
Hotelindustrie haben.

Bei grenziiberschreitenden Immobilientransaktionen spiire
man derzeit erhéhte Unsicherheit, beispielsweise bei der Frage
der Rechtswahl fiir die Vertrdge und der Frage, welche ,legal
entity” (juristische Person) als Transaktionsvehikel geeignet sei,
stellt Prof. Dr. Clemens Engelhardt, Rechtsanwalt und Partner
der Kanzlei trustberg LLP, zunehmend fest. Auch werde man die
klassischen Projektfinanzierungen aus London erst einmal nicht
mehr in dem gewohnten Umfang sehen.

Zur Aufrechterhaltung verniinftiger Wirtschaftsbeziehungen
werden viele staatsvertragliche Regelungen getroffen werden
miissen, um nicht gesellschaftsrechtlich in die Zeiten der napo-
leonischen Kontinentalsperre von 1806 zuriickkatapultiert zu
werden - Stichwort Griindungstheorie, Sitztheorie, grenziiber-
schreitende Sitzverlegung. Doch auch das britische Empire habe
ein vitales Interesse an sinnvollen transaktionserméglichenden
Staatsvertrdgen. Dass der Zeitplan hierfiir denkbar knapp ist,
schade seiner Meinung nach dem Ganzen womoglich nicht. ,,Ein
enger Zeitplan kann — das wissen wir alle aus dem Transaktions-
geschift - fiir die Entscheidungsfindung durchaus hilfreich sein,
so der erfahrene Transaktionsexperte. »
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Fiir die Immobilienwirtschaft spiele es beim Brexit auch eine
wichtige Rolle, dass die Erstellungskosten steigen werden. Der
Grund dafiir: EU-Arbeiter werden weniger bereitwillig nach
GrofSbritannien gehen, befiirchtet Ulrich H. Wolff, Partner bei
Linklaters LLP. Vielleicht werden sie es nach dem geplanten
Punktesystem auch gar nicht mehr diirfen oder nicht mehr wol-
len, wenn sie sich nicht willkommen fiihlten. Steuerlich gesehen,
stellt sich die Frage, wie man mit der Mutter-Tochter-Richtlinie
umgehen wird und ob mehr steuerliche Hiirden aufgebaut wer-
den. Nach dem Brexit sind die EU-Vorschriften, und damit auch
die Mutter-Tochter-Richtlinie, nicht mehr anwendbar.

Die EU sollte es vermeiden, Unternehmen
GroRbritanniens niedrigere Beihilfen zu
erlauben, ohne dies durch Harden bei der
Einfuhr zu kompensieren

Ob Grof3britannien eine Quellensteuer erheben kann, richtet
sich daher ab Wirksamwerden des Brexits nach britischem Recht
und nach dem Doppelbesteuerungsabkommen UK. Nach Art. 10
Abs. 2 S. 1 Buchst. a DBA-UK darf Grofibritannien eine Quel-
lensteuer von fiinf Prozent erheben. Wie hoch die Quellensteuer
tatsdchlich ist, richtet sich nach UK-Recht.

Gegenwirtig erhebt Grof$britannien keine Quellensteuer auf
Dividenden. Schlief8lich wird man sich fragen miissen, so Wolff,
ob und wo in Grofibritannien Wohnungen und Biiroraum ge-
braucht werden. Eine Industrienation im Umbruch fiithrt auch
zuneuen Standort-Entscheidungen und - Vorteilen. Hier ist Wolff
skeptisch: Den Unternehmen Grof3britanniens niedrigere Pro-
duktionsstandards und Beihilfen zu erlauben, ohne dies durch
Hiirden bei der Einfuhr zu kompensieren, gefihrde die europi-
ischen Industrien und am Ende auch den sozialen Frieden. Das
sollte die EU vermeiden, selbst wenn es fiir den ein oder anderen
hier schmerzhaft werden kénnte.

Das Hin und Her sehen inzwischen auch die Finanzmérkte
pragmatisch. ,Aufler beim britischen Pfund und den Renditen
britischer Staatsanleihen kommt es kaum noch zu spiirbaren
Reaktionen’, sagt Alfons Maierthaler, Vorstandsvorsitzender der
Sparkasse Rosenheim-Bad Aibling. Und da das Vereinigte Konig-
reich ohnehin nur einen Anteil von zwei Prozent zur globalen
Wirtschaftsleistung beisteuere, blieben die Dinge im grofSten Teil
der Welt so oder so, wie sie bisher waren.

Ahnlich gelassen kénnen es, nach Maierthaler, auch Wert-
papiersparer sehen, die auf einen diversifizierten, auf lange Sicht
ausgerichteten Vermogensaufbau setzen. Dann sei auch der Brexit
Teil II nichts, worauf man spekulieren sollte — aber auch nichts,
was man fiirchten miisse. ,Denn auch bei britischen Immobilien
und Aktien werden die Preise aktuell schon mit ,Brexit-Abschlag’
gehandelt, und wir haben in den letzten Wochen eher die Speku-

Dr. Ulrich Kater,
Chefvolkswirt
Deka-Bank, rechnet
flir 2020 mit einer
weiteren Seitwarts-
bewegung der Biiro-
mieten. Ab 2021
sollten sie wieder
langsam steigen.

lationen am Aktien- und Immobilienmarkt gesehen, die ich unter
der Uberschrift zusammenfassen wiirde: ,Sind die Abschlige auf
diese britischen Assets nicht bereits zu hoch?“, restimiert Maier-
thaler. Die Chancen und Risiken, von Einzelféillen bei speziellen
Unternehmen der Realwirtschaft wie Automotive abgesehen,
diirften keine groflen Ausschldge erwarten lassen.

Der Reset-Knopf wurde in Grofibritannien zuletzt zweimal
gedriickt: Nach dem Zweiten Weltkrieg fithrte man den Wohl-
fahrtsstaat ein, 1979 den Thatcherismus. Mit dem Brexit ist es an-
ders, es steht mehr auf dem Spiel. Johnson miisste auf strategische
Visionen setzen und die EU die Erfahrungen aus dem Brexit um-
setzen. Gelingt dies nicht, wird der Brexit Groflbritannien und
auch die EU drmer machen - nicht nur in monetarer Hinsicht.

Die Queen muntert auf und mahnt daz,
gemeinsam nach Ubereinstimmungen zu
suchen - sicher ein guter Rat

Um die Stimmung zu verbessern, gab die britische Regierung
wihrend des Krieges 2,5 Millionen Poster mit ermunternden
Aufschriften wie ,,Keep Calm and Carry On® in Auftrag. Diese
Aufmunterung konnten derzeit alle gut gebrauchen. Das weif3
auch die Queen. Bei einem lokalen Termin mit der Frauenorga-
nisation Women's Institute betonte sie, dass jede Generation ihre
eigenen Herausforderungen habe und sich auf der Suche nach
neuen Antworten befinde.

Dann aber kamen Sitze, die sich eindeutig nicht nur an die
Frauen, sondern an ihr Land und die EU zu richten schienen:
,»Gut tibereinander reden und unterschiedliche Standpunkte re-
spektieren; gemeinsam nach Ubereinstimmung suchen; und nie-
mals das grofie Ganze aus den Augen verlieren.“ Aus ihrer Sicht,
erlduterte die Queen, sei solches Vorgehen zeitlos: ,,Ich kann es
nur jedermann empfehlen.“ God save the Queen! «

Beatrix Boutonnet, Rosenheim
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Stadte neu erfinden

is 2050 wird die Welt 9,7 Milliarden

Einwohner haben, davon werden 70

Prozent in stadtischen Gebieten le-
ben. Stidte sind Pole der Geschiftstitig-
keit, hier miissen zugleich die Weichen
fir die Bewiltigung 6kologischer und
sozialer Herausforderungen gestellt wer-
den. Schnelle Digitalmodelle, mehr Tech-
nisierung und Innovationen sollen dabei
helfen. Fiir den nétigen Input zum The-
menschwerpunkt der internationalen In-
vestorenmesse Mipim sorgen unter ande-
rem rund 480 Key-Note-Speaker, darunter
mit Steve Wozniak, Apple-Mitbegriinder
und Technik-Ikone, der wohl prominen-
teste. ,Technologie ist keine Option mehr.
Technologie integriert die gesamte Wert-
schopfungskette des Immobilienokosys-
tems. Sie dient auch dem Menschen, dem
Sozialen®, sagt Wozniak.

Grundlegende Anderungen der Inves-
titionstatigkeit sind indes bis dato nicht zu
verzeichnen. Biiro- und Wohnimmobilien
sind Kernwerte fiir Immobilieninvestoren.
Um das Risiko zu verteilen, streben Anle-
ger aber nach einer Diversifizierung des
Portfolios und investieren haufiger in Ni-
schenwerte wie Co-Living, Logistik oder
Gastronomie.

Deutschland zahlt auf
der Mipim 2020 zu den
Top-3-Teilnehmern

»Die Messe ist so gut wie ausgebucht,
nur einzelne kleinere Flichen sind noch
zu haben®, berichtet Claudia Rohl von
Runze & Casper in Berlin, die traditionell
die Betreuung der deutschen Teilnehmer
iibernimmt. Opening Cocktail, Welcome-
Veranstaltung (diesmal von Agypten
gesponsert), die Mipim PropTech als
Organisator der ,,First Night Out®, Net-
working fiir Young Talents und erstmals
der Gender Event stehen unter anderem

auf dem Programm. Dem globalen Hos-
pitality-Trend entsprechend erwartet die
Teilnehmer eine eigene Ausstellungsfliche
und ein Veranstaltungsprogramm zum
Thema Gastfreundschaft und Tourismus.

Erstmalig kommen Aussteller aus
Vietnam, Neuseeland und Saudi-Arabien
nach Cannes. Deutschland zdhlt zu den
Top-3-Teilnehmern. ,,In der Vergangen-
heit waren deutsche Investoren haupt-
sdchlich an Outbound-Investments in-
teressiert®, erklart Mipim-Chef Ronan
Vaspart. Zuletzt seien jedoch ofter deut-
sche lokale Investoren auf die Mipim ge-
kommen, um Co-Investment-Partner zu
finden.

Doch woher kommen in Zeiten der
Angebotsknappheit die Produkte, und
wie gelingt es den zahlreichen Kauf-
interessenten, sich ein kleines Stiick vom
Kuchen zu sichern?, fragt sich nicht nur
Axel Steinbrinker, Geschiftsfithrer von

Yachthafen und Meer: Der Ort zum
Geschaftemachen und Netzwerken ist auf
der Mipim in Cannes besonders schon.

Grossmann & Berger aus Hamburg. Der
deutsche Gewerbeimmobilienmarkt wer-
de jedenfalls 2020 ,Investors® Darling“
bleiben, wenn auch ein erneuter Rekord-
umsatz am Investmentmarkt aufgrund des
knappen Angebots nicht erreicht werden
diirfte, konstatiert Rolf Mensing, Head of
Germany bei CLS.

»Ihe Future is human® ist auch eine
Fortsetzung der Vorjahres-Diskussionen
tiber nachhaltige Verantwortung. Wohin
die Reise geht, demonstrierte Larry Fink
erst vor wenigen Tagen in seinem jéhr-
lichen Brief an Unternehmensvorstiande:
Der Chef der US-Fondsgesellschaft Black-
rock, mit 6,84 Billionen US-Dollar grofi-
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Die Assetklasse Wohnen rickt bei der Neuauflage der Gewerbeimmobilienmesse Mipim in
Cannes weiter nach vorne. Mit dem diesjahrigen Themenmotto ,The Future is Human” stehen
die Stadtbewohner im Mittelpunkt. Ein Warm-up zur Messe.

Die 31. Mipim wird vom 10. bis
13. Marz 2020 in Cannes stattfinden.

Ausstellungsflache rund

22.000 qm

Wachstum der Teilnehmer-
Beteiligung auf rund

27.000

Aussteller

3.800

Lander

100

ter Vermogensverwalter weltweit, verwies
auf den Klimawandel als fiir die langfris-
tigen Aussichten von Unternehmen ent-
scheidenden Faktor. Er sei angesichts der
Anlagerisiken geneigt, Vorstinden und
Aufsichtsriten die Zustimmung zu ver-
weigern, wenn sie bei Offenlegung und
Geschaftspraktiken keine ausreichenden
Fortschritte machten. Das ist umso be-
merkenswerter, als Fondsgesellschaften
wie Blackrock immer wieder mal unter
Generalkritik stehen, den Klimaschutz bei
ihren Geschaften eher zu vernachlassigen.
Laut Michael Bauer von Drees &
Sommer SE (Dreso) ist ,aus Sicht der
Projektentwickler und Immobilien-
unternehmen die Rentabilitdt nach wie
vor das Hauptrisiko. ,Nachhaltigkeit ist
eine strategische Ausrichtung, die von
vielen Kunden erwartet wird. Um die
wachsende Zahl nachhaltiger Investoren
anzuziehen, die Nachhaltigkeitskriterien
fiir ihre Investitionen verwenden, kon-
nen Immobilienunternehmen durch den
Nachweis detaillierter Kenntnisse und des
Managements der Energieefhizienz zusétz-
liche Finanzmittel gewinnen’, so Bauer.
Bei der Commerz Real geht man auf
dem Stand der Region FrankfurtRhein-
Main selbstbewusst in das laufende Ge-
schiftsjahr mit rund 25 Deals tiber dem
Vorjahr, wie Sprecher Gerd Johannsen
erklart. Bei etwa 3.000 bis 5.000 angebo-
tenen Deals im Jahr sei man als Investor
gefordert, die Due Diligence schnell und
verldsslich abzuarbeiten. Dabei hilft laut
Johannsen KI und digitale Kompetenz,
der Rest sei Vertrauen und hohe Boni-
tat. Mit der Bankmutter im Hintergrund
sind Grof3deals von 500 Millionen Euro
und mehr mit den Wiesbadenern meist
schnell und cash abgewickelt. In dieser
Groflenordnung sind zudem in Deutsch-
land nicht mehr allzu viele Player mit an
Bord. ESG und Nachhaltigkeit werden bei
der Immobilientochter der Commerzbank
voll ausgespielt, ein gerade erst neu instal-

lierter Impact-Investing-Leiter soll bei den
Wiesbadenern verstarkt fiir das ,,griine
Héndchen® sorgen.

»Aus der Kiir der vergangenen Jahre
von einigen wenigen Immobilienunter-
nehmen wird die Pflicht fir alle®, erklart
Thomas Beyerle von Catella in wenigen
Worten die deutliche Zuwendung zur
Nachhaltigkeit. Die Nischensegmente im
Bereich Wohnen, der Logistikbereich und
der Hotelmarkt werden laut Chefresear-
cher Beyerle diesmal besonders gefragt
sein. Wohin das Geld letztlich flief3e,
stehe jedoch immer ofter erst kurzfristig
fest. ,,Auf der letzten Mipim hat man noch
nicht vorhergesehen, welche Miérkte schon
wenige Wochen spater tatsdchlich als In-
vestitionsstandorte im Fokus standen.“

Deutsche Stadte nutzen
die Messe gerne zum
Schaulaufen

Weiterhin sind neue Arten von Wohn-
raum, stadtische Durchmischung, 6kolo-
gische Nachbarschaften und intelligente
Gebdude wichtige Stichworte, die auf der
Mipim zur Sprache kommen. Vor allem
der Mangel an bezahlbarem Wohnraum
ist laut Ronan Vaspart eine bedeutende
Herausforderung, und zwar in einer Zeit,
in der die Vereinten Nationen vorhersa-
gen, dass bis 2050 zwei Drittel aller Men-
schen Stadtbewohner sein werden.

Viele Biirgermeister sind Wiederho-
lungstater auf der Messe. In einem sehr
guten Messejahr fliegt man schon einmal
mit Investitionszusagen {iber 500 Millio-
nen Euro heim, wird Ullrich Sierau, OBM
von Dortmund, zitiert. Soren Link, Ober-
biirgermeister von Duisburg, schitzt die
Moglichkeiten, auf kleinem Raum in kur-
zer Zeit gute Gespréche zu fiihren. Tho-
mas Geisel, Oberbiirgermeister Landes-
hauptstadt Diisseldorf, will moglichst »
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INTERVIEW MIT RONAN VASPART

,,Die Lukunft ist menschlich” oder
Stadtbewohner im weltweiten Fokus

Welchen Stellenwert nimmt Deutsch-
land 2020 auf der Mipim als Inves-
torenland ein? Deutschland gehort mit
1.250 Teilnehmern aus institutionellen Pen-
sionskassen, Versicherungsunternehmen,
Family Offices, Vermdgens- und Fondsver-
waltern, REITs und Finanzinstituten zu den
drei am haufigsten vertretenen Landern
auf der Anlageseite. Insgesamt machen
deutsche Investoren 20 Prozent der an der
Mipim teilnehmenden Investoren aus.

Weltweite Stadtbewohner stehen im
thematischen Mittelpunkt der Mipim.
Was heiBt das inhaltlich konkret? Das
Thema ,Die Zukunft ist menschlich” knGpft
an die Diskussionen des Vorjahres iber
nachhaltige Verantwortung an. Das Ziel die-
ses Jahres ist es, die Stadtbewohner in den
Mittelpunkt des Gesprachs zu ricken und
sich auf die gesellschaftliche Dimension der
nachhaltigen Entwicklung zu konzentrieren.

Bezahlbares Wohnen bestimmt die
Diskussionsforen in Deutschland und
auch weltweit in den angesagten Me-
tropolen. Welche Veranstaltungen sind
hier in Cannes geplant? Der Wohnungs-
bau spielt in Ballungsrdumen eindeutig
eine wichtige Rolle. Auf der Mipim 2020
werden mehrere Konferenzen zum Thema
Wohnen aus globaler bis lokaler Perspek-
tive organisiert. Die Konferenzsitzung am
Dienstag, 10. Marz, um 16.15 Uhr befasst
sich mit globalen Innovationen bei er-
schwinglichem Wohnraum dank Fallstudien
aus ganz unterschiedlichen Markten von
Melbourne bis Kapstadt, London und Wien.
Ein weiteres Panel zu ,Solidarity City &
Responsible Real Estate” befasst sich mit
innovativen Lésungen wie Birgerwoh-
nungen, Briickenwohnungen, neuen Arten
des Zusammenlebens von Menschen - alles
unter Berdcksichtigung der klimatischen
und sozialen Herausforderungen sowie der
Einhaltung der Baukosten.

Mobilitdt und Stadtentwicklung
gehoren zusammen: Werden neue
Formen biirgerlicher umweltbewusster
Mobilitat vorgestellt? Das Thema ,Stadte

bauen, in denen das Leben gut ist” wird im
Mittelpunkt der Diskussion des diesjah-
rigen Mipim-Konferenzprogramms stehen.
Mobilitat ist ein Element einer nachhaltigen
Stadtplanung und wird aus der Perspek-
tive der Stadtentwicklung diskutiert und
hier insbesondere, wie die Stadtplaner
neue Formen der Mobilitat wahrnehmen.
Zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung
gehoren neben Mobilitat auch Infrastruktur,
Vielfalt und ehrgeizige Klimaziele. Mehrere
Konferenzsitzungen werden sich mit all
diesen Themen befassen.

Digitale Innovation und Nachhaltigkeit
waren und bleiben Aufregerthemen.
Welche Bedeutung haben sie in diesem
Jahr auf der Mipim? Die im vergangenen
Jahr eingeleiteten Diskussionen Gber nach-
haltige Verantwortung werden fortgesetzt,
wobei der Schwerpunkt auf Corporate
Social Responsibility (CSR) und Diversity

& Inclusion (D & 1) liegt. Nachhaltigkeit ist
keine Option mehr; Entwickler und global
gesehen das gesamte Immobilienoko-
system mussen umweltfreundliche Projekte
aufbauen. Die Mipim ist der perfekte Ort,
um diese Diskussionen zu fordern, egal ob
im Konferenzprogramm oder in den Gassen
des Palais.

Stadte wie Bremen waren 2019
erstmals nach vielen Jahren wieder
auf der Mipim. Wie schaut es diesmal
aus, werden die Stadte-Stande weiter
anwachsen? Auf der Mipim werden mehr
als 560 Stadte und Kommunen vertreten
sein, die meisten stellen gemeinsam mit
privaten und 6ffentlichen Unternehmen
ihrer Region aus. Stadte stehen aktuell vor
zwei grollen Herausforderungen. Die erste
besteht darin, dass der 6ffentliche und der
private Sektor Hand in Hand daran arbeiten,
Stadte zu entwickeln, die den Anforderun-
gen einer wachsenden Stadtbevolkerung
mit unterschiedlichen Lebens- und Arbeits-
erwartungen gerecht werden. Die zweite
Herausforderung fir Stadte mit zunehmend
eingeschrankten offentlichen Mitteln be-
steht darin, internationale Investitionsmittel
anzuziehen.

auch wieder Grofiprojekte ,festnageln®
Deutschland steht in den Ankaufsstrate-
gien der europiischen Immobilieninves-
toren trotz stirkerer Regulierungen vor
allem am Wohnungsmarkt ganz oben auf
der Einkaufsliste. Der Berliner Mieten-
deckel wird ein Reizthema sein. Mit Sie-
mens 2.0 und Investitionen des Technolo-
giekonzerns von rund 600 Millionen Euro
hat Berlin aber auch eine Mischung aus
Gebauden und Freiflichen fiir Wohnen,
Arbeiten und Forschung am Start.

Stadte in der zweiten
Reihe stehen vermehrt
Im Investorenfokus

Neben den Top-7-Standorten stehen
auch wieder Stidte in der zweiten Reihe im
Investorenfokus, wie eine aktuelle Umfrage
von Union Investment unter 150 instituti-
onellen Immobilieninvestoren in Deutsch-
land, Frankreich und Groflbritannien er-
geben hat. B-Standorte wie Bremen oder
Niirnberg sind anzutreffen. Die Bremer
Investoren mit Kurt Zech (Zech Group)
an der Spitze und dem 300-Millionen-
Euro-Projekt Europahafenkopf fithren das
kleinste deutsche Bundesland am German
Pavillon an. Robert C. Spies als Beratungs-
unternehmen wird mit zehn Mitarbeitern
vor Ort sein. Immerhin sei Bremen die B-
Stadt mit den meisten Quartiersentwick-
lungen bundesweit, so Inhaber Jens Liitjen.

»Aufgrund von niedrigen Rendi-
ten werden immer mehr alternative
Anlageméglichkeiten in Randbezirken der
Top-7-Stadte und von B- und C-Stiddten
interessanter,” erkldrt Guido Nabben, ge-
schiftsfithrender Gesellschafter der An-

Fotos Seite 30/31: L. TINTIGNIES, S. d'HALLOY - Image & Co
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,Das Ziel der Mipim 2020 ist es, die Stadtbewohner
In den Mittelpunkt des Gesprdchs zu ricken und
sich auf die gesellschaftliche Dimension der nach-

haltigen Entwicklung zu konzentrieren.”

Ronan Vaspart, Head of the Real Estate Division (MIPIM & MAPIC event portfolios)
|

teon Immobilien. Neben Nachhaltigkeit
und Mobilitdt als Dauerthema braucht
die Branche mehr Offensive im Bereich
Digitalisierung, ist allgemeiner Konsens.
Nach Uberzeugung von Thorsten Neuge-
bauer, Leiter Investment beim Kélner Im-
mobilienmakler Greif & Contzen, ist dafiir
eine verstirkte Zusammenarbeit zwischen
Kommunen und Entwicklern nétig. Bei-
spiele von funktionierenden Geschaftsko-
operationen zwischen etablierten Immo-
bilienunternehmen und PropTechs gibt es
inzwischen einige. Die Mipim will jungen
Fachleuten im gesamten Konferenzpro-
gramm wieder eine Stimme geben.

»Irotz des Optimismus auf ein reges
Transaktionsgeschehen werden nicht alle
Beteiligten das Investmentvolumen, das
sie planen, auch unterbringen kénnen, da
mehr Geld auf den Markt dringt, als Im-
mobilienprodukte verfiigbar sind®, meint
Olaf Janfen, Leiter Immobilienresearch
bei Union Investment. ,Ein Immobilien-
boom stirbt nicht an Altersschwiche®
beschwichtigt Stefan Mitropoulos, Leiter
Konjunktur- und Immobilienanalyse von
der Landesbank Helaba. ,,Ich sehe keine
Rezession und schon gar keine, die ein
Sinken der Immobilienpreise auslosen
koénnte®, sagt Mitropoulos.

Der Fachkriftemangel hat auch die
Immobilienwirtschaft erreicht. Daher
werden die Themen Recruiting und
Outsourcing in Cannes sicher eine Rolle
spielen, meint Sergey Koynov, Managing
Partner von IntelliWay Services GmbH.
Das Schone an der Mipim sei, so fasst es
Oli Farago, CEO von Coyote Software aus
London, zusammen, dass man nie weif3,
wen man trifft. «

Hans-Jorg Werth, ScheeRel

-

((..)
MiinchenerHyp
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Immobilienfinanzierungen.
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Vorbilder

ahrend ich im Bus sitze und mich in den Stau vom Flug-

hafen in die Innenstadt einreihe, kommt nach einem

Regenschauer genau in dem Moment die Sonne wieder
durch, in dem ich am grandiosen Stadionschlauchboot von
Bayern Miinchen vorbeifahre. Champions League. Bevor ich
am Hauptbahnhof aussteige, beeindrucken mich noch Bauten
von Helmut Jahn, Sauerbruch Hutton und Christoph Ingenho-
ven. Der alte Bahnhof wurde gerade abgerissen und wird nach
Planen von Auer Weber neu ausgerichtet.
Ja, es gibt sie. Die Megastddte, denen so viel gelingt. Die so viel
bieten und tagtéglich so viel auf die Reihe bekommen, dass
Millionen Menschen ein gutes Leben fithren kénnen.
Miinchen hat einen unglaublichen Aufstieg erlebt. Noch vor
drei Generationen war die Stadt durch den Krieg nahezu dem
Erdboden gleichgemacht. Innerhalb eines Menschenalters stieg
die Provinzstadt eines armen, agrarisch gepragten Bundes-
landes in die Spitzengruppe der lebenswertesten Stadte auf.
Dabei ist Miinchen mit sechs Millionen Einwohnern in der
Metropolregion eine Art Modellstadt geworden. Ein mogliches
Vorbild fiir viele andere. Laut dem Magazin Monocle ist es die
lebenswerteste Stadt der Welt. Auch nach der letzten Mercer
Studie ist Miinchen zum wiederholten Male die Stadt mit der
hochsten Lebensqualitit in Deutschland und im internationalen
Vergleich auf Platz drei (von 231 untersuchten Stadten). Wien
ist das grof3e Vorbild fiir viele und belegt zum zehnten Mal in

Folge den ersten Rang, gefolgt von Ziirich. Aus Deutschland
sind auch Hamburg, Frankfurt, Diisseldorf und Berlin vorne
dabei. Verantwortlich dafiir sind laut Studie unter anderem so-

ziale, politische, wirtschaftliche und umweltorientierte Aspekte.

Hinzu kommen Kriterien wie Gesundheit, Bildungs- und
Verkehrsangebote sowie andere 6ffentliche Dienstleistungen.
Auch Sicherheit.

Miinchen bietet dariiber hinaus ausgezeichnete Schulen und
Universititen, eine gute stddtische Infrastruktur und viele Frei-
zeitmoglichkeiten. Wie war das in so kurzer Zeit moglich? Und
was hat Miinchen besser gemacht als die 228 anderen Stadte
der Studie? Was kénnen andere von Miinchen lernen?

Was die sprudelnden Steuereinnahmen betrifft, behaupten nei-
dische Zungen, Miinchen hitte vor allem Gliick gehabt. Denn
die Vorstinde von Siemens und Allianz wollten nach dem
Krieg lieber am Starnberger See wohnen als im geteilten, abge-
riegelten und ausgebombten Berlin. Und mit den Vorstinden
kamen die Hightech-Industrie und die Steuereinnahmen. Heu-
te hat Miinchen 2,6 Millionen Beschiftigte in der Region und

ist Sitz zahlreicher Konzerne, darunter fiinf Dax-Unternehmen.

Das hilft schon mal. Doch sprudelnde Steuereinnahmen kann
man auch falsch verwenden. Detroit hat zugelassen, dass die
Autoindustrie ihr Straflenbahnnetz stilllegt. Ludwigshafen hat
die Steuerzahlungen der BASF in teure Hochstraflen inves-
tiert und damit seine Finanzen und seine Innenstadt ruiniert,

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.

Frankfurt hat mit all dem Bankengeld aus seiner Innenstadt
eine Biiroturmwiiste gemacht. Es gibt so viele Beispiele.

Was ist also das Geheimnis, das in Miinchen zu der guten,
kreativen, gerechten Stadt gefithrt hat mit so unglaublich viel
Lebensqualitit fiir viele? Diese Frage stelle ich Elisabeth Merk,
der Miinchner Stadtbauritin. Als Erstes nennt sie Kontinuitét.
Miinchen hat nur drei StadtbauritInnen und drei amtierende
Biirgermeister in vier Jahrzehnten gehabt.

Das sehe ich auch so. Stadtebau ist eher eine Aufgabe fiir Lang-
streckenldufer, nicht fiir Sprinter. Wissen iiber Jahre akkumu-
lieren, immer wieder ambitionierte Ziele
setzen, mit ruhiger Hand und viel Kom-
munikation Kurs halten und dranbleiben
an der sperrigen Materie. Aber an anderen
Stellen hat das auch zu Stillstand und
Vetternwirtschaft gefithrt. Fiir mich, als
auflenstehenden Beobachter, sind auch die
gut organisierten Miinchner Verwaltungen,
die offentlichen Institutionen verantwort-
lich fiir den Miinchner Erfolg der letzten
Jahrzehnte.

Das Stadtplanungsamt, die Bauaufsicht,
das Tiefbauamt, das Verkehrsamt, das
Schulamt, die Wirtschaftsférderung, der
Tourismus sind gut organisiert. Uberall
kann man auf kompetente, freundliche
Angestellte, Lehrer, Polizisten und Be-
amte treffen. Die Behorden sind ausreichend besetzt, konnen
vorausschauen, Plane machen, Recht umsetzen, lenken, leiten,

Maobilitat.

ausfithren, optimieren. Tausende von richtig guten Leuten, die
Tag fiir Tag daran arbeiten, faire und gerechte Verhaltnisse fiir
Millionen Menschen zu schaffen. Ich bin begeistert.

Das fiihrt seltener zu Steuergeschenken fiir wenige, aber haufig
zu gut gestalteten offentlichen Plitzen, sanierten Schulen und
sicheren, gepflegten Infrastrukturen fiir alle Biirger. Das schaftt
Vertrauen und hilt die Gesellschaft zusammen.

Aber was sind die tibergeordneten Ziele einer solchen Super-
truppe? Was wollen und sollen sie erreichen? Elisabeth Merk
kann das sofort benennen. Miinchen hat seit Jahrzehnten

und ohne Unterbrechung die Idee der sozialen, durchmisch-
ten Stadt verfolgt. Das berithmte Miinchner Modell fiir eine
sozialvertragliche Bodennutzung gibt es bereits seit 1991,

und es wurde von vielen anderen Stadten im Laufe der Jahre
iibernommen. Durch den 30-prozentigen Anteil an Sozialwoh-
nungen bei jeder Wohnungsbaumafinahme ist Miinchen eine
noch verhiltnismaflig gut durchmischte Stadt.

Aber die Lebensqualitit wird trotzdem durch immer hohere

Die Modellstadt Min-
chen will bereits 2035
klimaneutral sein. Aber
sie kann von anderen
lernen, etwa Amsterdam
mit seinen groRen Verdn-
derungen im Bereich der

Wohnungspreise und Mieten eingeschrinkt. Eine Herausforde-
rung fiir die selbstgesteckten Ziele einer sozialen, solidarischen
Gesellschaft. Hier droht Miinchen den Wettlauf mit dem eige-
nen Erfolg zu verlieren. Denn noch fithrt enormer Einsatz mit
hochstem Anspruch zu Baurecht in Kriechgeschwindigkeit.
Die Baurechtschaffung und Genehmigung miissen beschleu-
nigt werden. Am besten, ohne Sorgfalt und Qualitit zu verlie-
ren. Das geht nur mit einer umfassenden Verwaltungsreform
und mit deutlich effizienteren Verfahren. Denn Miinchen wird
auch in den nichsten zehn Jahren die am starksten wachsende
Metropolregion in Deutschland sein. So
sind die bevorstehenden Herausforde-
rungen fiir ein anerkennendes ,Weiter-so*
zu grofi. Denn trotz eines bestdndigen
Zuzugs und Wachstums will Miinchen in
derselben Zeit auch klimaneutral werden.
Da kann diese Modellstadt von anderen
lernen.

Wer kiirzlich in Amsterdam gewesen ist,
der sieht die massiven Verdnderungen in
der Mobilitit. Ich bin bereits zweimal zu
spat ausgestiegen, weil ich nicht glaubte,
schon am Zielort angekommen zu sein
(10-15 Minuten zwischen Flughafen und
City). Oft sind die breiten Radstraf8en von
den immer enger werdenden PKW-Stra-
len getrennt und Parkplétze verschwun-
den. Aber Berit van Hulst, Stadtplanerin der Stadt Amsterdam,
macht mich auf die noch gréfleren Anstrengungen unter der
Erde aufmerksam: Amsterdam stellt seine Energieversorgung
gerade von Gas auf klimaneutrale Energietridger um. 2030 will
die Stadt klimaneutral sein.

Fir Miinchen ein Vorbild: Gerade hat die bayrische Landes-
hauptstadt den Klimanotstand ausgerufen und beschlossen,
nicht erst 2050, sondern immerhin bereits 2035 klimaneutral
zu sein. Heute hat Miinchen noch eine Million PKWs mit Ver-
brennungsmotoren, die in der Woche die Stadt verdrecken und
an den Wochenenden voll beladen die Alpenpisse hinautknat-
tern. Und tausende von alten Heizolkesseln. Und Kraftwerke,
die mit fossilen Energietragern riesige Mengen CO, freisetzen.
Und Dax-Konzerne, die jhren enormen Umweltverbrauch
anderen aufbiirden. Kein Zweifel: Noch lebt Miinchen iiber
die eigenen Verhiltnisse und verbraucht die Welt von vielen
anderen.

Aber ich bin zuversichtlich. Diese Zivilgesellschaft mit den
Supermanagern in ihren gut aufgestellten Institutionen kann
das schaffen. Viele andere werden folgen. «
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Weniger Gewicht auf die Klimawaage bringen

Das Klimaschutzgesetz macht die CO -Reduktion im Gebdudesektor konkret und verbindlich.
Grofse Bestandshalter von Gewerbeobjekten sind darauf zwar schon vorbereitet - glauben
aber nicht, dass die vorgesehene Bepreisung ein positiver Impulsgeber sein wird.

ambitioniert. Bis 2050 wird ein na-

hezu CO,-neutraler Gebaudebestand
angestrebt. Das Klimaschutzprogramm
2030, insbesondere die darin formulierte
Einfiihrung einer CO,-Bepreisung, soll
die dazu notwendigen Anstrengungen
forcieren. Maximal 72 Millionen Tonnen
CO, darf der Gebaudesektor in 2030 emit-
tieren. Fiir Gewerbeimmobilien bedeutet
das, dass jedes Objekt nach Aussagen der
Deutschen Unternehmensinitiative Ener-
gieeffizienz (DENEFF) rein rechnerisch
nicht mehr als 60 Kilogramm pro Qua-
dratmeter und Jahr des klimaschadlichen
Treibhausgases verursachen darf. Auch
Wohngebiude werden zukiinftig deutlich

Deutschlands Klimaschutzziele sind

tralen Bes

weniger Gewicht auf die Klimawaage brin-
gen diirfen, genaue Zielwerte liegen hierzu
noch nicht vor. Uberzihlige Emissionen
werden mit einer Abgabe belegt, die stu-
fenweise ab 2021 von 25 auf 55 Euro pro
Tonne CO, in 2025 steigt. Ab 2026 soll
ein Preiskorridor von mindestens 55 und
hochstens 65 Euro je Tonne CO, gelten.
Zudem konnen Zertifikate gehandelt wer-
den.

Ein Blick nach Europa zeigt, dass die
Offenlegung klimabezogener Risiken
auch fiir hiesige Immobilienhalter und
-investoren maf3gebend wird: Vorreiter
ist Frankreich, wo bérsennotierte Unter-
nehmen, institutionelle Investoren und
Vermogensverwalter seit 2015 verpflich-

tet sind, ihre diesbeziiglichen Risiken
in der Berichterstattung offenzulegen.
Beispielgebend ist die franzosische Zen-
tralbank, die umfassend analysiert hat,
welchen transitorischen und physischen
Risiken ihr Portfolio gemaf3 Artikel 173
des franzosischen Energiewendegesetzes
ausgesetzt ist. Ahnliche Ansitze verfol-
gen die Niederlande, Italien, Spanien und
Schweden. In Deutschland gewinnt das
Thema aufgrund der im Sommer 2019
von der EU-Kommission veroffentlichten
»Leitlinie fiir die Berichterstattung iiber
klimabezogene Informationen® in der Im-
mobilienbranche an Relevanz.

Bei Union Investment Real Estate, wo
nachhaltige Immobilieninvestments »
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weise. Als Immobilienverwalter und Bestandshalter erleben Sie einen deutlich entspann-
teren Arbeitsalltag — mit neuen Freirdumen fir lhren Unternehmenserfolg.

MIT HAUFE STEHEN IHNEN ALLE MOGLICHKEITEN OFFEN

Heben Sie mit uns das Potenzial Ihres Unternehmens! Als etablierter Branchenpartner
und digitaler Vorreiter verbinden wir moderne Softwareldsungen mit Beratung, Weiter-
bildung, Know-how sowie Prozess- und Fachwissen. So gerustet, konnen Sie sich um
die wesentlichen Aufgaben kiimmern. Fiir zufriedene Mieter und Eigentiimer.

www.haufe.de/realestate
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seit iber zehn Jahren im

Fokus stehen, sieht man

dem Ganzen gelassen
entgegen. ,,Durch den an-
gestrebten CO,-Preis sehen

wir aktuell noch keine wesent-
lichen Verinderungen auf die
Immobilienbranche zukommen
und erwarten, dass das Klima-
schutzgesetz zeitnah zu signifikan-
teren Auswirkungen auf die Bran-
che fiithren wird, wenn die darin
vorgegebenen CO,-Einsparziele
der Regierung tatsdchlich erreicht
werden sollen®, sagt Nachhaltigkeitschef
Jan von Mallinckrodt.

Jahrlich analysiert das Fondshaus sein
Portfolio, um mogliche Klimasiinder auf-
zuspiiren. ,Manage to green® heifit die
Strategie, die aufzeigt, welche Aspekte
zu berticksichtigen und welche Maf3nah-
men umzusetzen sind, um den Bestand
bis 2050 klimaneutral zu gestalten. Uber-
dies wurde das Label ,, Atmosphere® ein-
gefiihrt, hinter dem ein umfangreiches
Scoring steht, das in einer Kennzahl aus-
weist, zu wie viel Prozent eine Immobilie
oder ein Portfolio bereits die Zielvorgaben
entlang des Klimapfads bis 2030 erfillt.
»Damit zeigen wir uns, unseren Mietern
und Anlegern sehr transparent, wo wir
stehen — und was noch zu tun ist.“

Unternehmen verfolgen
bereits Strategien, um
ihren Bestand , griner”
ZU machen

Auch bei Deka Immobilien ist man
gerlistet. Bereits seit 2013 beeinflusst der
gebiindelte Einkauf von CO,-neutralem
Strom die Klimabilanz der Deka-Fonds
positiv, wodurch bis zu 30.000 Tonnen CO,
jahrlich eingespart wurden. Um die CO,-
Performance der Fondsobjekte weiter zu
verbessern, kommen seit Frithjahr 2019
smarte Daten und kiinstliche Intelligenz
zum Einsatz. Zusammen mit dem Tech-
nologieunternehmen Meteoviva will man

in den néchsten drei Jahren
mindestens 100 Immobili-
en aus dem Portfolio welt-
weit mit dessen patentierter
Klimatechnologie ausstatten,
die das Raumklima mit einem
effizienten Gebédudebetrieb ver-
kniipft. Daran angeschlossen ist
ein zentrales Energiemonitoring-
System, das die Verbrauchsdaten
erfasst. Um die energetische Qua-
litat im Ankaufsprozess beurteilen
zu konnen, werden aktuell die not-
wendigen Anderungen erarbeitet und
die entsprechenden Analysen bis Ende
2020 implementiert sein, da erste regula-
torische Vorgaben dies auch fordern wie
die EU-Offenlegungsverordnung und die
von der BaFin vorgegebenen Mindest-
anforderungen an das Risikomanagement
von Kapitalverwaltungsgesellschaften
(KAMaRisk).

Fiir Robert Kitel, Head of Sustainabi-
lity and Future Research bei der Alstria
Office REIT-AG, ist die CO,-Bepreisung
kein tiberzeugender Business Case, der
Klimaschutz im Gebaudesektor voran-
treibt. Dafiir sei der an-
gedachte Maximalpreis
von 65 Euro pro Tonne
CO, zu gering und die
notwendigen Investiti-
onen, um eine Immo-
bilie auf den Pfad der
Klimatugend zu fiihren,
zu hoch. Seit mehr als
einer Dekade arbeiten
die Alstrianer an der
Nachhaltigkeit
Biiroimmobilien und haben seitdem den
CO,-Ausstof3 ihrer 103 Objekte durch di-
verse Mafinahmen um 42 Prozent senken
kénnen. Ein typisches Alstria-Office, das
13.625 Quadratmeter umfasst, verursache
derzeit jahrlich rund 325 Tonnen CO,.
Trotz der Anstrengungen ist der Weg zu
Beinahe-Nullemissions-Gebduden noch
sehr weit und diirfte kostenintensiv wer-
den. ,Da helfen uns auch keine griinen
Mietvertrige.“ Zumal der Fokus auf War-
me und Strom ohnehin zu eng sei, weil er

ihrer

Maximal 72 Millionen Tonnen
(0, darf der Gebaudesektor
in 2030 emittieren.

die Klimawirkung von Bau und Riickbau
nicht beriicksichtige. Notwendig wire,
den gesamten Gebédudelebenszyklus zu
betrachten, von der Planung iiber den
Betrieb bis zum Riickbau, meint Kitel. In-
teressante Ansatze dazu hitte etwa ,,Cradle
to cradle®

Bepreisung wird in der
Immobilienbranche
skeptisch gesehen

Ebenso skeptisch sieht Sustainability
Managerin Maria Hill, die bei der ECE
einen ganzheitlichen Blick auf Shop-
ping-Center wirft, die CO,-Bepreisung.
Grundsitzlich konne diese zwar ein po-
sitiver Impulsgeber sein und als markt-
wirtschaftliche Alternative zum Erreichen
der Klimaziele im Gebaudesektor dienen.
Allein werde der Preis aber nicht fiir einen
zusdtzlichen Schub sorgen. ,,Verschiedene
Studien zeigen, dass selbst ein Preispfad
von 245 Euro pro Tonne CO, nicht aus-
reichen wiirde, um alle Sanierungsmafi-
nahmen wirtschaft-
lich darzustellen.“ Es
miissten also weitere
Schritte folgen, wie steu-
erliche Abschreibungs-
moglichkeiten, Investi-
tionsfordermafinahmen
und schnellere Verwal-
tungsprozesse. ,Gerne
wiirden wir Photovol-
taik auf Dachfldchen
einsetzen.“ Allerdings
miisste hierfiir eine Gesetzesinderung
erfolgen, die die Geschaftsschadlichkeit
aufhebt, weil dann der Ausbau erneuer-
barer Energien ohne Fliachenverbrauch
weiter vorangetrieben werden konnte.

Ein wirklicher Innovationstreiber
scheint die CO,-Bepreisung demnach
nicht zu sein. Aber gerade den brauchte es,
damit Immobilien tatsachlich zukunfts-
fahig, sprich klimafreundlich, sind. ~ «

Dagmar Hotze, Stendal
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Partnerschaft ist unser Fundament Be rh n Hyp

Nachhaltige Investments
geben Zukunftssicherheit.

Etwa 30 % der CO,-Emissionen in Deutschland gehen auf Gebdude zuriick.
Lassen Sie uns gemeinsam Verantwortung tibernehmen: Nachhaltige Immobilien
verbinden wirtschaftliche und 6kologische Interessen fiir unsere Zukunft.

www.berlinhyp.de
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Das grofBe Warten

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

, ,SOla ngen |Cht klar ISt , | Berlin wéchst, pulsiert, spriitht — und wartet. Auf die Urteile zum Thema Mietendeckel,
wie sich die Gerich- | dieirgendwann eintrudeln und dem Senat Freude oder (was eher anzunehmen ist)
M- d kel Bauchschmerzen bereiten werden.
te zum Mietendec e Interessant dabei: Wird Berlin verstarkt als Risikomarkt eingeschitzt, konnte die Stadt
stel |e|']l konnte Berlin | die Sorte Investoren bekommen, die der Senat wohl am wenigsten will, néimlich die
; 1R opportunistischen. ,,Die Linke® positioniert sich derweil. Und konnte sogar Vorreiter
€l ne VOlllg un DEkan nts sein fiir den Bund. Dann namlich, wenn die Gerichte den Lokal-Deckel ablehnen.
Lahmu ng erel len ... Denn dass der Mietendeckel bundesweit ausgerollt wird, gilt mehr denn je als Option.
Die Bauchschmerzen kénnten so schnell vergehen ...

" Dk SUS

Dirk Labusch, Chefredakteur

Fontane Garten

POTSDAMS GRUNE MITTE.

An der Georg-Hermann-Allee in Potsdam-Bornstedt
entstehen acht Stadthéuser. In direkter Umgebung £
vom Potsdamer Volkspark und in fu$ldufiger Ent-
fernung zum Jungfernsee bieten die Fontane Girten
einen erholsamen Lebensmittelpunkt.

Die 2- bis 5-Zimmerwohnungen haben eine Fliche von
43 bis 165m®. Besonders einladend: Alle Erdgeschoss-
wohnungen verfiigen tiber einen Gartenanteil, die
Etagenwohnungen tiber einen Balkon oder eine Loggia
und die Penthouses {iber mehrere Dachterrassen.

Weitere Informationen finden Sie unter:
www.fontanegaerten.de
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News

BUSINESS PARK BERLIN

Neue Hotel- und flexible
Biiroflachen

Unweit des neuen Hauptstadtflughafens BER realisiert
der Projektentwickler und Bautrager PROJECT Immobi-
lien in fiinf Bauabschnitten einen modernen Biiro- und
Hotelstandort mit einer Gesamtmietfliche von 32.500
Quadratmetern. Unter der Bezeichnung B3.OFFICES
entstehen die flexibel gestaltbaren und flacheneffizient
geplanten Biirofldchen mit bis zu 20.000 Quadratmetern
am Eingang zum Business Park Berlin, dem gréfiten zu-
sammenhéingenden Gewerbepark Berlins.

Weitere Informationen unter www.b3-offices.de

Grunderwerbsteuereinnahmen
Rekordmarke geknackt

Die Einnahmen der Lander durch
die Grunderwerbssteuer sind 2019
auf den Rekordwert von 15,8
Milliarden Euro geklettert. Das ist
laut Angaben des Bundesfinanz-
ministeriums ein Anstieg von rund
12,1 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr. Unter den Landern ist
Berlin mit einem Anstieg von 37
Prozent Spitzenreiter. Bundesweit
haben sich die Einnahmen durch
die Grunderwerbssteuer seit 2010
verdreifacht. ,Wahrend der Mangel
an bezahlbarem Wohnraum immer
groer wird, treiben die Lander die
Wohnkosten weiter in die Hohe.

Es ist ein Skandal, dass sich die
Lander im Wettlauf um die hochste
Grunderwerbssteuer (berbieten”,
kritisierte BFW-Prasident Andreas
Ibel. Die Grunderwerbssteuer wur-
de seit 2006 durch die Bundeslan-
der insgesamt 27 Mal erhoht.

NEWS 43

Portfolioausbau

Trotz Mietendeckel

Der Bestandshalter Mahren AG
verzeichnet fir das Jahr 2019 ein
Transaktionsvolumen von rund
150 Millionen Euro. Dies ist unter
anderem auf Engagement im
Ruhrgebiet zuriickzufuhren. Das
Wohnungsunternehmen halt trotz
Mietendeckel auch an Investiti-
onen in der Bundeshauptstadt fest.
Es plant deren weiteren Ausbau.

12%

ANSTIEG ZUM VORJAHR

Der Berliner Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt verzeichnet nach
Angaben von Colliers International
2019 einen Flachenumsatz von
474.900 Quadratmetern. Damit Gber-
trifft er das Vorjahr um 12 Prozent.

Jetzt handeln

... und alle Wohnungen mit ista Rauchwarnmeldern ausstatten!

FRISTENDE

31.12.2020!

Le@»

ista.com/rauchwarnmelder oder Angebot anfordern
unter 033170 17-530.

ista Deutschland GmbH = Marlene-Dietrich-Allee 15 = 14482 Potsdam
vertrieb.berlin@ista.de = www.ista.de
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Siidshift im Biirosegment

CATELLA
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BER Flughafen
Berlin Brandenburg

Berlin 2020

Mit der avisierten Offnung d
flughafens BER in 2020 wird
derung der Berliner Biroma
Es wird wohl einen Stdshift

es neuen Hauptstadt-
strukturell auch eine Veran-
rkt-Geografie einhergehen.
geben. Zudem wird eine

weitere dynamische Entwicklung um Adlershof und im

Umfeld des BER selbst erwa

2020 startet mit starkem Riickenwind aus
einem Rekordjahr 2019 bei den gewerb-
lichen Immobilienmérkten. Mit rund ei-
ner Million Quadratmeter Vermietungs-
umsatz und einem Transaktionsvolumen
von 12,05 Milliarden Euro befindet sich
die Hauptstadt im Fokus nationaler und
internationaler Investoren. Bei Biiroim-
mobilien ist der Anteil besonders hoch.
Auch Forward Deals geraten verstarkt

rtet.

in den Fokus. Anmietungen finden
aufgrund mangelnder Bestands-
flichen vermehrt in Projekten statt.
Moderne Biiroflidchen in sehr guten
Lagen mit hochqualitativer Ausstat-
tung sind in den innerstidtischen
Teilmarkten unterhalb von 30 Euro/
Quadratmeter kaum vorhanden. Das
hohe Spitzenmietniveau verlagert
sich auch in periphere Teilmérkte.

FAHRZEITEN" VON FLUGHAFEN BER NACH ...

OPNV PKW
1 O
Adlershof 10 15
Reinickendorf 45 50
Alexanderplatz 25 45
Potsdamer Platz 35 45 Die PKW-Fahrzeiten wurde im De-
, zember 2019 Uber einen Zeitraum
Ku’damm 40 40 von 10 Tagen zu den jeweiligen
StoRzeiten der Berufspendler
Hauptbahnhof 30 40 ethoben.
*in Minuten

ERZIELBARES SPITZENMIETNIVEA
NACH TEILMARKTEN (in €/m?)

I unter 20
20-24,99
25-29,99
30-34,99

[ 35-40

RESEARCHER:

Catella betreibt Immobilieninvestment und Fo
Der Konzern verwaltet Vermdgenswerte von r

U

Erzielbare Burospitzenmiete

33,50 € 2019 nach GIF-Definition

EEYETYY suroflschenbestand

in m2 (MF)

Die festgestellte Spitzenmiete reprasentiert die erzielbare
nominale Miete fur eine hochwertige Vermietungsflache
im besten Teilmarkt zum Berichtszeitraum.

ndsmanagement und agiert in 15 Landern.
und 17 Milliarden Euro. Er ist im Mid Cap Seg-

ment des Nasdaq Stockholm gelistet. Mehr: www.catella.com. Kontakt: research@catella.de

Quelle: Riwis, Catella Research 2020
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Luxus Familie

Mietendeckel, Mietpreisbremse, Vorkaufsrecht, Enteignung: Uber kein Thema wird
in Berlin derzeit so heil$ diskutiert wie iber das Wohnen. Zwei Beitrage zum Berliner
Wohnungsmarkt. Damit Sie wissen, wie er wirklich ist ...

von dem die Berliner Familie traumt.

Mit Kind Nummer drei sind die 75
Quadratmeter noch enger als zuvor !
geworden.
Eine neue Wohnung soll her, und damit
beginnt die Malaise. Man kann der Familie
nicht vorwerfen, dass sie naiv an das Pro-
jekt herangeht. Wohliiberlegt stellen sich
die Eltern strategische Fragen, gehen nach
dem Ausschlussprinzip vor, halten Min-
destvorgaben fest: Kitaplatz und Schul-
auswahl, die Wege dahin, Arbeitswege
fiir beide Elternteile. Dazu die Kernfrage:
Mieten oder kaufen?
Beide verdienen Gehalter, die {iber dem
Berliner Durchschnitt liegen, ein wenig
Erspartes kommt dazu.
Die Familie hat die Preisspriinge der

Ein Zimmer mehr, das ist der Luxus,

Mal eben umziehen, weil die

Familie wachst und mehr Platz
benotigt? Das ist in Berlin nicht
mehr so einfach maglich.

vergangenen Jahre fiir Wohnungen und
Hauser verfolgt. In ihrer Nachbarschaft,
einem gemiitlichen Kiez unmittelbar
auflerhalb des S-Bahn-Rings, verlangen
Verkéufer inzwischen drei Mal so viel
fir den Quadratmeter wie noch vor fiinf
Jahren. Die Familie will das eigentlich
nicht mitmachen, sie findet so manches
Verhalten unverschamt, die Qualitit von
Bausubstanz und Umfeld haben sich ja
nicht verbessert.

Eine Baugruppe, das wire es gewesen.
Freunde hatten sich vor wenigen Jahren
einer solchen Gemeinschaft angeschlos-
sen, schon mit Kinderzimmer, obwohl
noch gar kein Nachwuchs da war.
Damals erschienen dem Paar die
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565.000

Einfamilien-
hausern

445.000

Reihenhdusern
Doppelhaushélften

5.700

Eigen-
tumswohnungen

Quadratmeterpreise zu hoch (sie lagen
bei 2.500 Euro pro Quadratmeter im
gehobenen Teil von Kreuzberg), das
Gesamtmodell unsicher. Aus heutiger
Sicht erweist sich die Investition als
Schnéppchen. Vor allem: Selbst wenn
man sich mit der gemeinschaftlichen Art
des Wohnungsbaus heute eher anfreun-
den konnte, es gibt kaum mehr solche
Modelle.

In einschldgigen Internetforen stof3t

die Familie auf esoterisch anmutende
Wohngemeinschaftsprojekte auf entle-
genen Brandenburger Resthofen oder in
Kleinstddten, aus denen gefiihlt ein Mal
am Tag ein Bus nach Berlin fihrt. Auf
halbwegs zentralem Berliner Stadtgebiet:
Fehlanzeige.

Die Familie hilt sich die Frage ,,Miete
oder Kauf“ offen und konzentriert sich
auf die raumliche Einschridnkung. Eine
halbe Stunde Arbeitsweg halten beide
fir zumutbar, ideal wire auflerdem eine
Gegend, in der die Kinder mit gutem
Gewissen auf eine staatliche Schule ge-
hen kénnen - sowohl was die Infrastruk-
tur als auch was den Schulweg betriftt.
Denn mindestens genauso grauenvoll
wie Geschichten iiber den Immobilien-
markt muten Berichte iiber den Zustand
Berliner Schultoiletten an. Oder soll es
doch eine Privatschule sein? Soll diese
bestimmen, wohin die Familie zieht?
Eine Frage scheint eine Reihe weiterer
Fragen nach sich zu ziehen, ohne dass
sich Antworten abzeichnen wiirden.

Die Angebote werden dank der Vor-
auswahl rar. Ein halbes Jahr vergeht, die
Kinder quengeln, die Nerven der Eltern
sind angezéhlt.

Egal ob Miete oder Kauf: Preis und
Leistung klaffen. Die Familie fallt unter
kein Férderprogramm oder eine gezielte
Subvention und besitzt zugleich zu
wenig Geld, um jeden Wahnsinn mitzu-
machen: eine Lose-lose-Situation. Vor
allem keimt mit der Zeit der Verdacht
auf, dass der Fokus auf urbane Gebiete
erheblichen Verzicht nach sich ziehen
wiirde: Verzicht auf Ruhe und Verzicht
auf Privatsphdre.

Berlin ist voll geworden
In den vergangenen
Jahren, die Dichte birgt
soziale Sprengkraft

Berlin ist substanziell voll geworden in
den vergangenen Jahren, mit einer Dich-
te, die soziale Sprengkraft birgt. Die neu
gebauten Objekte sind so eng geplant,
dass es zwangslaufig laut und ungemiit-
lich werden muss.

Rasenflecken grenzen an Brandmauern,
bodentiefe Fenster gewdhren uner-
wiinschte Einblicke in das Privatleben
der Nachbarn. Fahrradstdnder scheinen
grundsitzlich tiberbelegt zu sein und
Fahrten mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln werden zur tiglichen Zerreiflprobe
- in manche U-Bahnen kommt man zu
Stof3zeiten gar nicht mehr hinein. Die
Familie denkt an die Schlachtrufe, je
nach politischer Couleur, nach Bauen,
Bauen, Bauen oder giinstigen Mieten fiir
alle und tiberall. Noch mehr Menschen
in die Bauliicken, auf die Biirgersteige,
auf Fahrradwege und in die S-Bah- ~ »

Das Hamburger Beratungsunternehmen F+B will verunsicherte
Investoren in Berlin ausgemacht haben. Investoren konzent-
rierten sich zunehmend auf Neubauten und warteten mit In-
standhaltungen ab, erklarten die Marktbeobachter jingst. Damit
hofften sie, eine requlatorische Durststrecke zu dberstehen.
Denn: ,Sollte der Mietendeckel vor Gericht Bestand haben, ist

mit Preisrickgangen auf breiter Front zu rechnen.”
|
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nen, noch mehr Kinder in die Kitas und
Musikschulen und Sportvereine? Und
sinken dann die Preise?

Die Familie erwégt erstmals, Berlin zu
verlassen. Sie hort davon, dass Ebers-
walde Neubiirger umwirbt. Die Fahrt
mit dem Regionalexpress dauert eine
halbe Stunde, das scheint realistisch. Al-
lerdings kommen dann die Pendelkosten
fiir beide zu den monatlichen Ausgaben
hinzu. Auflerdem haben weder Eltern
noch Kinder in der Kleinstadt irgend-
welche sozialen Ankniipfungspunkte, sie
kennen dort niemanden.

Rote Beutel, gefillt mit
Brandenburger Apfeln

Kurz vor Weihnachten bekommen
Regionalzugreisende am Berliner
Hauptbahnhof rote Beutel in die Hand
gedriickt, gefiillt mit Brandenburger
Apfeln. Auf dem Beutel steht: ,,Bran-
denburg. Es kann so einfach sein® Es ist
eine Aktion der Brandenburger Landes-
regierung, die fiir einen Umzug in ihr
Bundesland werben will.

Potsdam ist jedoch zu teuer, Kleinmach-
now hat keinen S-Bahn-Anschluss, die
Héuser in Schonefeld bestechen mit Fer-
tighaus- und Carport-Charme: Nichts
iiberzeugt so, dass es eine Investition

in der Hohe wert wiére. Nach Falkensee
fahrt eine Bahn, das liegt hinter Span-
dau. Sie soll zu gewohnlichen Zeiten ge-
nauso voll sein wie die Ringbahn Héhe
Sonnenallee. «

Kristina Pezzei, Berlin

Bevor die Umzugskartons
ausgepackt werden konnen,
haben Neu-Berliner schon eine
regelrechte Wohnungssuche-
Tortur hinter sich.

Normal sind nie die
anderen - der Luziigler

Anderer Fall, gleiches Problem: Wer neu nach Berlin zieht,
muss sich bei der Wohnungssuche auf einiges gefasst
machen. Bewerbungsgesprache in Veganer-WGs sind dabei

noch die harmloseste Variante.

Stelle in Berlin. Er bekommt den Job,

ein Posten mit Perspektive bei einer
Bundesbehorde, er freut sich. Er beginnt,
nach einer Wohnung zu suchen. So weit,
so normal.
Im Nachhinein denkt er sich, vielleicht
ist er zu naiv an die Sache herangegan-
gen. Die westdeutsche Universitits-
stadt, in der er bisher gelebt hat, war
iiberschaubar, mit einem Zentrum und
Stadtteilen darum herum. Auch hier

Ein junger Mann bewirbt sich um eine

waren die Mieten gestiegen, doch aufge-
teilt auf die Wohngemeinschaft und mit
seinem studentischen Lebensstil hielt
sich die Belastung im Rahmen; jeden-
falls waren Miete und Wohnen keine
Themen, auf die sein Umfeld und er
Zeit und Gedanken verschwendeten. Er
fragt in seiner zukiinftigen Abteilung,
ob man helfen konne. Ja, wo denn, was
denn, bekommt er zu hoéren. Und wie
viel er bereit sei zu zahlen? Charlotten-
burg, Moabit oder Kreuzberg? Bohéme,
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Party oder Randale? Er zuckt mit den
Schultern und zieht einen Zehn-Kilo-
meter-Radius um die neue Arbeitsstel-
le. Diese Strecke halt er als taglichen
Arbeitsweg per Rad fiir realistisch.

Der Mann legt ein Suchprofil bei einem
fithrenden Immobilienportal an, kontak-
tiert Genossenschaften und durchstébert
Anzeigen von Wohngemeinschaften.
Erste Ergebnisse: Zwei Zimmer in Ber-
lin-Mitte, Erstbezug, 56 Quadratmeter,
1.099 Euro Miete. Kalt. Gleiche Grofle

in Alt-Hohenschénhausen: 612 Euro
kalt. Er sucht auf der Karte nach Alt-
Hohenschonhausen. Es scheint am Rand
zu liegen, Nordosten. Vielleicht etwas fiir
spater, denkt er, mit Frau und Kind.

Von den fiinf Genossenschaften, denen
er eine E-Mail schreibt, antworten drei,
zwei davon nehmen keine neuen Mit-

1 0%

in Berlin
eine Wohnung zu einem
verninftigen Preis zu fin-
(i [])]

7.000

in die
angrenzenden Nachbar-
gemeinden gezogen

glieder auf, bei der dritten warten Singles
mindestens zehn Jahre auf eine Woh-
nung. Wer weif$ denn, wo ich dann lebe?,
denkt sich der Mann. Seine Riicklagen
halten sich in Grenzen, eine Einlage bei
der Genossenschaft aufs Geradewohl
erscheint finanziell unverniinftig.

Bei den Wohngemeinschaften soll er
wahlweise mitkochen, einem Spiele-
abend beiwohnen oder sich in eine
Schlange mit 20 anderen Interessenten
einreihen, um in die engere Auswahl

fiir Durchgangszimmer zu kommen, die
warm dann auch fast 600 Euro kosten.
Der Bewerbungsprozess fiir seine Ar-
beitsstelle kommt ihm im Vergleich dazu
lacherlich vor.

Er beginnt zu lesen, von Mietendeckeln,
Bremsen und Baustaus, Vorkaufsrecht
und Enteignung, er versteht wenig

davon. Als er das erste Mal nach Berlin
fahrt, ein halbes Dutzend Besichtigungs-
termine lieflen sich vereinbaren, steigt er
aus dem Zug und wird nass. Das Dach
am Hauptbahnhof ist zu kurz fiir den
Zug. Er kaulft sich einen Regenschirm
und bricht zu einem Spaziergang auf,
nordlich soll die Europacity liegen, ein
neues Stadtviertel im Werden, er ist
neugierig.

Er sieht: Menschen, Rollkoffer, mit
gelber Markierung gemalte Umfah-
rungen auf der Strafle, Radfahrer, die
sich durch im Stau stehende Autos

und querende Passanten schldngeln. Es
klingelt, es schreit, es stinkt. Schief3-
schartenoptik im Straflenbild, ein Haus
wie das andere, Bauzdune vor stehen-
dem Wasser, das also ist die Europa-
city. Wer nutzt die franzosischen »

www.egno.de

ICH BIN KEIN BERLINER

Grundsttcke und Gewerbeflachen
im Herzen der Hamburger Metropolregion.
Rufen Sie uns an: 040 535 406 - 60

EGNO *

Entwicklungsgesellschaft
Norderstedt mbH
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11,09

durchschnitt-
liche Angebotsmiete

9,80

Kaltmiete je Quadrat-
meter

700%

Grundstiickspreise

Balkone, die auf die Durchgangsstrafie
hinaus gehen? Wo stellen die Bewohner
ihre Biicher und ihre Sofas hin, wenn
jeder Neubau mit bodentiefen Fenstern
durchsetzt ist? Und warum schauen
ganze Hauser unbewohnt aus, obwohl
doch eine Wohnungsnot in der Stadt
herrschen soll?

Er sucht sich iiber die App, die er sich
eigens fiir den Tag heruntergeladen hat,
ein Leihfahrrad, schlief3t es auf und
lasst sich vom Routenplaner zur ersten
Besichtigung lotsen. Der Eindruck,

dass verfiigbarer StrafSenraum und
Menschenmenge in einem deutlichen
Missverhaltnis stehen, verstarkt sich.
Die Wohnung selbst ist ansprechend,
Griinderzeitaltbau in Charlottenburg,
verhdltnisméfig ruhig, nur ein Balkon
fehlt.

Die Vermieter, ein élteres Ehepaar,
nehmen sich Zeit fiir Einzelbewerber.
Die Stelle bei einer Bundesbehorde gibt
Pluspunkte, die Vermieter scheinen dem
Mann geneigt. Sie stellen sich einen
Mietpreis von 14 Euro pro Quadratmeter
vor. Kalt. Es klingt nicht so, als wiirde
das Erwiahnen von Bremsen, Deckeln
oder anderen Senatspldnen die Chancen
auf einen Erhalt der Wohnung steigern.
Bei der nédchsten Besichtigung, ein
Stadtteil im Osten, ist mehr los. In der
Traube der Wartenden iiberbieten sich
die Menschen mit Anekdoten aus ihrer
Such-Biographie. In Mitte solle man
jetzt Coaching-Vertrige parallel zum
Mietvertrag unterschreiben, um die
Spanne zwischen Mietendeckel und
Preisvorstellung des Vermieters auszu-
gleichen. Anderswo hat man von einer
Klausel gehort, die einen Einstieg in den
bestehenden Mietvertrag vorsieht — um
den Abschluss eines aus Vermietersicht
unlukrativen Neuvertrags zu verhin-
dern. Fragen nach Familienplanung und
Freizeitgestaltung scheinen langst zum
Status quo zu gehoren, Datenschutz bei
der Flut an freiwillig erstellten Bewer-
bungsmappen eine nachrangige Rolle zu
spielen.

In der darauf folgenden Wohnung
schimmelt es im Bad, und durch die
Fenster zieht es. Die anschlieffende
versprach ruhiges Wohnen und liegt

an einer Ausweichstrecke fiir gefrustete
Pendler zur stets verstopften Hauptstra-
e, was laut Vermieter mit dem Ende
einer Baustelle in der Nachbarschaft
vorbei sein werde. Vor der fiinften
Wohnung spricht ihn eine Frau an und
sagt, im Haus diskutiere man gerade
tiber Klagen gegen den Vermieter, hin-
ter dem eine Briefkastenfirma auf den
Cayman-Inseln stecke. Danach hat der
Mann keine Lust mehr, die Mansarde
anzuschauen.

In einer Neukéllner Kiinstler-Gemein-
schaft schliefllich empfingt ihn eine
Sprecherin mit den Worten, man habe
inzwischen beschlossen, nur Veganer
aufzunehmen. Auflerdem sei die Miete
neu aufgeteilt worden und liege nun bei
600 Euro fiir das Zwolfquadratmeter-
zimmer, die Putzhilfe sei bereits einge-
rechnet.

Spdt am Abend sitzt der Mann im Zug
zuriick. Er griibelt. Ist er verriickt?
Oder sind es die anderen? Ja, die Miet-
preise sind gesalzen, bei einem iiber-
schaubaren Angebot an realistischen
Annoncen. Aber so exorbitant mehr,
als er es bisher gewohnt war, ist es auch
wieder nicht. Nur alles, aber auch alles
darum herum kommt ihm wahnsinnig
tibertrieben vor. Der architektonische
Einheitsbrei, die iiberzogenen Preis-
vorstellungen von Vermietern, die jetzt
schnell noch zuschlagen méchten und
den Teufel von der sozialistischen Poli-
tik an die Wand malen; die Wohnungs-
suchenden, die hinter jeder neuen Ein-
baukiiche Verrat wittern, kein Neubau
ohne Protestgraffiti, kein Neubau mit
Anspruch, keine WG fiir Nicht-Vega-
ner, keine Strafle ohne Gentrifizierungs-
Historie. Nehmt doch mal eine Schippe
runter, mochte er rufen, aber da ist er
schon ldngst hinter Spandau raus. Regt
euch doch lieber iiber die Infrastruktur
auf! Redet dariiber, wie verstopft die
Straflen sind, wie kaputt und schmal die
Radwege, wie unstimmig die Ampel-
schaltungen fiir Fuflganger. Gilt dieses
Chaos als cool? Ist es normal, und wenn
ja, wie gewohnt man sich daran? Der
Mann ist miide. «

Kristina Pezzei, Berlin
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Der groRe Wunsch

nach dem Miteinander
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Berlin ist speziell. Die Stadt hat den Mietendeckel, eine mehrstufige Verwaltung und zu-
mindest eine Branche, die darunter leidet. Berlin hat viele Chancen, ein paar Probleme.
Und eine Immobilienwirtschaft, die Lust hat, zu deren Losung beizutragen. Eine Diskussion.

. . BECKER & KRIES
In KOOPEfatlon mit “ Unternehmensgruppe

Herr Duda, Berlin ist in vielen Be-
reichen im Aufbruch. Da passt das
Thema ,,Mietendeckel” nicht ganz
dazu ...

Bernd Duda: Nein ... es wird auf einmal
viel mit Angsten in der Bevolkerung
gearbeitet, nach dem Motto: ,,Es wird
dir etwas weggenommen, dein Quartier
verandert sich. Vor 100 Jahren wurde
das heutige Berlin geformt. Da gab es die
Entscheidung, aus vielen Vorortgemein-
den und einzelnen Stidten ein Grof3-
Berlin zu machen. Diese Begeisterung
von damals miissen wir den Menschen
wieder stirker vermitteln.

Dr. Christian Schede: Wir miissen uns
zuriickbesinnen auf das, was den Berlin-
Boom tatsachlich ausgeldst hat. Berlin
steht fiir Freiheit und Kreativitit — auch
historisch. Gerade in den letzten fiinf
Jahren haben Berliner diese Freiraume

genutzt und die Hinterhofe wiederbelebt.

Daran muss sich die Zukunft Berlins
auch wieder messen.

Carsten Sellschopf: Wir reden tatsach-
lich mehr iiber Regulation als dariiber,
wie man Wohnungen schafft. Dabei

ist klar, dass wir mehr Wohnungen in
bezahlbaren Segmenten brauchen. Im
Moment gibt es keine Antworten auf die
wirklich wichtigen Fragen.

Berlin Hyp

Aber die Diskussion um den Mietende-
ckel ist ja nicht vollig unverstandlich.
Schede: Regulierung ist wichtig. Wofiir
ich jedoch kein Verstdndnis habe, ist,
dass wir mit der Debatte tiber Enteig-
nung und Mietendeckel zwolf Monate
schlicht verschwendet haben. Von der
Politik hitte im September kein Mie-
tendeckelgesetz-, sondern ein Neubau-
beschleunigungsgesetzentwurf kommen
sollen. Wir hitten uns auf dieses Thema
konzentrieren miissen.

Sellschopf: Dass es ein verniinftiges
Rahmenwerk geben muss, ist fiir mich
jenseits jeder Diskussion. Aber es
braucht auch Angebote, und wir haben
an anderer Stelle tatsidchlich welche ge-
macht. Damals war die Diskussion iiber
das Berliner Modell der kooperativen
Baulandentwicklung noch gar nicht
richtig gefithrt worden. Wir haben im
Quartier Luisenpark unter anderem 139
iiberwiegend geforderte Wohnungen
realisiert. Da waren wir am Start zu
einem Zeitpunkt, zu dem viele noch
iiberlegt haben, wie sie dagegen klagen
konnen.

Und die Verwaltung hat mitgezogen?
Sellschopf: Ja, damals wurde kons-
truktiv zwischen Investoren und »

GreenbergTraurig I I I REAL

INSTONE
ESTATE

,Oft tragen wir Bau-
antrdge in 40-facher
Ausfertigung in die Be-
horde. Viele Verfahrens-
schritte lie3en sich sehr
stark beschleunigen.”

Carsten Sellschopf, Geschaftsfihrer
Instone Real Estate Development
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Verwaltung an einer Losung gearbeitet,
die dann zeitnah in Bau gegangen ist.
Dieser Geist sollte unser zukiinftiges
Handeln, auch in Politik und Verwal-
tung, pragen.

Schede: Die Enteignungs- und Mie-
tendeckeldiskussion ist tatsdchlich ein
Weckruf in Sachen sozialer Nachhal-
tigkeit in der Immobilienwirtschaft. Ich
glaube, wir sollten uns daran erinnern,
dass es ein Dreieck der Nachhaltigkeit
geben muss: Eine MafSnahme muss
okologisch sein und sozial. Aber eben
auch die wirtschaftliche Nachhaltigkeit
ist wichtig. Die Mafinahme muss sich
fiir Unternehmen lohnen. Ich wiinsche
mir, dass die Verantwortlichen in der
Stadtentwicklungspolitik auch letzteren
Aspekt realisieren.

Auch Fehler der
Immobilienwirtschaft

Aufgabe der Politik?

Schede: Das war zunéchst natiirlich

eine Sache der Politik, aber vielleicht
hitten wir auch als Immobilienwirtschaft
Entwiirfe konkretisieren miissen, um der
Politik zu erklédren, was sie auf den Tisch
bringen soll.

Stefanie Frensch: Es ist ein gewisses
Novum, als Gesamtbranche gemein-
schaftliche Losungen zu schaffen. Aber
wichtig ist doch: Wir sollten tatsdchlich
nicht immer nur auf Loésungsvorschlige
aus der Politik warten. Wichtig wére im
Gegenzug aber auch, dass jeder Akteur
auch einmal zuriicksteckt hinter dem
Gedanken, dass er nur fiir sich selbst
und sein Unternehmen optimiert wirt-
schaften will.

Ich hore Selbstkritik?

Frensch: Wenn wir uns einen Vorwurf
machen miissen, ist das der, dass wir

es als Branche nicht geschafft haben,
vor einem Jahr eine Selbstverpflichtung
fiir nachhaltiges Handeln als Immobi-
lienwirtschaft einzugehen. Denn der
Mietendeckel, so wie er jetzt kommt, ist
meines Erachtens viel problematischer,
als es eine Selbstverpflichtung mit Au-
genmafd gewesen wire.

Wir missen uns den
Vorwurf machen, dass
wir es als Branche
nicht geschafft haben,
vor einem Jahr eine
Selbstverpflichtung fir
nachhaltiges Handeln
einzugehen.”

Stefanie Frensch,
Geschaftsfihrerin Becker & Kries

Schede: Trotz allem: Was wir im
Moment erleben, ist fiir mich unver-
héltnismiflig. Wir wollen ein Problem
l6sen, indem wir ein Gesetz auf den
Weg bringen, das einen massiven
Eingriff darstellt: in die Vertragsfreiheit,
die Auftragslage im Handwerk, den
Rechtsfrieden zwischen Vermieter und
Mieter. Dabei konnten wir, ohne private
Freiheitsrdume zu tangieren, uns selbst
als Staat verniinftig organisieren.

Das Argument ist immer die ,beson-
dere Notlage in Berlin” ...

Schede: Der Senat muss sich so aufstel-
len, dass er selbst das Problem l6sen
kann! Die Verwaltungsstruktur in Berlin
ist zu schwerfillig. Trotzdem wird sie
konserviert und aufrechterhalten. Und
vor einigen Jahren wurden die ,,B-Plan-
Fabriken® auf Senatsebene aufgelost ...
Sellschopf: Wir miissen uns mit den
Verwaltungsprozessen beschaftigen.
Wenn wir nicht schneller zu einer Bau-
genehmigung kommen, werden wir in
fiinf Jahren dieselbe Diskussion fithren
wie heute. Und wenn wir wirklich mehr
bauen wollen, miissen wir uns mit inno-
vativen Bauverfahren beschiftigen.

Die Bearbeitungsdauer fiir Bauantrage
in Berlin ist nach wie vor lang?
Schede: Ja. Die durchschnittliche Dauer
fiir einen Bebauungsplan in Berlin liegt
bei deutlich iber fiinf Jahren. In London
wird ein 57-stockiges Wohnhochhaus in
Modularbauweise gebaut, und zwar in 15
Monaten. Das konnten wir uns ja auch
einmal anschauen. Berlin hat viele so
genannte ,,34er-Gebiete“ Das bedeutet,
dass sich dort viel schneller, innerhalb
von 15 Monaten, Baurecht schaffen

lasst. Wenn ich in 15 Monaten Baurecht
schaffe und mit 15 Monaten Bauzeit fiir
modulares Bauen rechne, dann kénnte
ich in drei Jahren ganz viele Wohnungen
schaffen.

Ist die Verwaltung auf die Umsetzung
der von ihr beschlossenen MaB8nah-
men iiberhaupt vorbereitet?
Sellschopf: Nein! Dass im mittleren
Bereich zu wenig gebaut wird, ist seit
Jahren bekannt. Und dann haben Berlin
und Brandenburg Ende 2018 den neuen
Landesentwicklungsplan Hauptstadt-
region beschlossen. Da habe ich mich
erstmal gefreut und gedacht, das geht in
die richtige Richtung.

Was ist aus dem geworden?

Frensch: Er scheint, zumindest in der
offentlichen Diskussion, zu ruhen.
Sellschopf: Brandenburg orientiert sich
tibrigens anders, orientiert sich auch ein
Stiick weit weg von Berlin.



Verwaltung und
Immobilienwirtschaft:
Immer gegeneinander?

Kann die Immobilienwirtschaft in
irgendeiner Form der Verwaltung
helfen?

Frensch: Klar. Wir kénnen der Verwal-
tung zum Beispiel anbieten, B-Plan-
Verfahren durch eigenes Management
zu unterstiitzen. Die Frage ist, wie wir
die Transparenz herstellen und wo

wir ansetzen. Hier muss aber auch die
Immobilienbranche Vorschldge machen
- und hat sie in der Baulandkommission
schon erarbeitet.

Sellschopf: Ich bin im Verband Berliner

Kaufleute und Industrieller (VBKI) aktiv.

Aus diesem Kreis heraus haben wir die
Frage diskutiert, wie wir in der Ver-

konnen, die in der Branche State of the
Art sind. Das Thema ,,digitale Bauakte®
wire so etwas. Wir haben versucht,
niedrigschwellige Angebote zu formulie-
ren. Bei uns gibt es ganz einfache Plan-
Server, mit denen wir seit Jahrzehnten
arbeiten, und wir tragen teilweise noch
Bauantrage in 40-facher Ausfertigung in
die Behorde. Die werden dann verteilt,
spater kommt alles gestempelt zuriick,
und dann ist das Papier eigentlich iiber-
flissig. Diese Verfahrensschritte lassen
sich stark beschleunigen. Aber das sind
Themen, bei denen die Verwaltung auch
wirklich mitwollen muss.

Frensch: Das grofie Problem sind die un-
terschiedlichen Vergiitungen. Im Bezirk
wird man schlechter bezahlt als im Land.
Im Land wird man schlechter bezahlt

als im Bund. Und alle drei Ebenen sind
in Berlin vorhanden. Eine Angleichung
von Vergiitungsstrukturen in Bezirk und
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Wir missen uns zurtck-
besinnen auf das, was
den Berlin-Boom tat-
sdchlich ausgeldst hat.
Berlin steht fir Freiheit
und Kreativitdt - auch
historisch.”

Dr. Christian Schede, Managing
Partner bei Greenberg Traurig

| EXTRA: VIDEO n

www.haufe.de/
unternehmerrunde-berlin
Videointerviews mit den Unternehmen
zur Wohn- und Gewerbefldchenentwick-
lung und zu den besonderen Chancen
fur Investoren

Wachstum gestalien 5

Berin T020: Harte Teiten fiv Investorent §

Konnen bessere Technik und Innovati-
on Berlins Probleme l6sen?

Frensch: Sicher nicht allein — wenn
Akzeptanz und politische Beforderung
fehlen. Es ist eine Tatsache, dass sich
Bezirke in Berlin verandert haben, dass
es eine gewisse Gentrifizierung gegeben
hat. Aber die Chancen, die in der Weiter-
entwicklung liegen, miissen gesamtstad-
tisch gesehen werden.

Was ist mit den Umlandgemeinden?
Frensch: Da wird man als Investor oder
Entwickler sehr freundlich empfangen.
Langsam, aber sicher gew6hnt sich

die Bevolkerung daran, im Umland zu
leben. Das wire iibrigens das Ungiins-
tigste, was Berlin passieren kann: Die
Steuern gehen ins Umland, und die
Pendlerstrecken nach Berlin sind perma-
nent verstopft.

Warum lduft es in
Hamburg besser?

Nun wird ja beim Thema , effiziente
Strukturen im Wohnungsbau” immer
wieder Hamburg als Vorbild genannt.
Was lauft in Berlin schlechter?

Duda: In Hamburg hat man es ge-
schafft, dass sich Stadt und Bauindus-
trie zusammengesetzt und einen Plan
entwickelt haben. Der wird sukzessive
umgesetzt. Die Industrie unterstiitzt in
vielen Bereichen, und die Stadt ist be-
reit, Unterstiitzung auch anzunehmen.
Das wire fiir Berlin ein tolles Modell.
Hamburg schaftt es in den letzten
Jahren stetig, den Wohnungsbau nach
vorne zu bringen. In Berlin arbeitet
man leider noch viel zu oft gegeneinan-
der. Mein Petitum wire, dass man sich
an einen Tisch setzt und gemeinsam
iiberlegt, wie man die Stadt nach vorne
bringen kann.

Kann die Landes-Clearingstelle hier
keine Losungen bieten?

Frensch: Sie funktioniert in Berlin nicht
wie in Hamburg. In Hamburg sitzt die-
sem Gremium der Erste Biirgermeister
vor und trifft Entscheidungen. Hier in
Berlin wird mit den Senatoren auf Lan-

desebene diskutiert, aber die Entschei-
dung muss in den Bezirken akzeptiert
und umgesetzt werden. Die so genannte
B-Plan-Werkstatt, die auf Landesebene
groflere B-Plan-Verfahren umsetzen
sollte, ist ein sehr zaghaftes Projekt.
Sellschopf: In Hamburg ist das Thema
Drittelmix im Fokus: ein Drittel sozial
gebundener Mietwohnungsbau in zwei
verschiedenen Varianten, freier Woh-
nungsbau und Eigentumswohnungen.
Duda: Die Durchmischung der Quar-
tiere gelingt dort. Da baut in der Hafen-
City eine Genossenschaft zu giinstigen
Preisen neben einem Investor mit Luxus-
wohnungen.

Frensch: Ein wichtiger Faktor in Ham-
burg ist auch das Thema Bodenpolitik.
Du kannst doch am allerbesten als Exe-
kutive bestimmen, was passiert, wenn
du tiber Grund und Boden verfiigst.

In Berlin ist lange Zeit ein Verkauf der
Flachen betrieben worden.

Das war ja wegen der erheblichen
Verschuldungsquote der Stadt nach-
vollziehbar.

Frensch: Ja, aber man hitte in den
letzten acht Jahren durchaus zukaufen
koénnen, zu akzeptablen Preisen. Das hat
man aber nicht gemacht. Jetzt konnte
das Land dies immer noch tun. Dann
wire man politisch in der Lage, den so-
zialvertréglichen Mix erstellen zu lassen,
den wir brauchen in Berlin - auch mit
privatem Geld iibrigens.

Sellschopf: In Hamburg war laut den
Zahlen die Teuerung hoher als der Mie-
tenanstieg. Irgendwas miissen die dort
sehr richtig gemacht haben.

Frau Frensch, geht lhr Unternehmen
als Investor aus Berlin heraus oder
bleiben Sie?

Frensch: Als Familienstiftung hat man
eine unendliche Haltedauer und kann
und wird langfristige Zyklen begleiten.
Wir werden weiter investieren in Berlin,
aber mit einem anderen Augenmerk
als zuvor. Wir werden uns ganz genau
anschauen, wie sich der Markt in den
nichsten Jahren entwickeln wird. Und
wir werden uns anschauen, ob es Ein-
stiegsmoglichkeiten gibt.



Was bedeutet der Mietendeckel fiir
die Banken?

Duda: Wenn es zu einer Deckelung
und zu einer Reduzierung der Mieten
kommt, werden die Banken hier und
dort im Bereich Wohnungswirtschaft
ihre Werte anpassen, weil dann der
Cashflow sinkt. Gleichzeitig wird der
Markt dann zeigen, welche Renditen
man tiberhaupt noch haben will und
wie sich das auf den Kaufpreisfaktor
auswirkt.

Man liest, Investoren warten ab ...
Duda: Das stimmt. Im letzten halben
Jahr sind ganz wenige Wohn- und
Geschiftshauser verkauft worden. Viele
Investoren sind doch verschreckt, wenn
sie keine Mieten steigern kénnen. Natiir-
lich wird dann etwa auch eine Heizungs-
modernisierung nach hinten geschoben.
Tendenziell kann man durchaus davon
ausgehen, dass die Wohn- und Ge-
schiftshduser im Wert sicherlich etwas
verlieren werden ...

Befirchtung: Investoren
werden wegbleiben

Wie wird es weitergehen mit Berlin?
Duda: Berlin wird natiirlich weiterwach-
sen. Die anderen Teilbereiche jenseits
von Wohnen laufen sehr gut. Wir
werden weiter einen starken Biironeubau
haben. Berlin wird auch in diesem Jahr
wieder ein hoheres Wachstum haben als
der Bund. Die Preise im Eigentumsmarkt
werden weiterhin steigen, wobei der
Mietmarkt im vergangenen Jahr erstmals
wieder leicht gefallen ist. Hier bleibt
abzuwarten, wie sich diese Bewegungen
entwickeln.

Ihr Rat an die Verantwortlichen von
Berlin ...

Frensch: Wir sind in einer Stadt, die
lange von einer Mauer umgeben war.
Durch diese lange wihrende Situation
hat das gesamte Umland noch nicht die
Anbindung erfahren, die in den Regi-
onen vieler anderer Stadte normal ist.
Berlin braucht dringend ein Konzept fiir
das Wachstum der Metropolregion.

Hat Berlin zwischenzeitlich an Attrak-
tivitat verloren?

Schede: Ich meine, ja. Wurde ich im
letzten Jahr beim Thema Berlin im Aus-
land gefragt, wie es dem Flughafen geht,
so werde ich jetzt gefragt, warum die
Planwirtschaft wieder eingefiihrt wird.
Es gibt viele Investoren, die gesagt
haben: Berlin und Immobilien, da gehen
wir nicht mehr rein.

Rein, was das Thema Wohnen betrifft?
Schede: Nein. Sie haben das Vertrauen
in nachhaltige Stabilitit des Rechts-
rahmens verloren. Die Leute, die auf
Neubau setzen, haben grofle Zweifel,

ob der Mietendeckel in fiinf Jahren,
wenn er eigentlich in der Schublade
verschwinden soll, nicht vielleicht weiter
verldngert wird. Und das hat etwas mit
Vertrauen zu tun. Ich erlebe, dass immer
mehr Investoren nicht nur von Berlin
die Finger lassen wollen, sondern auch
Deutschland als Investitionsstandort in
Frage stellen, wenn die Uberregulierung
weitergeht.

Duda: Das stimmt, diese Investoren

gibt es einerseits, ich sehe aber auch
geniigend Investoren, die in der Zukunft
mehr Chancen als Risiken in Berlin
sehen.

Schede: Interessanterweise wird es so
sein, dass auch institutionelle Investoren,
die auf langfristige und nachhaltige
Investments Wert legen, etwa Pensions-
kassen und Versicherungen sowie Offene
Fonds fiir Kleinanleger, dann méglicher-
weise wegbleiben werden.

Duda: Ich will nochmal den Gewerbe-
immobilienmarkt in den Fokus holen.
Berlin hat hier im letzten Jahr die Milli-
arden-Marke durchbrochen im Bereich
der Investitionen. Tesla baut ja nicht
umsonst eine Fabrik in Griinheide bei
Berlin. Der innovative Siemens-Campus
kommt. Und wenn nicht alles schiefgeht,
wird auch der Flughafen BER in diesem
Jahr eroffnet. Das wird der ganzen Re-
gion noch einmal einen riesigen Schub
geben. Der Cirque du Soleil siedelt sich
in diesem Jahr das erste Mal in Europa
stationdr an — und zwar fir finf Jahre.
Das zeigt: Die Anziehungskraft von
Berlin bleibt riesig.
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Sellschopf: Ich habe jedenfalls richtig
grof3e Lust, in Berlin weiter Wohnungs-
bau zu machen. Ich sehe das Scheitern
des Mietendeckelgesetzes als riesengrofie
Chance dafiir, dass man sich zusammen-
setzt. Dafiir, dass wir gemeinsam eine
Strategie entwickeln, wie wir die Stadt in
den nichsten Jahren weiter nach vorne
bringen konnen. Das wird dann ab 2021
ein Thema sein. Ab Sommer 2020 gibt es
hier in Berlin Kommunalwahlkampf. Ich
kann nur sagen: Spannend finden wir
diese Stadt weiterhin alle. «

Dirk Labusch, Freiburg

==

,In Hamburg unterstitzt
die Industrie in vielen
Bereichen, und die Stadt
ist bereit, Unterstiitzung
auch anzunehmen. Das
ware fir Berlin ein tolles
Modell.”

Bernd Duda, Geschaftsstellenleiter der
Berlin Hyp.
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Mietendeckel.

Fiinf Jahre?

Finf Jahre! (Stand jetzt ...)

Die Sorge, dass in funf Jahren jetziger Neubau wie Altbau be-
handelt werden konnte, kann die Berliner Senatorin fur Stadt-
entwicklung Katrin Lompscher Investoren nicht nehmen.
Jede andere Einlassung ware zurzeit aber auch unredlich.

Frau Lompscher, liegen lhnen Erkennt-
nisse dazu vor, welche Auswirkungen
der Mietendeckel auf neue Bau-
projekte hat? Das Gesetzesvorhaben

ist so konzipiert, dass Neubau ab 2014
explizit ausgenommen ist. Der Senat

hat bei der Beschlussfassung iiber den
Entwurf klargestellt, dass das auf Dauer
angelegt ist.

Wie kommt es aber dann, dass sich In-
vestoren und Bauunternehmen, wenn
die Presseberichte stimmen, bereits
mit der Ankiindigung des Mieten-
deckels gegen Projekte entschieden
haben? Halten Sie das fiir Propa-
ganda? Nehmen Sie das ernst? So
etwas muss man natiirlich immer ernst
nehmen. Wir haben aber von Anfang
an klar kommuniziert, dass der Neubau
ausgenommen ist. Das ist wichtig, denn
der Mietendeckel soll den Mietern eine
Atempause vom rasanten Mietanstieg

ZUR PERSON

Katrin Lompscher ist Mitglied der
Partei ,Die Linke” und seit Dezember
2016 Senatorin fr Stadtentwicklung
und Wohnen in Berlin. Bei den Berliner
Wahlen im September 2011 war sie
erstmals in das Abgeordnetenhaus ge-
wahlt worden. Sie war stellvertretende
Fraktionsvorsitzende und Sprecherin fur
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen.

der vergangenen Jahre erméglichen.
Gleichzeitig soll der Wohnraummangel
durch die Schaffung zusitzlichen Wohn-
raums behoben werden. Neubau ist und
bleibt damit eine wichtige Prioritdt der
Politik in Berlin.

Sie haben eine breite Informations-
kampagne angekiindigt. Auch um
den Kritikern Wind aus den Segeln zu
nehmen? Mit dem geplanten Infor-
mationspaket informiert der Senat die
Berliner Mieter und Vermieter iiber ihre
jeweiligen Rechte und Pflichten, die aus
dem Mietendeckel-Gesetz resultieren,
sowie iiber bestehende Fristen. Ziel ist
es, das komplexe Gesetzesvorhaben
verstandlich aufzubereiten und breit zu
informieren. Sei es online, per Radio-
spot, Anzeige oder Flyer.

Spiiren Sie, dass lhnen von Seiten

der Investoren eine gewisse Skepsis
entgegenschligt, oder hat sich im
Vergleich zur Situation von vor einem
Jahr gar nicht so viel gedndert? Na-
tiirlich nehmen wir wahr, dass alle am
Bau Beteiligten sich intensiv mit dem
Gesetzesvorhaben zum Mietendeckel
und dessen moglichen Konsequenzen
beschiftigen. Das Interesse an Neubau-
vorhaben in Berlin ist aber weiter sehr
hoch, auch die Bautitigkeit reicht bis an
die Kapazititsgrenzen der hiesigen Bau-
wirtschaft — und dariiber hinaus. Klar ist
aber auch, dass das Gesetzesvorhaben in
seinen Auswirkungen von unterschied-
lichen Akteuren auch unterschiedlich
beurteilt wird.

,Neubau ist vom Mie-
tendeckel explizit ausge-
nommen. Der Senat hat
klargestellt, dass das auf

Dauer angelegt ist.”
|

Kritiker befirchten, dass der Mieten-
deckel, der ja erstmal auf fiinf Jahre
befristet ist, in die Verlangerung
gehen konnte. Das Gesetzesvorhaben
ist vom Senat fiir finf Jahre beschlossen,
auch im parlamentarischen Verfahren
wurde an der fiinfjihrigen Befristung
nichts gedndert.

Wie gehen Sie damit um, dass die
Genossenschaft Kopenick vom Bau-
projekt in Buckow zuriickgetreten

ist? Sehen Sie einen Zusammenhang
damit, dass Sie Genossenschaften
nicht von der Mietendeckel-Thematik
ausnehmen wollen? Bei den Genossen-
schaften besteht der Wunsch, von dem
Gesetz ausgenommen zu werden. Das ist
aus rechtlichen Griinden nicht méglich.
Wir haben uns grofie Mithe gegeben,
deutlich zu machen, dass unser Geset-
zesvorhaben auf die Genossenschaften
nicht die dort befiirchteten Auswir-
kungen haben wird. Im konkreten Fall
des Bauvorhabens auf den ,,Buckower
Feldern® ist eine von zwolf Bietergemein-
schaften aus dem Interessenbekundungs-
verfahren ausgestiegen. Das ist kein

Foto: Ben Gross



ungewohnlicher Vorgang und beein-
trachtigt die weitere Planung nicht.

Was bedeutet das? Von den Baufli-
chen dieses neuen Stadtquartiers sollen
20 Prozent an gemeinwohlorientierte
Bautriger wie Genossenschaften gehen.
Da hat es ein Interessenbekundungs-
verfahren gegeben, da hatten sich 23
Genossenschaften und Stiftungen ge-
meldet, und jetzt aktuell lauft die zweite
Phase dieses Vergabeverfahrens. Daran
sind noch elf beteiligt, das heifit, die von
Thnen genannte Genossenschaft hat ge-
meinsam mit einer anderen zunéchst ihr
Interesse bekundet und dann mitgeteilt,
dass sie aus diesem Interessenbekun-
dungsverfahren aussteigt. Das Verfahren
lauft weiter und wir haben weiter diverse
Trager im Verfahren. Eine Entscheidung

ist hier Anfang Mérz zu erwarten. Es ist
natiirlich bedauerlich, dass sich einzelne
Genossenschaften aus solchen Verfahren
zuriickziehen, weil der genossenschaft-
liche Neubau fiir Berlin wichtig ist. Die
Realisierung des Projektes ist aber nicht
gefihrdet.

Sie haben bereits einen weiteren
Plan, stichwort ,Bodenpreise”. Was ist
hier geplant? Die steigenden Boden-
preise werden mehr und mehr zum
Hemmnis, wenn es um die Errichtung
von leistbarem Wohnraum geht. Diese
Entwicklung gemeinsam mit anderen
Beteiligten auszuwerten und insbeson-
dere die Moglichkeiten zu sondieren,
um preisgiinstiges Bauland fiir preis-
glinstigen Wohnungsbau zur Verfiigung
zu stellen, wird in diesem Jahr ein
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wichtiges Thema sein. Natiirlich unter
Berticksichtigung der Ergebnisse der
vom Bund eingesetzten Bauland-Kom-
mission. Das muss aber noch konkreter
ausgearbeitet werden.

Sie wollten profitorientierte Gesell-
schaften, wie die Deutsche Wohnen
oder die Vonovia, aus dem BBU
ausschlieBen. Wiirde sich deren Aus-
schluss nicht negativ auf den Gebéu-
debau auswirken? Diese Diskussion
wurde im Zusammenhang mit einem
Parteitagsbeschluss gefiihrt, der {ibrigens
nicht den Ausschluss zum Ziel hatte. Es
handelt sich nicht um ein Vorhaben des
Senats oder der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen. «

Dirk Labusch, Freiburg

wohnen & modernisieren

MIT DER iBB

Fur Projekte, die Wohnraum schaffen

Sie suchen die passende Finanzierung fiir Bau, Sanierung oder Modernisierung
Ihrer Immobilie? Wir haben sie. Kompetent, zuverldssig und mit dem Ziel,

Ihr Bauvorhaben erfolgreich zu gestalten. Sprechen Sie mit uns!

Hotline Immobilienférderung: 030/2125-2662

ibb.de/vermieter_investoren o
® ® © Investitionsbank
® ® ¢ Berlin
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Erstbezug im Europarc Dreilinden

Bis zu 4.800m? © )

einstein-22.de EINSTEIN22

Seit 25 Jahren entwickelt die PROJECT Immo-
bilien Gruppe hochwertige Wohn- und Gewerbe-
immobilien in den urbanen Wachstumszentren
Deutschlands.

project-gewerbe.com -\ 0800.01 23 120

.
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Neue Biiros im Techno Terrain Teltow
Bis zu 9.500m? ©

GirO

giro-teltow.de

Neubau im Potsdamer Science Park

Bis zu 4.600m* @ ©

h-lab-potsdam.de

H-LAB

Aktuell sind iiber 100.000 m* nachhaltige Buro-
und Gewerbeflachen sowie drei Hotels an acht
Zukunftsstandorten in Entwicklung.

PRO)ECT

Immobilien
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mit Umsatzrekorden

Das 2015 eingefiihrte Bestellerprinzip hat offenbar keine negativen
Auswirkungen auf die Branchenumsatze. Denn die Wohnimmo-
bilienvermittler steigerten laut Destatis ihren Umsatz seither von
6,73 auf 8,49 Milliarden Euro (2017). Maklerbiros profitieren von
steigenden Wohnungs- und Hauspreisen. Ihre Dienstleistung wird

in der Regel anteilig am Miet- oder Kaufpreis honoriert. Auch die
Umsatze der Wohnimmobilienverwalter nahmen zu: Sie lagen im
Jahr 2017 bei mehr als 11 Milliarden Euro. Im Vergleich zum Jahr
2015 erzielten die Hausverwaltungen eine Umsatzsteigerung um 36
Prozent, Maklerunternehmen um 26 Prozent.

(Umsétze in Millionen Euro)
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HILFEN ONLINE

Ein Buch fir die Profis der
Immobilienverwaltung:
mit den wichtigsten
Formularen und Muster-

dokumenten auf dem neuesten Rechtsstand.
Die Formularsammlung bertcksichtigt aktu-

elle BGH- und WEG-Urteile und ist selbstver-
standlich online abrufbar.

Peter Dietmar Schnabel,
Haufe Group, 3. aktualisierte Auflage 2020,
ISBN 978-3-648-12374-4, 39,95 Euro
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VDIV DEUTSCHLAND: 8. BRANCHENBAROMETER
Der Verband der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV) ruft Immobilienverwaltungen bundesweit zur Teilnahme an der Branchen-

umfrage auf. Neben der Analyse der Verwalterverqutung untersucht die Umfrage in diesem Jahr auch die erwarteten Auswirkungen der Reform des

Wohnungseigentumsgesetzes auf den Einbau von Ladeinfrastruktur fur E-Maobile, energetische Sanierungsmafsnahmen sowie die Mitarbeiter- und

Unternehmensentwicklung. Die Ergebnisse sind wie im Vorjahr nur fur Teilnehmer kostenfrei. Der Fragebogen kann ausschliefslich online unter www.

vdiv.de/branchenbarometer bis zum 27. Marz 2020 ausgefullt werden.

GETEILTE PROVISION

LIA fiir deklaratorische Maklerklausel

Beauftragt der Verkaufer den Makler, soll
er mindestens die Hilfte der Courtage
zahlen - und das auch nachweisen. Bei
einer Anhoérung im Bundestag zum Ge-
setzentwurf tiber die Teilung des Makler-
lohns schlug der ZIA vor, an dieser Stelle
nachzubessern: mit einer deklaratorischen
Maklerklausel.

Grundsitzlich befiirwortet der ZIA die
vorgesehene 50-Prozent-Teilung der
Maklerprovision bei beidseitiger und ein-
seitiger Beauftragung mit bundesweiter
Geltung. Nicht akzeptabel sei jedoch die
Regelung, dass der Kéufer seinen Teil der
Rechnung erst dann begleichen miisse,
wenn der Verkdufer nachgewiesen hat,

dass er den Makler bezahlt hat. Schon
nach geltendem Recht gehen Makler in
Vorleistung, ein Zahlungsanspruch ent-
steht erst mit Abschluss des Kaufvertrags.
Falle dann die Zahlung durch den Auftrag-
geber — etwa wegen Insolvenz — aus, werde
der Anspruch des Maklers gegeniiber dem
Nicht-Beauftragenden nicht fallig. Alter-
nativ schldgt der Branchenverband die
Aufnahme einer deklaratorischen Makler-
klausel in den Kaufvertrag vor, auch um
den Anspruch auf den Maklerlohn rechts-
sicher zu gestalten. Eine solche Klausel
gewihrt zwar keinen direkten Provisions-
anspruch aus dem Kaufvertrag, kann aber
als Bestitigung des Maklervertrags dienen.

HFWU

Immobilien-Marketing-
Award 2020

Die Hochschule fur Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen (HfwWU)
startet den Immobilien-Marketing-
Award 2020: Auch in diesem Jahr
werden wieder innovative Marketing-
Ideen pramiert. Einsendeschluss ist der
3. Juli 2020. Die Preise des Immobilien-
Marketing-Awards werden auf der
Messe Expo Real Anfang Oktaber in
Munchen vergeben. Dort werden die
besten Konzepte prasentiert und dann
in der Zeitschrift ,Immobilienwirt-
schaft” ausfuhrlich vorgestellt.

Es werden die besten Marketing-Ideen
in den Kategorien ,0nline-Marketing”,
,Wohnen”, ,Gewerbe” und ,Low
Budget” vergeben. Teilnehmen konnen
Makler, Bautrager, Verwalter und
Dienstleister wie etwa Werbeagen-
turen. Der Marketing-Award findet
zum 17. Mal statt. Die Teilnahme ist
kostenlos. Weiterfuhrende Informatio-
nen unter
https://immo-marketing-award.de
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Sanierungsberatung wird wichtiger

Energetische Sanierungen in Mehrfamilienhdusern stellen Eigentimer verstarkt vor
Herausforderungen. Verwalter werden in diesem Zusammenhang mehr gefordert: als
Mittler zwischen verschiedenen Interessen, als Informationstrager und Organisatoren.

as Potenzial ist grof3, es zu heben
indes mithsam: Der energetischen
Sanierung in Mehrfamilienhdusern
oder Gebiaudeensembles kommt bei der
Wirmewende im Bestand eine Schliis-
selrolle zu. Bisher sind Wohngebaude zu
knapp zwei Dritteln fir den Gebdude-
energieverbrauch in Deutschland ver-
antwortlich; den Verbrauch insgesamt
zu senken ist sowohl klares Ziel der Bun-
desregierung als auch notwendig, um die
Klimaziele fiir das Jahr 2030 zu erreichen.
Doch dafiir miisste viel passieren, und
zwar ab sofort — der Deutschen Energie-
Agentur dena zufolge miisste die Sanie-
rungsquote von einem auf mindestens
1,5 Prozent pro Jahr steigen. Dabei geht
es um die Nutzung grofiziigiger Dachfla-
chen fiir Solarzellen genauso wie um Fas-
sadenddmmung oder den Austausch alter
Heizanlagen und die Verbrauchserfassung
per digitaler Methode.

Energetische Sanierung?
Klingt einfach. Aber in
der Praxis zeigen sich
jede Menge Ticken im
kleinteiligen Prozess

So weit, so einleuchtend. Doch in
der Praxis zeigt sich, wie kleinteilig der
Prozess einer energetischen Sanierungs-
mafSnahme von der ersten Idee bis hin
zu Umsetzung und Evaluierung struk-
turiert ist. Immobilienverwalter nehmen
hier einmal mehr die Funktion als ent-
scheidende Schnittstelle wahr, wie der
Prisident des BVI Bundesfachverband

ilass’
ling

1ing

L3 - -

Umstrittenes Mittel, um den Energieverbrauch von Gebduden herunterzuschrauben: Fassadendémmung

der Immobilienverwalter, Thomas Meier,
erklart: ,Verwalter kldren auf, organisie-
ren Mehrheiten und iibernehmen den
konkreten Ablauf wie etwa das Einholen

von Angeboten und das Uberwachen von Um die Klimaziele fir das

Jahr 2030 zu erreichen,
miisste ab sofort - der Deut-
schen Energie-Agentur dena
1ufolge - die Sanierungsquote
von einem auf mindestens
1,5 Prozent pro Jahr steigen.
I

Handwerks- und technischen Dienstleis-
tungen.“ Idealerweise erstellen sie eine
Sanierungs- und die zugrunde liegende
Finanzplanung. Dabei seien sie in den
seltensten Fillen selbst Fachmenschen fiir
Energiefragen — doch sie wiissten, wo Spe-
zialisten aufzufinden seien und wie deren
Expertise auch mit Hilfe von Forder- »
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mitteln genutzt werden konne, sagt Meier.
»Ich muss als Verwalterin wissen, wie Pro-
zesse ablaufen und wie ich an welcher Stel-
le an die notwendigen Fachinformationen
komme*, bestitigt Cornelia Hopf-Lonzen,
Inhaberin einer Immobilienverwaltung
mit 4.500 Einheiten im Bestand in Erfurt.
Diese Pflicht zum aktuellen Wissensstand
ist nicht zuletzt angesichts der hdufigen
Novellen von Energieeinspar- und weite-
ren Verordnungen auf Bundes- und EU-
Ebene eine wachsende Herausforderung.
»Wir bauen dabei auf regelméflige Infor-
mationen von unseren Verbédnden, die wir
intern verarbeiten und an Kunden weiter-
geben konnen®, so Hopf-Lonzen.

Verbinde sehen dies als Herkules-
aufgabe - reicht die Bandbreite doch
von Trinkwasser- iiber Heizkosten- bis
Energiesparverordnung mit ihren kaum
zu iiberblickenden Veréstelungen und oft
verklausulierten Teilneufassungen und
Auflagen.

Fachwissen ist auf ganz
verschiedenen Ebenen
gefragt - fur Verwalter
eine Herausforderung

Fachwissen ist dabei auf verschiedenen
Ebenen gefragt: Steht eine Modernisie-
rung an, miissen drei Angebote eingeholt
und technisch sowie betriebswirtschaft-
lich gepriift werden - beispielsweise fiir
den Austausch einer alten Heizungsanla-
ge oder eine Fassadenddmmung. Zugleich
miissen Verwalter klar einordnen konnen,
um welche Art von Modernisierung es
sich handelt: Geht es um eine Mafinahme
nach § 22 Absatz 2 WEG mit qualifizierter
Mehrheit oder um eine modernisierende
Instandsetzung nach § 22 Absatz 3 WEG,
fiir die eine einfache Mehrheit ausreicht?

Frank Behrend, Inhaber der gleich-
namigen Immobilienverwaltung in Berlin,
weist auf die Bedeutung von schriftlichen
Vorlagen hin: ,,Die Beschlusstexte miissen
umfassend und sehr ausfiihrlich formu-
liert werden’, sagt Behrend. ,,Ungenauig-

o o o o i |

keiten konnen zur Nichtigkeit fithren.“
Auflerdem miissten auch vermeintlich
unwichtige Aspekte sowie optische Fragen
beispielsweise der Farbgebung einer Maf3-
nahme von der Eigentiimergemeinschaft
beschlossen werden. Entscheidend fiir
die erfolgreiche Umsetzung einer Maf3-
nahme ist deren Finanzierbarkeit. Stehen
die erforderlichen Gelder fristgerecht

Die Nutzung groBziigiger Dach-
flachen fir Solarzellen oder
der Austausch alter Heizungs-
anlagen sind Maglichkeiten,
die Immobilie energetisch auf
Vordermann zu bringen.
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zur Verfiigung, insbesondere wenn eine
Finanzierung durch die Erhebung einer
Sonderumlage erforderlich ist?

Thomas Meier sieht hier die Politik
in der Pflicht, denn bisher geltende Re-
gelungen zur Riicklagenbildung seien
ein ,,stumpfes Schwert®. Eigentiimer und
Eigentumsgemeinschaften miissten im
Zuge der geplanten WEG-Novelle dazu
verpflichtet werden, eine Mindestriicklage
in Abhéngigkeit von der GrofSe der Immo-
bilie zu bilden, fordert der BVI-Prasident.
»Gerade die Einzeleigentiimer einer Ge-
meinschaft, fiir die die Immobilie ihre Art
der Kapitalanlage ist, wehren sich sonst, so
lange es geht, gegen verbindliche Riickla-
gen.“ Ohne die entsprechende Finanzie-
rung konne aber auch keine Sanierung
beschlossen werden.

Auch der Geschiftsfithrer der AEK
Ammerlinder Energiespar Kontor
GmbH, Hartmut Mécken, sieht Verwal-
ter in einer Zwickmiihle: ,,Ein Problem bei
der Umsetzung der Mafinahmen besteht
héufig darin, dass Eigentiimer, die in der
Immobilie leben, fiir die Umsetzung sind,
und Eigentiimer, die die Immobilien als
Wertanlage sehen, moglichst wenig inve-
stieren wollen.“ AEK istim Bereich Sanie-
rung beziehungsweise Optimierung von
Altbauten tatig. Cornelia Hopf-Lonzen
aus Erfurt bestatigt diese Problematik ge-
mischt genutzter Mehrparteienhauser mit
widerstreitenden Interessen von Selbst-
nutzern und Kapitalanlegern. ,,Bei Neu-
bauprojekten ist der Aspekt Riicklagen
oft noch heikler und muss vom Verwalter
nachdriicklich eingefordert werden®, fiigt
die langjahrig tatige Verwalterin hinzu.

Der Berliner Verwalter Behrend weist
auf einen weiteren Aspekt hin: ,Sollten
Fordermittel einbezogen werden, so miis-
sen auch diese Betrage zunichst von den
Eigentiimern finanziert werden, da die
Auszahlung durch die KfW-Foérderbank
erst nach Abschluss der Modernisierung,
teilweise mehrere Monate spiter, erfolgt.“
Hopf-Lonzen merkt in diesem Zusam-
menhang einschrinkend an, dass die
Forderbedingungen der KfW angesichts
der derzeitigen Zinslage Eigentiimern

héufig unattraktiv erschienen und sie sich
eigenstdndig nach individuellen Kredit-
gebern umschauten - ein Umstand, der
Immobilienverwaltern die Arbeit nicht
unbedingt erleichtert.

Auch Energieberater, die Verwaltern
zur Seite stehen und unerldssliche Infor-
mationen und Einschitzungen geben,
miissen von der WEG honoriert bezie-
hungsweise iiber Fordergelder bezahlt
werden. Fir Thomas Meier ergdnzen
solche Fachleute die Tétigkeiten seiner
Mitglieder perfekt: Immobilienverwal-
ter seien klassischerweise im Mittelstand
angesiedelt und konnten es sich gar nicht
leisten, Experten innerhalb ihrer Unter-
nehmen fiir die komplexe Sanierungs-
thematik vorzuhalten, sagt er. In diesem
Zusammenhang pladiert er fiir eine Neu-
ordnung der Vergiitungsregeln fiir Immo-
bilienverwalter. Sie miisste eine Moglich-
keit zum Ausweisen von Sonderhonoraren
fiir Tétigkeiten schaffen, die tiber das All-
tagsgeschaft hinausgehen.

Langfristig bringen
energetische Sanierun-
gen Vorteile - das sollten
Verwalter stets betonen

Generell sollten Verwalter in der
langwierigen Finanzierungsthematik in-
nerhalb einer WEG nicht miide werden,
dielangfristigen Vorteile von Sanierungen
zu betonen. Haufig verschieben Gemein-
schaften eine Modernisierung lieber, um
Geld anzusparen. ,,Diese Vorgehensweise
16st das Problem nicht, sondern verscharft
es®, sagt Behrend. Die Schidden wiirden
grofler und verlangten immer umfangrei-
chere Mafinahmen. ,,Dadurch steigen die
Baukosten, hinzu kommen die jéahrlichen
Baupreiserhéhungen von vier bis fiinf Pro-
zent.“ Die Liicke zwischen Kosten und zur
Verfiigung stehenden Geldmitteln werde
eher grofler als kleiner, warnt der Ver-
walter. Behrend rat auch dringend dazu,
Finanzmittel fiir Unvorhergesehenes
bereitzuhalten. Sonst miisse kurzfristig
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Hartmut Macken, Geschaftsfihrer der
AEK Ammerlander Energiespar Kontor

tiber eine Finanzierung entschieden und
im Zweifel eine Sonderumlage erhoben
werden - mit entsprechendem Verwal-
tungsaufwand.

Die Pflichten fiir Verwalter haben
im Bauprozess auch Grenzen: Der BVI
rat beispielsweise dringend davon ab,
kostenfrei Sonderleistungen zu erbrin-
gen oder tiberhaupt mit Haftungsfragen
verbundene Aufgaben zu iibernehmen.
»Hier muss der Verwalter auch einmal
Nein sagen’, so Meier. Und auch in einem
weiteren Punkt sind Verwaltern die Hinde
gebunden: Wenn neben finanziellen und
rechtlichen Stolpersteinen die Technik so
hohe Hiirden stellt, dass eine WEG zu-
riickschreckt. Wer etwa in einem Mehr-
familienhaus die Warmwasserbereitung
von Durchlauferhitzer auf Solaranlage
umstellen mochte, miisste das im Son-
dereigentum befindliche Leitungsnetz
in den Wohnungen umbauen. Das kann
eine WEG mangels Beschlusskompetenz
fiir Sondereigentum nicht entscheiden. Es
miissten alle Eigentiimer freiwillig mitma-
chen, was quasi nie der Fall ist — und erfah-
rene Verwalter wie Frank Behrend zu der
erniichternden Einschitzung bringt: ,Die
Umriistung auf erneuerbare Energien er-
folgt bei WEGs eigentlich gar nicht.“

Cornelia Freiheit, BVI, Berlin
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Von Menschen und Markten

n Hamburg-Niendorf will Familie woh-
nen: Mit Bahn und Bus ist man ruck,
zuck in der City, fiir Arbeit, Einkauf, Kul-
tur. Autobahn und Flughafen sind schnell
erreichbar. Und weil auch auf Griin und
frische Luft keiner verzichten muss - sei
es nebenan in Schleswig-Holstein, im Ni-
endorfer Gehege, wo mal Schauspieler Till
Schweiger eine Villa bewohnte, oder im
eigenen Garten — mangelt es Svenia Fisch-
bach nicht an Verkaufsargumenten. ,Wie
der Name bereits verrit: In Niendorf gibt
es hauptsichlich Einfamilienhausbebau-
ung, freistehend, Doppel- oder Reihen-
héduser®, erkldrt die Immobilienberaterin
von Grossmann & Berger mit Standorten
in Hamburg, Berlin und auf Sylt. Mit vier
Kollegen betreut die 35-Jahrige im Ham-
burger Norden Niendorf und Umgebung.
Vor vier Jahren sei sie hier auf einem
engen Markt eingestiegen, sagt Fischbach,
»und er ist noch enger geworden®. Auf ein

Svenia Fischbach,
Immobilienberaterin bei Grossmann &
Berger, Hamburg

120-Quadratmeter-Einfamilienhaus in
dem 40.000-Einwohner-Stadtteil kommen
bei Grossmann & Berger mindestens 100
in der Suchkundendatei registrierte Fa-
milien, die etwas in der Art suchen und
die das Exposé erhalten. Bis zu 20 Prozent
der Einfamilienhéduser verkaufen sich so
bereits, bevor das Angebot online geht,
mit nur wenigen Besichtigungsterminen.
»Immobilien sind so knapp wie begehrt*,
konstatiert Svenia Fischbach und kommt
so auf ihre grofite Herausforderung zu
sprechen: ,Wie gewinne ich das Vertrauen
potenzieller Verkdufer?“

Im thiiringischen Greiz ist es nicht
minder schén. Im Gegenteil: Die
20.000-Einwohner-Stadt nahe Zwickau
mit ihren tiber 100 Einzeldenkmélern
liegt malerisch im Tal der Weiflen Elster,
umrahmt von waldigen Héhen. Jan Popp,
gebiirtiger Greizer und hier seit 1991 im
eigenen Immobilienbiiro titig, hat in drei
Jahrzehnten verschiedene Entwicklungen
erlebt, die Immobilien auf den Markt spiil-
ten: die Landflucht nach der Wende, als
die Jungen der Arbeit hinterherzogen.
Zehn Jahre spater die Verkiufe der An-
leger aus dem Westen, als ihre Darlehen
ausliefen. Heute die Demografie. Leerste-
henden Hiusern wieder Leben einzuhau-
chen, ist Popp ein personliches Anliegen.
»Auch wenn das in Einzelfillen bis zu vier
Jahre dauern kann', sagt er.

In der Region verwurzelt und als Ver-
einsmensch bekannt, wird der 56-Jahrige
vom Gros der Greizer mit dem Verkauf
ihrer Immobilie betraut. Und Popp lauft
sich ,,die Sohlen wund®, um auch das vor
der Wende erbaute unsanierte Mehr-
familienhaus an den Mann zu bringen.
»15 Besichtigungstermine sind da keine
Seltenheit®, sagt Popp. Viele dieser Hauser
verkaufen sich fiir Preise zwischen 50.000
und 70.000 Euro, Popp arbeitet deshalb
haufig mit Mindestprovision.

Der Chef von fiinf Mitarbeitern be-
miiht sich um den Kapitalanleger mit

@

Block und spitzem Bleistift genauso per-
sonlich wie um den Altbau-Liebhaber, der
bereit ist, ,,etwas mehr in die Restaurie-
rung zu investieren. Gerade habe er ei-
nen Altbau an einen Miinchener verkauft.
»Hier geht noch was®, hat der Bayer erfreut
festgestellt. Auch den Traum vom freiste-
henden Eigenheim mit Garten kann Popp
ziigig erfiillen. Sanierte 160 Quadratmeter
sind fiir junge Familien im Vogtland mit
rund 200.000 Euro noch bezahlbar. ,,Da-
von habe ich immer etwas in der Daten-
bank", sagt Popp.

Gesicht zeigen im Viertel
schafft Vertrauen und
Anknipfungspunkte

Ball paradox in Hamburg-Niendorf.
Zwischen 20 und 30 Immobilien vermit-
telt Svenia Fischbach bei Grossmann &
Berger im Jahr - und hinter jeder steckt
viel Vorarbeit fiir die Akquise der Objekte.
Einen Vormittag pro Woche berit Fisch-
bach Bankkunden bei Fragen rund um ihre
Immobilie in einer Filiale der Hamburger
Sparkasse, einem Schwesterunternehmen
ihres Arbeitgebers. Eine gute Gelegenheit
fiir den personlichen Kontakt zu poten-
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Ein und derselbe Beruf - und ganz unterschiedliche Herausforderungen. Mal ist das Angebot
knapp, mal die Nachfrage. Zwei Makler gewdhren Einblicke, wie sie ihre Hirden jeweils neh-

men. Ein Blick auf Unterschiede und Gemeinsamkeiten.

ziellen Verkaufern.
Denn der baut Barri-
eren ab, weif die stu-
dierte Bau- und Im-
mobilienmanagerin
mit Diplom im Sach-
verstindigenwesen:
»Gerade iltere Leute
sind bei der Makler-
wahl oft durch negative
Geschichten verunsichert.”
Die ungeschiitzte Berufsbezeich-
nung fordert Wildwuchs - entsprechend
sei es ,,ganz wichtig, von Kunden weiter-
empfohlen zu werden', sagt Fischbach.
Seit 15 Jahren lebt die gebiirtige Hes-
sin selbst im Vertriebsgebiet, so wie die
meisten Kollegen von Grossmann & Ber-
ger am Arbeitsort wohnen. Nahe schafft
Vertrauen. Das Niendorfer Biiro liegt am
Marktplatz, in einer unternehmenstiber-
greifenden Arbeitsgruppe bringen die
Mitarbeiter sich in die Gestaltung ein,
auf Weinfest wie Weihnachtsmarkt sind
sie prasent. ,,Unsere Leidenschaft fiir un-
seren Beruf zeigen und uns im Gesprach
halten®, erklart Fischbach. Dazu gehoren
auch Anschreiben an Hauseigentiimer,
Postwurf-Sendungen, das Angebot zur
kostenlosen Immobilienbewertung oder
die Energieausweis-Ausstellung zum Son-
derpreis. Gerade als junger Makler brau-
che man langen Atem. Bewertet Fischbach
heute ein Haus, das erst drei Jahre spater
verkauft wird, ist das aber lingst keine
vertane Zeit. Vielleicht empfehlen die
Besitzer sie an Nachbarn.

Keinen Interessenten
mit leeren Handen
gehen lassen

Héufig melden diese sich nach To-
desfall, Erkrankung - auch in Niendorf
spiegelt sich der demografische Wandel

Jan Popp,
Eigentimer des Maklerbtros Jan Popp,
Greiz

- oder Trennungen. Heikle Themen, die
Fingerspitzengefiihl erfordern. ,,Ich gebe
den Leuten die Zeit, die sie brauchen®,
betont Fischbach. Wichtige Grundwerte
haben ihr die Eltern mitgegeben, Immo-
bilienkaufmann der Vater, Architektin die
Mutter: ,Die Leute miissen sich freuen,
wenn sie dich beim Bécker treffen.“ Bera-
ten heif3t auch, Menschen gut zuhoren zu
konnen, weif3 Fischbach, mit der Lebens-
geschichte erfihrt sie viel iiber die Immo-
bilie. Haufig muss sie dabei iiberzogene
Preisvorstellungen korrigieren. Denn die
teils horrenden Angebotspreise auf Por-
talen wie Immoscout entsprechen nicht
immer den tatsichlichen Verkaufspreisen.
»Als fairer Mittler muss man immer Ver-
kéufer- und Kéuferseite im Blick haben,
sagt Fischbach.

Darum bemiiht sich auch Jan Popp
im Vogtland - wobei sein Fokus zunachst
auf dem personlichen Kontakt zum poten-
ziellen Kéufer liegt. Auch seine Strategie:
dranbleiben. Uberall rund um Greiz habe
er in den letzten Monaten Héuser verkauft.
Ein Kandidat hat jeweils den Zuschlag
bekommen, andere gingen leer aus - und
die kontaktiert Popp beim nichsten pas-
senden Objekt. Melden sich Interessenten
auf ein Angebot, 14dt Popp sie schnellst-
moglich in sein Biiro ein: Welche Art von
Eigenheim sucht die Familie genau? Was
muss das Haus kdnnen?

Den Interessenten abholen, wo er steht
- analog wie digital: Popp iiberlegt sich
beispielsweise sehr genau, unter welcher
Uberschrift er eine Immobilie bewirbt.
»Fir Angelfreunde® betitelte er kiirzlich
das Grundstiick am Teich. Der Kéufer will
nun Mitglied in Popps Angelverein wer-
den. Fiir das Gaststittenlokal sucht Popp
auf Facebook oder Xing nach Gastro-
Gruppen, um Instagram kiimmert sich
Tochter Sara, die das viterliche Geschaft
einmal tibernehmen wird.

Die Jungen entdecken das lindliche
Vogtland wieder, ist Jan Popp iiberzeugt.
In seinem Job bemerkt er als Erster Trends:
Jiingst hat er an Familien aus Potsdam,
Hamburg und Miinchen verkauft, die sich
dort kein Haus mit Garten leisten konnten.
Darunter zum Beispiel Pharmareferenten,
die hier, ,,in der Mitte Deutschlands, mit
Internetanschluss wunderbar arbeiten
kénnen', schwarmt Popp und klingt dabei
ganz dhnlich wie seine jiingere Kollegin im
fernen Hamburg-Niendorf.

Denn letzten Endes geht es im Makler-
beruf um Menschen. Egal in welchem
Markt. ,.Von der einen Seite féllt die Last
der Immobilie ab. Den anderen verhel-
fen wir zu einem neuen Zuhause®, stellt
Svenia Fischbach fest. ,,Dafiir machen wir
unseren Job.

Liane Borghardt, Dusseldorf
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Prasentiert von:

Rechtsanwaltin Constanze Becker

o RECHTSANWALTSKANZLE!
: CONSTANZE BECKER

Keine iiberhohte Abldse fiir Kiiche

Wird im Maklerexposé der Anschaffungspreis fiir eine mitverkaufte Kiiche von 25.000 Euro genannt und bildet diese Angabe
die Grundlage fiir das Einverstandnis des Kaufers mit einer Ablése von 15.000 Euro, steht dem Kaufer ein Anspruch auf
Schadensersatz zu, wenn der Verkdufer der Immobilie tatsachlich nur 12.200 Euro fiir die Kiiche gezahlt hat. Der Anschaf-
fungspreis einer Kiiche ist keine vereinbarte Beschaffenheit, wenn er keinen Eingang in die notarielle Urkunde gefunden
hat. Als Beschaffenheit kann grundsatzlich nur das vereinbart sein, was Inhalt der Urkunde geworden ist.

OLG Minchen, Urteil vom 09.10.2019 - 20 U 556/19

SACHVERHALT: Im Maklerexposé war der
Anschaffungspreis einer mit zu verkau-
fenden Kiiche mit 25.000 Euro angegeben.
Im danach abgeschlossenen Kaufvertrag
wurde fiir die Kiiche ein Kaufpreis von
15.000 Euro angegeben. Grundlage fiir
diesen Wert waren allerdings die Angaben
des Maklers im Maklerexposé. Im Nach-
hinein stellte sich heraus, dass die Kiiche
neu nur 12.200 Euro gekostet hatte. Das
Gericht sprach dem Kaufer dafiir einen
Schadensersatz von gut 7.000 Euro zu.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE: Aufgrund der
Falschangaben im Exposé hat der Kaufer
Recht bekommen. Der Schadensersatz-
betrag wurde ihm in voller Hohe zuge-
sprochen, da er auf die Richtigkeit der An-
gaben im Maklerexposé vertrauen durfte.
Zwar gab es keine Beschaffenheitsverein-
barung in Bezug auf die Kiiche im Kauf-
vertrag, sondern lediglich eine Kaufpreis-
angabe, die nichts zum Anschaffungspreis
aussagt; die Angaben zum Anschaffungs-
preis im Exposé des Maklers haben aber
allein zur Berechnung des Kaufpreises in
Hohe von 15.000 Euro gefiihrt, sodass die-
se falsche Angabe im Exposé einen Scha-
densersatzanspruch wegen Verschuldens
bei Vertragsschluss begriindet.

Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung
trifft einen Verkdufer, der durch eine un-
richtige Angabe iiber das Kaufobjekt eine
Fehlvorstellung des Kéufers hervorruft,
eine Pflicht zur Offenbarung (BGH, Ur-
teil vom 22. April 2016, V ZR 23/15). Der
Verkdufer hitte bei der Berechnung des

Kaufpreises den tatsichlichen Kaufpreis
offenbaren miissen. Wird dies versdumt,
haftet der Verkédufer fiir den Schaden,
denn die Erteilung einer vorsitzlich fal-
schen Auskunft {iber einen fiir den Ver-
tragsschluss wesentlichen Umstand erfiillt
die Voraussetzungen fiir ein Verschulden
bei den Vertragsverhandlungen.

Der Makler hatte zudem vor der Erstellung
des Exposés mehrfach nach der Rechnung
fiir die Kiiche gefragt, diese aber nicht
erhalten, sodass die (falschen) Angaben
des Verkiufers auf dessen Wunsch in das
Exposé tibernommen wurden. Der Ver-
kéufer muss sich die Angaben im Exposé
zurechnen lassen, da diese Angaben vom
Verkaufer selber stammten.

Die Angabe des Verkaufers zum falschen
Anschaffungspreis war deshalb - fiir jeder-
mann unmittelbar einsichtig - die Grund-
lage fiir das Einverstindnis des Kéufers
mit dem Ablosebetrag fiir die Kiiche von

Um den Wert einer gebrauchten Einbau-
kiiche ging es in dem Rechtsstreit vor dem
Oberlandesgericht Miinchen.

15.000 Euro. Vor Gericht argumentierte
der Verkdufer damit, dass das Kiichenhaus
den Wert der Kiiche mit 25.000 Euro an-
gegeben und diese dann fiir 12.200 Euro
angeboten hatte. Maf3geblich ist aber laut
Gericht nicht das ,,Lockangebot*, sondern
der tatsichlich gezahlte Kaufpreis.

PRAXISHINWEIS: Wurden bei einem Kauf-
interessenten durch ein Exposé oder durch
Aussagen bei einer Besichtigung (auch
durch den Makler) oder in anderer Weise
falsche Erwartungen geweckt, ist einem
Verkaufer dringend zur Richtigstellung zu
raten. Aber auch den Makler treffen zahl-
reiche Nebenpflichten, deren Verletzung
Schadensersatzverpflichtungen auslosen
kann. Die hierbei im Raum stehenden
Schadensersatzbetrige konnen die fall-
bezogene Provision um ein Vielfaches
iibersteigen.

Wegen fehlerhafter Exposé-Erstellung
wurde zum Beispiel ein Makler vom Ver-
kaufer-Auftraggeber auf einen Folgescha-
den, unter anderem wegen Durchfithrung
eines Gerichtsverfahrens im Zusammen-
hang mit der vermittelten Immobilie, in
Anspruch genommen; auch hier betrug
die Provision nur einen Bruchteil des ent-
standenen Schadens.

Im vorliegenden Fall hatte der Makler
nachweislich mehrfach nach der Rech-
nung fiir die Kiiche gefragt und sodann
auf die glaubwiirdigen Angaben des
Verkiufers vertraut. Dennoch ist bei der
Ubernahme von Angaben in das Exposé
Vorsicht geboten. «
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Urteil des Monats: Welchen Gebrauch schuldet der Mieter?

Der Mieter schuldet vom gemeinschaftlichen Eigentum den Gebrauch, den die Eigentiimer vereinbart
oder beschlossen haben. Im Sondereigentum ist der Mieter jedenfalls den verdinglichten Gebrauchs-
vereinbarungen der Eigentiimer unterworfen.

BGH, Urteil v. 25.10.2019 - V IR 271/18

FAKTEN: Der Mieter B des Teileigentiimers
gebraucht Rdume des gemieteten Teil-
eigentums, bei denen nach der Gemein-
schaftsordnung als Gebrauch ein Laden
vorgesehen ist, als Eisverkaufsstelle. B
bietet dort neben Eis auch Kaffeespeziali-
taten und Erfrischungsgetranke an. In den
Réaumlichkeiten und auf der Fliche davor
stehen Stiihle und Tische. Auf den Tischen
liegen Speisekarten aus. Die Gemeinschaft
klagt gegen B nach einer Vergemeinschaf-
tung auf Unterlassung dieses Gebrauchs.
Zentrale Frage des Rechtsstreits ist, ob der
Mieter den Gebrauchsbestimmungen der
Wohnungseigentiimer unterworden ist.

ENTSCHEIDUNG: Der BGH bejaht die Fra-
ge, differenziert aber zwischen dem ge-

meinschaftlichen Eigentum und dem Son-
dereigentum. Der Mieter sei im gemein-
schaftlichen Eigentum und im Bereich des
Sondereigentums samtlichen verdinglich-
ten Vereinbarungen unterworfen. In Be-
zug auf das gemeinschaftliche Eigentum
sei er ferner auch nicht verdinglichten
Vereinbarungen und sogar Beschliissen
unterworfen.

FALIT: Das Thema ist hoch streitig. Der
BGH bringt etwas Licht ins Dunkel. So-
weit es um den Gebrauch des gemein-
schaftlichen Eigentums geht, sind jetzt
alle Fragen beantwortet. Unausgespro-
chene Pramisse ist, dass der Mieter das
gemeinschaftliche Eigentum mitgebrau-
chen darf, z. B. das Treppenhaus oder Au-

Wohnungseigentumsrecht - Aktuelle Urteile

BREITERE STRASSE - STORUNG
DES GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS

Eigentimer darf im Prozess
alleine handeln

Eine Wohnungseigentiimergemein-
schaft ist prozessfithrungsbefugt fiir
die Geltendmachung subjektiv-of-
fentlicher Nachbarrechte in Ansehung
eines Planfeststellungsbeschlusses,
wenn ihr diese Rechte durch Beschluss
zur Ausiibung iibertragen wurden.
BVerwG, Urteil v. 10.4.2019 - 9 A 24/18

Benstellplitze, soweit daran keine Sonder-
nutzungsrechte bestehen. Der Mieter darf
an allen diesen Fldchen und Raumen nur
den Gebrauch ausiiben, den auch der ver-
mietende Eigentiimer ausiiben darf. Beim
Sondereigentum ist die Kuh nur insoweit
vom Eis, soweit es um Vereinbarungen
geht, die die Eigentiimer zum Inhalt des
Sondereigentums gemacht haben.

Was fiir die Gebrauchsbeschliisse gilt, ist
leider ungeklart. Diese Frage ist allerdings
wichtig, da es hier etwa um die Hausord-
nung geht, die in aller Regel nur beschlos-
sen ist. Der Verwalter sollte insoweit wis-
sen, dass ein Mieter nach herrschender
Meinung den Gebrauchsbeschliissen der
Eigentiimer unterworfen ist — auch dann,
wenn der Mietvertrag hierzu schweigt.

FAKTEN: Ein Wohnungseigentiimer wendet sich gegen einen Planfeststellungsbeschluss
zum sechsspurigen Ausbau der A 46. Fraglich war, ob er die Rechte aller Eigentiimer
geltend machen kann. Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) bejaht diese Frage. Die
Prozessfithrungsbefugnis ergebe sich aus § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 WEG.
FALIT: Will sich ein Eigentiimer gegen 6ffentliches Tun wehren, kann er beméngeln, sein
Sondereigentum werde gestort. Dann kann er nur allein handeln. Er kann aber auch das
gemeinschaftliche Eigentum als gestort ansehen.

Von dieser Variante geht das BVerwG aus. In diesem Fall wurde bislang tiberwiegend
angenommen, handeln konne nur die Gemeinschaft. Anders das BVerwG: Der Eigentii-
mer konne allein handeln. In der Regel ist es jedoch nicht ratsam, dass ein Eigentiimer
allein den Kampf gegen Behorden fithrt. Macht er Fehler, Zugestandnisse, kommt es zum
Vergleich: Immer sind alle Eigentiimer betroffen. Meint man daher mit dem BVerwG, die
bislang herrschende Meinung habe geirrt, sollte der Verwalter den Eigentiimern immer
dazu raten, entsprechende Abwehranspriiche zu vergemeinschaften. »
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Wohnungseigentumsrecht

VERWALTUNGSBEIRAT
In der Regel Entlastung

Ein Beschluss, mit dem den Verwal-
tungsbeiraten eine Entlastung erteilt
wird, widerspricht nur dann ordnungs-
maBiger Verwaltung, wenn gegen

die Beirdte erkennbar Anspriiche in
Betracht kommen und kein Anlass
besteht, auf diese zu verzichten.

LG Frankfurt am Main, Urteil v. 2.9.2019 -
2-09551/18

BAULICHE VERANDERUNG

Ruckbau: Verstols gegen
Treu und Glauben

Der Beschluss, der einem 87-jahrigen
Eigentiimer den Riickbau eines Trep-
penlifts im Treppenhaus gebietet, des-
sen Einbau gestattet worden war, um
seiner jetzt verstorbenen Ehefrau den
notwendigen Zugang zur Wohnung zu
ermoglichen, verstoBt gegen Treu und
Glauben.

AG Kassel, Urteil v. 24.10.2019 - 800 € 2005/19

RECHTSANWALTSKOSTEN

Der zu unbestimmte
Kostenibernahmebeschluss

Ein Kosteniibernahmebeschluss muss
erkennen lassen, welche Kosten ge-
nau fiir welche Leistung iibernommen
werden.

AG Kassel, Urteil v. 24.10.2019 - 800 C 2006/19

FAKTEN: Die Eigentiimer erteilen den Verwaltungsbeiriten durch einen Beschluss Entlas-
tung. Gegen diesen Beschluss geht Eigentiimer K vor. Er meint, die Verwaltungsbeirite
hitten bei der Durchfithrung eines Instandsetzungsbeschlusses ihre Pflichten verletzt.
Dies sieht das Landgericht anders! Ein Beschluss, mit dem den Verwaltungsbeiréiten Ent-
lastung erteilt werde, widerspricht ordnungsmifliger Verwaltung, wenn gegen die Beiréte
Anspriiche erkennbar in Betracht kimen und nicht aus besonderen Griinden Anlass
bestehe, auf die hiernach méglichen Anspriiche zu verzichten. Greifbare Anhaltspunkte
fiir eine Pflichtverletzung seien im Fall nicht erkennbar. Beirate hitten eine vorbereitende
und beratende Funktion und seien Vermittlungsstelle zwischen den Eigentiimern und
dem Verwalter. Enthalte die Gemeinschaftsordnung keine abweichende Bestimmung,
seien die Verwaltungsbeirate auch nicht verpflichtet, den Verwalter zu tiberwachen.
FALIT: Wichtig fiir Verwalter und Beirdte: Verwaltungsbeirite sind keine Kontrolleure
des Verwalters, erteilen diesem keine Weisungen und sind grundsitzlich ,,normale®
Eigentiimer und keine kleinen ,, Aufsichtsrate®

FAKTEN: Die Eigentiimer stimmten im Jahr 2011 zu, dass der heute 87 Jahre alte Eigentii-
mer K einen Treppenlift zu seiner im Obergeschoss liegenden Wohnung einbaut. Im Jahr
2019 und mehrere Jahre nach dem Tod der Ehefrau beschlieflen die Eigentiimer unter
»Verschiedenes®, dass K den Treppenlift wieder ausbauen soll. Hiergegen richtet sich die
Anfechtungsklage. Mit Erfolg. Den beklagten Eigentiimern stehe zwar tatsachlich ein
Riickbauanspruch zu. Die Eigentiimer diirften diesen Anspruch aber ausnahmsweise
nicht durchsetzen. Denn es sei zu erwarten, dass K selbst bald den Treppenlift benotigen
werde. Eine nennenswerte Beeintrachtigung der beklagten Eigentiimer sei durch den
Erhalt des Treppenliftes nicht zu befiirchten.

FALIT: Ob ein Eigentlimer einen Anspruch auf Herstellung des barrierefreien Zugangs
zu seinem Sondereigentum hat, ist unter Beriicksichtigung der Interessen aller Eigentii-
mer zu ermitteln. Wichtig dabei sind etwa das grundrechtliche Diskriminierungsverbot
sowie die Frage der Zumutbarkeit der mit der Mafinahme verbundenen Einschriankung
der Benutzbarkeit des gemeinschaftlichen Eigentums durch die anderen Eigentiimer.

FAKTEN: Es gibt nur drei Eigenttimer, darunter C. Aufgrund seiner Miteigentumsanteile
beschlieflen die Eigentiimer, die Kosten von Rechtsanwalt R zu iibernehmen. Dieser
war beauftragt worden, von der Voreigentiimerin des C eine Forderung einzutreiben.
Dagegen geht K vor. C habe gegen die Voreigentiimerin andere als mit der Verwaltung
zusammenhéngende Anspriiche verfolgt. Die Klage hat Erfolg! Der Kosteniibernahme-
beschluss sei zu unbestimmt. Er lasse nicht erkennen, welche Kosten fiir welche Titigkeit
des R davon erfasst sein sollen.

FALIT: Die Entscheidung ist fiir Verwalter eine Warnung, bei entsprechenden Beschlils-
sen im Beschlusstext selbst oder durch eine Verweisung keine Zweifel aufkommen zu las-
sen, welche Forderung mit welchen Mitteln erfiillt werden soll. Bei Rechtsanwaltskosten
ist es insoweit leicht: Der Rechtsanwalt kann nach § 10 RVG die Vergiitung nur aufgrund
einer von ihm unterzeichneten und dem Auftraggeber mitgeteilten Berechnung einfor-
dern. Diese Berechnung ist im Beschluss zu nennen oder es ist darauf zu verweisen.
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EIGENTUMSANLAGE

Schadensersatz bei Schiussel-
verlust eines Dienstleisters

Verliert ein Dienstleister den Schliissel
einer Eigentumsanlage, kann sowohl
fiir den Austausch der Schliisselanlage
als auch fiir provisorische Sicherungs-
maBnahmen Schadensersatz verlangt
werden, sofern die konkrete Gefahr
eines Missbrauchs des verlorenen
Schliissels besteht. Da SchlieBanla-
gen einer mechanischen Abnutzung
unterliegen, ist dabei ein Abzug ,Neu
fiir Alt” vorzunehmen.

OLG Dresden, Urteil v. 20.8.2019 - 4 U 665/19

SONDERNUTZUNGSRECHT

Carport und bauliche
Verdnderung

Der Eigentiimer hat nur dann einen
Anspruch auf Gestattung der bau-
lichen Veranderung, wenn durch die
MaBnahme den iibrigen Eigentiimern
kein Nachteil erwdchst, der iiber das
unvermeidliche MaB hinausgeht. Das
sondernutzungsrecht auf einem Stell-
platz war von Anfang an durch einen
Baum eingeschrankt. Die Gemein-
schaft muss nicht fiir einen Schutz
vor herabfallenden Kastanien und
herabtropfendem Baumharz sorgen.
Die Errichtung eines Carports stellt in-
sofern eine bauliche Veranderung dar,
die allstimmig zu beschlieBen ist.

LG Nirnberg-Furth, Urteil v. 28.3.2018 -
14 5 6188/17 WEG

FAKTEN: Die Gemeinschaft K schliefit mit der B-GmbH einen Dienstleistungsvertrag
ab und handigt dem Geschaftsfithrer zur Erfillung seiner Pflichten einen Schliissel zur
Schlieflanlage aus. B verliert diesen. Da er beschriftet ist und erkennen lasst, um welches
Gebéude es sich handelt, wird die Schlief3anlage ausgetauscht. K verlangt insoweit von
B Schadensersatz.

ENTSCHEIDUNG: Mit Erfolg! Grundsitzlich entstehe ein ersatzfiahiger Schaden, wenn sich
der Geschédigte aus objektiver Sicht zur Beseitigung einer fortbestehenden Missbrauchs-
gefahr veranlasst sehen diirfe, die Schlief8anlage zu ersetzen, und diesen Austausch auch
tatsdchlich vornehme. Zwar hitten die Eigentiimer keinen Austausch beschlossen. Der
Verwalter sei gem. § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG, § 675, § 670 BGB aber berechtigt gewesen,
den unverziiglichen Austausch der Schlieffanlage zu veranlassen.

FALIT: Was insoweit gilt, miissen die Eigentiimer entscheiden. Denn die Entscheidung,
ob man einen Schliisselverlust hinnimmt oder etwas unternehmen will, ist von den Ei-
gentiimern zu treffen. Es ist schlicht falsch, dass ein Verwalter bei einem Schliisselverlust
selbst einen Austausch der Schlieflanlage veranlassen kann. Ob es zu einem Austausch
kommen soll, miissen eben die Eigentiimer beschliefen. Das reicht aber nicht. Denn ein
Austausch der Schlieflanlage kann erst auf Kosten des Verlierers beschlossen werden,
wenn der Verlust des Schliissels aus ,,Sicherheitsgriinden® den Austausch der gesamten
Schlieflanlage erforderlich macht. Dies ist dann der Fall, wenn eine missbrauchliche
Verwendung des nicht auffindbaren Schliissels durch Unbefugte zu befiirchten ist. Diese
Befiirchtung war im Fall gegeben.

EIGENTUMERVERSAMMLUNG

Vollversammlung heilt
Ladungsmaéngel

Es wird immer wieder verkannt, dass
die Ladungsfrist nur dann eingehalten
ist, wenn das Ladungsschreiben den
Eigentiimern zwei Wochen und einen
Tag vor der Eigentiimerversammlung
zugegangen ist. Soll diese etwa an
einem Dienstag stattfinden, ist die
Ladungsfrist nur gewahrt, wenn das
Ladungsschreiben den Eigentiimern
bereits am Montag zugegangen

ist. Geheilt werden derartige for-
melle Mdngel aber stets durch eine
Vollversammlung, in der samtliche
Eigentiimer anwesend sind und sich
keiner der Eigentimer auf angebliche
formelle Mangel beruft.

AG Recklinghausen, Urteil v. 19.6.2018 - 90 € 3/18

KERNBEREICH
Stimmrecht nicht abdingbar

Eine Vereinbarung, die den Inhabern
von Tiefgaragenstellpldtzen kein
Stimmrecht gewahrt, ist nichtig. Zwar
ist § 25 Abs. 2 Satz 1 WEG abdingbar,
soweit nicht das WEG in Einzelfallen
die Abstimmung nach Képfen vor-
sieht. Die fiir Vereinbarungen gel-
tende Gestaltungsfreiheit hat aber
dort eine Grenze, wo die personen-
rechtliche Gemeinschaftsstellung der
Wohnungseigentiimer ausgehohlt
wird. Der Ausschluss des Stimmrechts
eines Wohnungs- oder Teileigentii-
mers gehort zu einem nicht verzicht-
baren ,Kernbereich” von Rechten
eines Wohnungseigentiimers.

LG Minchen I, Urteil v. 7.2.2019 - 36 5§ 5357/18

»
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Urteil des Monats: Sozialwohnungen als Vergleichswohnungen

Ein Mieterhohungsverlangen, das zur Begriindung auf entsprechende Entgelte mindestens dreier vergleichbarer
Wohnungen Bezug nimmt (§ 558a Abs. 2 Nr. 4 BGB), ist nicht allein deshalb formell unwirksam, weil es sich bei den
Vergleichswohnungen um éffentlich gefoérderten, preisgebundenen Wohnraum handelt.

BGH, Urteil vom 18.12.2019 - VIIl ZR 236/18

FAKTEN: Die Mieterin bewohnt eine Woh-
nung, die Teil eines Gebdudekomplexes
ist, fiir dessen Errichtung Fordermittel
mit Bescheiden aus den Jahren 1966/1971
bewilligt wurden und die einer Preisbin-
dung unterliegen. Mit Schreiben vom 10.
Februar 2016 forderte die Vermieterin
die Mieterin auf, einer moderaten Erho-
hung der Nettokaltmiete zuzustimmen.
Das Schreiben nimmt zur Begriindung
des Erhchungsverlangens Bezug auf fiinf
Vergleichswohnungen des sozialen Woh-
nungsbaus. Die Mieterin verweigerte die
Zustimmung.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE: Die Vermie-

terin bekommt Recht. An das Begriin-
dungserfordernis diirften im Hinblick

Mietrecht - Aktuelle Urteile

auf das Grundrecht des Vermieters aus
Art. 14 Abs. 1 GG keine iiberhohten
Anforderungen gestellt werden. Das Er-
hohungsverlangen miisse Angaben iiber
Tatsachen enthalten, aus denen der Ver-
mieter die Berechtigung der geforderten
Mieterhohung herleitet, und zwar in dem
Umfang, wie der Mieter solche Angaben
benétigt, um der Berechtigung des Erho-
hungsverlangens nachgehen und diese
zumindest ansatzweise iiberpriifen zu
konnen. Die vorgenannten Anforderun-
gen an das Mieterhohungsverlangen habe
das Berufungsgericht tiberspannt, indem
es angenommen hat, ein Vermieter konne
als Vergleichswohnungen im Sinne des §
558a Abs. 2 Nr. 4 BGB stets nur preisfreien
Wohnraum heranziehen.

FALIT: Dem Mieter ist es nicht nur zumut-
bar, aufgrund der im Erh6hungsverlangen
mitgeteilten Tatsachen weitere Informati-
onen einzuholen; das Erhéhungsverlan-
gen dient vielmehr gerade dazu, ihn hierzu
zu befihigen. Denn anhand der Benen-
nung der Wohnungen wird der Mieter
nicht nur in die Lage versetzt, weitere
Nachforschungen iiber die in § 558 Abs.
2 Satz 1 BGB benannten Wohnmerkmale
der Vergleichswohnungen, sondern auch
iiber die gezahlte Miete anzustellen. So be-
steht die Moglichkeit, zu ermitteln, ob es
sich bei der Miete um eine Nettokaltmiete,
eine Pauschalmiete, eine Teilpauschalmie-
te oder - wie vorliegend — um eine preis-
gebundene Miete handelt und wie die
Mietbindung im Einzelfall ausgestaltet ist.

KENNTNIS EINES MANGELS
DER MIETSACHE

Kein Ruckforderungsanspruch
des Mieters

Ein Wohnungsmieter ist nicht
berechtigt, vorbehaltlos gezahlte
Miete mit der Begriindung zuriick-
zuverlangen, die Mietsache sei
mangelhaft gewesen.

OLG Brandenburg, Urteil vom 10.9.2019 - 3 U 73/18

FAKTEN: Der Vermieter lief} ein Gewdchshaus abreifen. Der Mieter, ein Gartnereibetrieb,
zahlte die Miete trotzdem vorbehaltlos in voller Hohe iiber ein Jahr fort. Erst spéter
machte er geltend, die Mietsache sei mangelhaft, und er zahle kiinftig unter Vorbehalt.
Er klagte auf Riickzahlung der halben Miete ab dem Monat des Abrisses. Ohne Erfolg.
Einem Riickforderungsanspruch stehe die Vorschrift des § 814 BGB entgegen. Danach
ist ein Riickzahlungsanspruch dann ausgeschlossen, wenn der Zahlende gewusst hat,
dass er zur Leistung nicht verpflichtet war. Dies gilt jedenfalls ab dem Zeitpunkt der
Geltendmachung der Mangelhaftigkeit. Es kann aber auch schon vorher gelten, wenn
der Mieter auch um die Tatumstande wusste, aus denen sich ergibt, dass er zur Zahlung
der vollen Miete moglicherweise nicht verpflichtet war.

FALIT: Der Mieter muss nach seinen Moglichkeiten eine im Ergebnis zutreffende recht-
liche Schlussfolgerung gezogen haben. Hierbei kommt es auf den Einzelfall an. Der
Mieter konnte im Prozess nicht darlegen, er habe tatsédchlich nicht gewusst, dass er die
Miete moglicherweise mindern konnte. Dies geht zu seinen Lasten.
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WOHNGEBIET NEBEN AUSSENBEREICH

fumutbare Larmbelastung
In Gemengelagen

In Bereichen, in denen Baugebiete
von unterschiedlicher Qualitat und
Schutzwiirdigkeit zusammentreffen,
ist zur Ermittlung der zumutbaren
Larmbelastung ein Zwischenwert zu
bilden.

BVerwG, Beschluss v. 7.6.2019, 8 B 36/18

FEHLENDE VOLLMACHTSURKUNDE

Voraussetzung der Kundigung
durch Bevollmdchtigten

Die Kiindigung eines Mietverhalt-
nisses durch einen Bevollmachtigten
ist unwirksam, wenn dieser keine
Vollmachtsurkunde vorlegt und der
Kiindigungsgegner die Kiindigung
deshalb unverziiglich zuriickweist.

0LG Miinchen, Beschluss vom 21.10.2019 -
7 U 3659/19

BElI GEWINNERZIELUNGSABSICHT

Kein Anspruch auf
Untervermietung

Der Vermieter kann bei Gewinn-
erzielungsabsicht des Mieters durch
Untervermietung die Untermiet-
erlaubnis von einer Mieterhohung
abhangig machen.

Landgericht Berlin, Beschluss vom 09.09.2019 -
64T65/19

FAKTEN: Ein Wohnhaus liegt am Ortsrand, an das westlich das Gebaude einer Schank-
wirtschaft angrenzt. Das Wohnhaus gehort zu einem reinen Wohngebiet. Die fiir Wohn-
gebiete geltenden Immissionsrichtwerte werden iiberschritten. Das BVerwG geht da-
von aus, dass sich in Bereichen, in denen Gebiete von unterschiedlicher Qualitit und
Schutzwiirdigkeit zusammentreffen, die stérende Nutzung in Grenzen halten muss. Nach
Auffassung des BVerwG ist in solchen Fallen zur Ermittlung der zumutbaren Belastung
ein Zwischenwert zu bilden, der bei Lirmimmissionen zwischen den Richtwerten liegt,
welche bei jeweils isolierter Betrachtung fiir die benachbarten Gebiete unterschiedlicher
Nutzung und unterschiedlicher Schutzwiirdigkeit gegeben sind.

FALIT: Das BVerwG beruft sich hierbei auch auf Nr. 6.7 der TA Larm, die einen solchen
Zwischenwert in Gemengelagen ausdriicklich erlaubt, soweit dies mit der gegenseitigen
Pflicht zur Riicksichtnahme zu vereinbaren ist. Der Zwischenwert sei dabei nicht arith-
metisch zu bestimmen, sondern bezeichne die Zumutbarkeit der betreffenden Immis-
sionen nach Mafigabe der Ortsiiblichkeit und der Umstidnde des Einzelfalls.

FAKTEN: Der Vermieter klagte auf Rdumung eines Gewerbegrundstiicks. Er hatte dem
Mieter durch einen Bevollméchtigten fristlos gekiindigt, nachdem der mit zwei Monats-
mieten in Riickstand geraten war. Die Kiindigung war unterschrieben worden von einem
Mitarbeiter des Vermieters. Dem Kiindigungsschreiben war eine notariell beglaubigte
Abschrift einer Vollmachtsurkunde dieses Mitarbeiters beigefiigt. Der Mieter wies die
Kiindigung mangels Vorlage einer Originalvollmacht unverziiglich zuriick und zahlte
die riickstandigen Mieten. Im Rdumungsprozess argumentierte der Mieter, dass die Kiin-
digung aufgrund der Zuriickweisungserkldrung nach § 174 BGB unwirksam geworden
sei. Der Vermieter habe dem Kiindigungsschreiben nédmlich keine Originalvollmacht
beigefiigt. Das Oberlandesgericht Miinchen folgt dieser Rechtsauffassung.

FAZIT: Dem Schutzzweck des § 174 BGB wird durch die Uberpriifung der Vollmacht
durch einen Notar nicht Geniige getan. Der Mieter kann sich hier nicht schnell durch
Einsichtnahme in die beim Notar befindliche Originalvollmacht Sicherheit {iber das
Bestehen einer Vertretungsmacht der als Vertreter auftretenden Person verschaffen.

FAKTEN: Die Mieterin wollte ihre Wohnung untervermieten. Der Vermieter verweigerte
aber die Zustimmung, insbesondere deshalb, weil er eine Mieterh6hung wegen der Un-
tervermietung verlangte und die Mieterin dies ablehnte. Die Mieterin hitte durch die
Untermiete einen Gewinn von mehr als 50 Prozent erwirtschaftet. Das Gericht wies die
Beschwerde der Mieterin zuriick. Einen gesetzlichen Anspruch auf Untervermietung
der gesamten Wohnung gebe es nicht. Vielmehr richte sich der Anspruch nur auf die
Untervermietung eines Teils der Wohnung. Der Vermieter habe die Erlaubnis zur Un-
tervermietung zudem gemifd § 553 Abs. 2 BGB von dem Einverstindnis der Mieterin
zu einer Mieterhohung abhédngig machen diirfen.

FALIT: Hier spielt eine Rolle, dass die Mieterin durch die Untervermietung nicht nur
die laufenden Kosten habe abdecken wollen, sondern einen erheblichen Gewinn erzie-
len wollte. Darin liegt eine Erweiterung des Mietgebrauchs zu Wohnzwecken, die dem
Vermieter nicht ohne angemessene Mieterh6hung zuzumuten ist.
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Technologie, IT a Energle

Die 4. BIM-Umfrage der BIM World MUNICH und des CAFM RING unter 152
Marktteilnehmern macht es deutlich: BIM als Methode und Modell wird immer
haufiger eingesetzt. Damit werden aber auch die Probleme differenzierter
erkannt. Vier Bereiche fiihren das Feld der Herausforderungen an:

1. Softwareprodukte sind oft nicht weit genug und fehlende Schnittstellen ein
Ubel. 2. Schwierige MaRnahmen im Change-Management sind erforderlich.

3. Hohe Anspriiche werden an Weiterbildung und Materialausstattung gestellt.
4. Wirklich alle Fachplaner und Beteiligten an einem BIM-Projekt fiir dessen
konsequenten Einsatz zu gewinnen, erfordert erhebliche Uberzeugungsarbeit.

Das gréRte Hindernis aber bleiben fehlende Regeln und Standards ... Fehlendes

Knowhow,
TR Aus- und

Die groBten Hindernisse Dby

Angaben in Prozent, Mehrfachnennungen waren maglich

Geringe Verbreitung
""""""""" und Bereitschaft zum
Einsatz von BIM

Schwachstelle:
Handwerk in der
Realisierung

Fehlende Regeln,
Standards und

Definitionen Unsicherheiten bei funktionierenden
Kosteniibernahme IT-Schnittstellen

Grafik: Immobilienwirtschaft; Quelle: www.bim-world.de

Ungeloste Konflikte
bei den Projekt- und

Objektbeteiligten

NATIONALES ZENTRUM BUCHTIPP
,,BIM Deutschland” nimmt Arbeit auf

Die digitale Planungsmethode Building Information Modeling (BIM) wird Die Digitalisierung verandert die
in Deutschland bislang nur zogerlich eingesetzt. Die Bundesregierung will i & Arbeit von Wohnungs- und Immo-
eine Vorreiterrolle einnehmen und hat das nationale Zentrum fiir die Digi- e o e bilienunternehmen fu.n{janjefntaL
talisierung des Bauwesens ,,BIM Deutschland“ an den Start gebracht. Doch was bedeutet Digitalisierung

. o .. konkret fur Immobilienunterneh-
Das nationale BIM-Kompetenzzentrum wurde vom Bundesministerium fiir ! .

o o men, was ist wann sinnvoll und

Verkehr und digitale Infrastruktur und dem Bundesministerium des Innern, welche Vorteile haben die Unter-
fiir Bau und Heimat im Sommer 2019 gemeinsam in die Wege geleitet. Das nehmen Uberhaupt davon?
primdre Ziel des Kompetenzzentrums ist es, abgestimmte und einheitliche

DIGITALISIERUNG IN DER WOHNUNGS-
UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Alcay Kamis,
Vorgaben im Infrastruktur- und Hochbau zu erstellen. Zudem beschiftigt es Haufe Group, '1 . Auflage 2019, 245 S,

sich mit der Beratung, Schulung und Normung zur digitalen Transformation. ISBN 978-3-648-12312-6, 59,95 Euro




SMART-HOME-UMFRAGE: SKEPSIS UND MARKTWACHSTUM
In Deutschland stoBt das digitale Wohnen auf groBe Skepsis, wie eine Umfrage der Hopp Marktforschung im Auftrag des Verbraucher-
zentrale Bundesverbands (vzbv) zeigt. Die Mehrheit der Befragten (56 Prozent) gab an, die Technik ,ziemlich qut” zu kennen, doch nur zwélf

|//

Prozent sagten, sie konnten sich ,auf jeden Fal
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vorstellen, sie im Haushalt einzusetzen; nur vier Prozent tun es bereits. 51 Prozent der Umfrageteil-

nehmer haben Angst vor Datenmissbrauch und 46 Prozent explizit vor kriminellen Hackern. Doch trotzdem wachst der Markt fur Smart-Home-Gerate
kontinuierlich weiter. Der Umsatz im deutschen Markt wird zum Ende dieses Jahres rund 4,2 Milliarden Euro betragen, prognostiziert das Marktfor-
schungsunternehmen Statista. Bis 2024 kénnte ein Marktvolumen von mehr als 6,6 Milliarden erreicht werden.

WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Neues Klimabiindnis

Am 28. Januar ist in Berlin die ,,Initiative
Wohnen 2050“ an den Start gegangen. Die
Griindungsmitglieder: 24 Unternehmen
der Wohnungswirtschaft. Sie wollen ge-
meinsam auf einen klimaneutralen Ge-
béaudebestand hinarbeiten.

RECHT

Prasentiert von:

Werner Dorf3,

»KUNDENANLAGE”

Eine Konkretisierung von erheblicher
Relevanz fiir Immobilienwirtschaft
und ortliche Verteilnetzbetreiber
BGH-Beschluss, 12.11.2019 - EnVR 65/18
Einzustufen waren zwei Wohnkomplexe im
Bestand mit 457 und 515 zu versorgenden
Letztverbrauchern bei einer rdumlichen
Ausdehnung von 44.631 und 53.000 Qua-
dratmetern. In beiden Féllen sollte je ein
BHKW die Mehrfamilienhduser mit Warme

Der Vorstand der
Initiative 2050 (v.l.):
Felix Liter (Nassau-
ische Heimstéatte),
Snezana Michaelis
(Gewobag), Axel
Gedaschko (GdW), Julia
Antoni (Bauverein AG),
Dr. Thomas Hain
(Nassauische Heim-
statte)

Initiiert wurde das klimapolitische Biind-
nis von der Unternehmensgruppe Nas-
sauische Heimstitte | Wohnstadt. Sie lud
unter dem Motto ,,Nicht nur iiber den
Klimawandel reden, sondern handeln“ zur
Vereinsgriindung der ,,Initiative Wohnen

und Strom versorgen und an die vorgela-
gerte Stromnetzinfrastruktur angeschlossen
werden. Der BGH lehnte die Einstufung als
Kundenanlagen ab, da diese aufgrund ihrer
GroRe und wirtschaftlichen Bedeutung in
einem Ausmal Einfluss auf den ansonsten
requlierten Netzbetrieb nehmen, dass auch
sie selbst als Teil eines natirlichen Mono-
pols der Netzinfrastruktur der Regulierung
unterstellt werden mussen.

Als Kriterien beriicksichtigt der BGH Anla-
gen, die eine Flache von mehr als 10.000
Quadratmetern versorgen, an die mehrere
hundert Letztverbraucher angeschlossen
sind und bei denen die durchgeleitete
Energie voraussichtlich 1.000 MWh pro Jahr
Ubersteigt. Die Gewichtung der Kriterien
bietet jedoch keine allgemeingultige Scha-
blone. Umstritten war auch die Frage, ob ein
raumlich zusammengehdriges Gebiet von
StralRen durchquert werden darf und wel-
chen Umfang diese annehmen durfen. Der
BGH bejaht die Einstufung als Kundenanla-

2050“ (IW2050) nach Berlin ein. Neben
der strategischen Kooperation und dem
fachlich-inhaltlichen Austausch sollen
wirtschaftliche und finanzielle Belange
zum Erreichen der Klimavorgaben im
Mittelpunkt der Arbeit stehen. ,Fiir die
Wohnungswirtschaft ist Klimaschutz
eines der vordringlichsten Themen - und
alle Beteiligten leisten seit Langem einen
kontinuierlichen Beitrag. Um das Zwei-
Grad-Ziel und einen klimaneutralen Ge-
béaudebestand bis 2050 zu erreichen, gilt es
den Einsatz noch einmal deutlich zu erho-
hen’, sagte Axel Gedaschko, Prisident des
Bundesverbands deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen (GdW),
bei seiner Eroffnungsrede.

ge unabhangig davon, ob derartige Strallen
mehrspurig sind und auch dem Durchgangs-
verkehr dienen. Ein rdumlich zusammen-
gehdriges Gebiet liegt auch dann vor, wenn
es sich tber mehrere Grundstiicke erstreckt
und diese nahezu ausschliefSlich tber die
Kundenanlage versorgt werden.

PRAXIS: Kundenanlagen und Quartiers-
ansdtze gewinnen an Bedeutung. Der BGH
konkretisiert den Begriff der Kundenanlage
aus dem EnWG und erleichtert dadurch die
Einordnung konkreter Projekte. Allerdings
bedarf es nach wie vor einer Gesamtabwa-
gung der einzelnen Voraussetzungen. Die
Einstufung einer Kundenanlage sollte im
vorfeld geklart werden, um Uberdimensi-
onierungen von Blockheizkraftwerken und
unnotige Investitionen zu vermeiden. Offen
bleibt jedoch die Frage, ob die Konkretisie-
rung auch zur Auslegung gebaudeiber-
greifender Versorgungsstrukturen vor dem
Hintergrund des EEG und der EnEV herange-
zogen werden kann.
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Bevor der Hacker
durch die Heizung kommt

Herr Dr. Gercke, Smart Office und
Smart Home sind das nachste groe
Ding, stecken aber eher noch in den
Kinderschuhen. Sind Cyberangriffe
und Cybersecurity da iiberhaupt schon
Themen, iiber die man reden miisste?
Marco Gercke: Aber unbedingt! Sobald
Sie IT-Systeme irgendwo in kritische
Bereiche einbauen, schaffen Sie damit
eine Moglichkeit, dass diese angegriffen
werden. Irgendeine Schwachstelle kann
es immer geben, die von Tétern ausge-
nutzt werden kann. Egal, wie sorgfiltig
Sie sind, egal, welche Mafinahmen Sie
ergreifen, das Risiko eines Missbrauchs
bleibt bestehen - einfach weil die zu-
grunde liegende IT angegriffen werden
kann. Das Thema sollte man also in je-
dem Fall auch jetzt schon ernst nehmen.

Worauf sind Verbrecher aus?
Die Bandbreite der Absichten ist sehr

grofd und komplex. Das reicht von
»Ich will andere Menschen einfach
schadigen und mache deshalb mal
etwas kaputt® tiber finanzielle Interes-
sen mittels Erpressung, Drohung bis
zur (Wirtschafts-)Spionage. Oder der
Eindringling will die IT des Gebdudes
nutzen, um von dort einen anderen
Angriff auszufithren. Die Motive sind
sehr variantenreich - und so sind auch
die Angriffe.

Wie bewusst ist Planungsverantwort-
lichen das Risiko?

Den Léndern, die ich beraten habe, ist
das Thema sehr bewusst. Wer Smart
Nations oder Smart Cities entwirft, hat
das Risiko in der Regel auf der Agenda
und arbeitet es in seine Planungen ein.
Indem er zum Beispiel von Beginn an
auf Security by Design setzt und ein
funktionierendes Risikomanagement

Intelligente Gebaude bieten
viele Vorteile. Doch oft fehlt
das Bewusstsein, wie angreif-
bar diese sind. Der Schutz

vor Cyberattacken sollte sehr
ernst genommen werden.

installiert inklusive Plinen, wie in
unterschiedlichen Ernstféllen zu reagie-
ren ist.

Ist dieses Know-how aber auch schon
bei kleineren Einheiten angekommen?
Ich mochte mal einen Vergleich zum
Autofahren bemiihen: Wenn Sie einen
Fahrer fragen, welche Sicherheitsvorkeh-
rungen er in seinem Auto haben méchte
oder benétigt, wird er Thnen antworten:
»Ich weif} es nicht genau.“ Die Autoher-
steller ibernehmen das Thema fiir ihn.
So stellt sich das auch im Bereich Smart
Building, Smart Home dar. Viele Planer
oder Entwickler werden wohl ein
Grundverstdndnis davon haben, welche
Sicherheitstechnologien sie gerne hitten
oder was sie sich vorstellen konnten.
Aber an sich sind die Hersteller von
Smart-Building-Produkten die Treiber
des Ganzen. Sie sind schon aus eigenem
Interesse dazu tibergegangen, sichere
Losungen anzubieten.

Deshalb muss man wohl feststellen, dass
der Wissensstand der an der Planung
und am Bau Beteiligten nicht so hoch
ist wie der bei den Herstellern der IT-
Techniken.

Ware es fiir Projektentwickler nétig,
mehr Know-how in Sachen Cyber-
security aufzubauen oder beim Thema
wachsamer zu sein?

Nun, wer etwa einen Gebdudekomplex
mit einer Investitionssumme von 20
Millionen Euro oder mehr auf dem
Tisch hat, tiberlegt naturgemaf3 auch,
welche innovativen Technologien er
dort integrieren mochte. Und dann ist es
durchaus schon in einem frithen Stadi-
um sinnvoll, ein Auge auf die Risiken zu
haben und wie sie sich vermeiden lassen.
Es gibt Technologien, die sind risiko-
affiner als andere. Zum Beispiel, wenn
Sie Netzwerkanschliisse nach drauf3en
legen mochten, sodass die Mieter auch
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Heizung, Verschattung, Zugangskontrolle & Co. - Smart-Building-Anwendungen zur Fern-
wartung oder -steuerung sind grol$ im Kommen. Auch bei Hackern. Cybersecurity-Experte
Prof. Dr. Marco Gercke (ber reale Risiken und die Verantwortung der Branche.

,In der Regel suchen
Cybereindringlinge

nach dem schwadchsten
Glied in der Kette oder
nach dem dicksten Fisch

Im Teich.”
|

ZUR PERSON

Prof. Dr. Marco Gercke ist Unterneh-
mer, Wissenschaftler und Berater. Im
Schwerpunkt berdt er Regierungen,
Organisationen und Unternehmen
weltweit in Fragen der Computer- und
Internetkriminalitat. Der studierte
Jurist ist Grinder und Direktor des
Cybercrime Research Institute, einem
unabhdngigen Forschungsinstitut mit
Sitz in KéIn. Zudem unterrichtet er
Medien-, Volker- und Europastrafrecht
an der Universitdt zu Koln.

von auflerhalb Zugriff haben. Deshalb
lohnt es sich schon bei der Konzep-

tion und Planung, das Gesprach mit
dem Hersteller der Technik zu suchen:
Welche Sicherheitsmafinahmen sind
vorgesehen und eingebaut? Geniigen die
einem oder baut man lieber gleich eine
risikoaversere Version ein?

Wodurch entstehen Angriffsflachen fiir
Verbrecher?

Risiken entstehen zum Beispiel durch
Schnittstellen. Ein Beispiel: Sie setzen

in Threm Gebiude die professionelle
Infrastruktur eines Herstellers ein, jeder
Lichtschalter hat eine gesicherte IP-
Adresse etc. Ihr Mieter mochte das Gan-
ze aber mit seiner eigenen Infrastruktur
kontrollieren, via App und Smartphone
eines groflen Massenanbieters.

In dem Moment schaffen Sie eine
Schnittstelle zwischen einer im Idealfall
sehr sicheren Infrastruktur und einer fiir
den Konsumentenmarkt entwickelten,
moglicherweise nicht ganz so gut
gesicherten Infrastruktur. So entstehen
mogliche Einfallstore fiir Angreifer.

Konnte jeder Hacker iiber eine ungesi-
cherte Steckdose oder Heizungssteue-
rung eindringen?

Grundsitzlich wire es denkbar, dass
sich Straftdter tiber solche Wege Zutritt
verschaffen. Es konnten aber auch
Wartungsschnittstellen sein. Das ist
typischer. Im schlimmsten Fall sieht Thr
System Schnittstellen vor, von denen Sie
gar nichts wissen. Sie kennen Wartungs-
zugang A, aber wissen nicht, dass es
auch noch B gibt.

Wie finden Cyberkriminelle
Schlupflocher?

In der Regel suchen die Eindringlinge
nach dem schwichsten Glied in der
Kette oder nach dem dicksten Fisch im
Teich.

Ein Angreifer konnte ins System der
Wartungsfirma einbrechen und versu-
chen, sich Zugangsdaten zu moglichst
vielen Gerdten zu verschaffen. Oder

er sucht das schwichste Glied. Das ist

in der Regel nicht der Heizungsbauer,
sondern das Smartphone desjenigen,
der die Heizung oder die Verschattungs-
anlage von auflerhalb steuern moéchte.
Schlimmstenfalls steckt die Schadsoft-
ware schon in einer App und von dort
versucht der Hacker, auf die nichste App
zu springen und diese fernzusteuern.

Klingt, als misste man bei der Wahl
seiner Smart-Building-Losungen
unbedingt auf einen qualitativ hoch-
wertigen Hersteller achten, dem man
vertrauen kénnen muss.

Ja, unbedingt. Das gilt aber auch fiir Thre
Onlinebank und Thren Internetprovi-
der. In allen Fiéllen haben Sie ja nicht
mal mehr die theoretische Chance, ins
System zu schauen und zu kontrollieren,
wie alles funktioniert und wie es gesi-
chert ist. Dafiir fehlen einem Unterneh-
men in der Regel die personellen Kapazi-
taten und das Know-how, sodass viele
gleich die Segel streichen und einfach
darauf vertrauen, dass der Anbieter alles
richtig macht.

Das ist verstandlich, aber trotzdem
nicht optimal. Das ist, als wiirden Sie
eine Betondecke fiir ein Haus ordern,
aber keinen Bauleiter haben, der mal
draufschaut, ob tatsdchlich alles richtig
lauft. Wie tiberall gilt: Vertrauen ist gut,
Kontrolle aber besser.

Ulrike Heitze, Freiburg «
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\Vom Betriebskostenfaktor
zum dynamischen Vermogenswert

] 11101 W0100KW?‘

110 0000

Der digitale Gebaudezwilling gewdhrleistet die Einhaltung von Zeit-
und Kostenrahmen. Seine Daten lassen sich fir Immobiliendokumen-
tation und Betrieb bis hin zum Riickbau nutzen.

ie Digitalisierung bringt umfassende

Verdnderungen in allen Bereichen.

Auch in der Immobilienwirtschaft
schafft sie neue Geschiftsfelder. Im Real
Estate Management (REM) etwa wird es
deshalb neue Wettbewerbskonstellationen
geben. Diese Veranderungen betreffen alle
Assetklassen und alle Funktionen - vom
strategischen Portfoliomanagement bis
hin zum operativen Property und Facili-
ty Management. Konkret bedeutet dieser
tiefgreifende Wandel: Vor allem bran-
chenfremde Unternehmen werden neue
Produkte und Dienstleistungen auf Basis
webbasierter Technologien rund um die
Immobilie anbieten.

Dieser Entwicklung kénnen sich we-
der institutionelle Bestandshalter noch das
Corporate Real Estate Management auf
Dauer entziehen. Insbesondere Start-ups,
die sich auf die Sammlung und Analyse
von Daten spezialisiert haben, machen
ihren Kunden Informationen auf Basis in-

telligenter Algorithmen sehr schnell und
zu vergleichsweise geringen Kosten ver-
fiigbar. Online-Marktplatze fir die Ver-
mietung, digitale Plattformen fiir die Be-
wirtschaftung oder die vorausschauende
Wartung der Infrastruktur lassen griifien.
Diese neuen Player am Markt gewinnen
gegeniiber genuinen Immobilienexperten
mehr und mehr an Vorsprung. Zudem
erwarten Investoren und Nutzer zuneh-
mend auch von den etablierten Akteuren
der Immobilienwirtschaft datenbezogene
Services. Denn sie wollen die Kennwerte
aus ihren Gebéuden fiir eine bessere eige-
ne Wettbewerbsposition nutzen. Zudem
steigert dies ihre Attraktivitit als poten-
zielle Arbeitgeber.

Doch auch dariiber hinaus bieten
immobilienwirtschaftliche Prozesse und
Dienstleistungen eine enorme Vielzahl
an Ansatzpunkten fiir die Digitalisierung
iiber den gesamten Lebenszyklus einer
Immobilie. Wichtig ist in diesem Zusam-

menhang, dass diese Ansatzpunkte so-
wohl einen qualifizierten Nutzen fiir den
Kunden bieten als auch eine angemessene
Monetarisierung der Daten fiir den Be-
standshalter erwarten lassen. Konkret geht
es etwa um: Planen und Bauen, Betrieb,
Energiebewirtschaftung, Outsourcing von
Dienstleistungen, Kundenzufriedenheit
und Serviceerlebnis, Flichenpriferenzen,
Portfoliobewertung und Bestandspriifung
oder die Beschleunigung von Due Dili-
gence und Transaktionen.

Durch die Digitalisierung konnen
Systeme und Prozesse wertvolle Daten
liefern. Dieses stetig wachsende Daten-
volumen ist Herausforderung und Chan-
ce zugleich: Intelligent erfasst, konnen
entsprechende Kennwerte in groflem
Umfang analysiert und genutzt werden,
um die Leistungsfahigkeit von Gebauden
und damit betriebliche Produktivitit im
REM zu verbessern. Intelligente Auswer-
tungen kénnen mit Hilfe von Analysetools

Foto: Siemens SI
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Vernetzt, energieautark, anpassungsfahig und intelligent soll das Gebdude der Zukunft sein.
Die voranschreitende Digitalisierung in Planung, technischer Ausristung und im Betrieb reali-
siert diese Vision zunehmend. So hebt das Real Estate Management die neuen Potenziale.

nun massive, aber unstrukturierte Daten-
mengen zu transparenten Informationen
zusammentfiihren. Algorithmen sind zu-
dem in der Lage, Trends auszuwerten und
Muster im Nutzerverhalten oder im Kon-
sum zu erkennen. Prozessabldufe werden
verfeinert. Wartungsintervalle lassen sich
durch entsprechende Prognose praziser
und effizienter bestimmen. Angebot und
Nachfrage bei Vermietung und Verkauf
werden besser aufeinander abgestimmt.
Dies schafft die Basis fiir fundierte Ent-
scheidungen, vorausschauende Strategien,
kontinuierliche Optimierung und damit
letztlich fiir Wettbewerbsvorteile. Effek-
tivitdt und Effizienz des Unternehmens
werden generell gesteigert.

BIM erkennt Unstimmig-
keiten schon in der
Software. Das erspart
Korrekturen auf der Bau-
stelle oder im Betrieb

Die Integration unterschiedlicher
Anwendungen in iibergreifende digitale
Losungen ermoglicht zudem das Zusam-
menspiel aller Gebaudesysteme und bie-
tet mehr Funktionalitit. Dadurch werden
neue, digital basierte Dienste moglich.
Dazu zahlt eine korrektive, priventive,
zustandsbasierte und vorausschauende
Wartung. Aber auch Fehlererkennung
oder ,Software as a Service werden in
diesem Zusammenhang eine zentrale
Rolle spielen. Solche Services tragen dazu
bei, Investitionsausgaben (CAPEX) zu re-
duzieren und Betriebskosten (OPEX) zu
dampfen. Dieser Umstand wirkt sich nicht
nur vorteilhaft auf die Bilanz aus. OPEX
lassen sich gegebenenfalls auch transpa-
rent auf Mieter und andere Projektbe-
teiligte umlegen. Digitale Technologien
sind inzwischen fiir alle Bereiche der im-

mobilienwirtschaftlichen Wertschopfung
verfiigbar. So revolutioniert das Building
Information Modeling (BIM) die Planung
und Errichtung von Gebduden durch die
softwaregestiitzte Simulation eines ,,Di-
gital Twin®, eines digitalen Gebaudezwil-
lings. Die Vorteile gehen weit iiber eine
allgemein hohere Planungsqualitat hi-
naus: Mogliche Kollisionen der Gewerke
und Unstimmigkeiten lassen sich einfach
in der Software dndern und miissen nicht
mithevoll auf der Baustelle oder gar im
laufenden Betrieb behoben werden. Die
Einhaltung von Zeit- und Kostenrahmen
ist damit zuverléssig gewéhrleistet. Darii-
ber hinaus lassen sich die virtuellen Daten
fiir die Immobiliendokumentation sowie
fiir den spéteren Betrieb bis hin zu Um-
bau, Renovierung und Riickbau nutzen.
EineFiillerealer Daten, die bisher meist
ungenutzt bleiben, liefern intelligente Sen-
soren und Aktoren, etwa aus den gebau-
de- und sicherheitstechnischen Anlagen
sowie aus Gebdudemanagementsystemen.
So lassen sich zum Beispiel Energiefliisse
transparent iberwachen und optimieren.
Auch ist die Verfiigbarkeit aller Anlagen
gewihrleistet, was eine hohe Sicherheit
fiir Nutzer und Assets schaftt und auf-
rechterhélt. Dariiber hinaus lassen sich
die erfassten Werte etwa fiir Betriebs-
genehmigungen oder die Einhaltung von
Compliance-Richtlinien verwenden.
Andere Technologien — wie IoT (In-
ternet of Things), Analytics und ERP,
die auch in anderen Branchen erfolg-
reich genutzt werden - unterstiitzen
das Portfoliomanagement, etwa durch
maschinelle Datenanalyse, transparente
Entscheidungsgrundlagen, Ertragsop-
timierung, Reporting-Sicherheit, Infor-
mationstransparenz gegeniiber Mietern
oder Investoren, aktuelle Information zu
Auslastung und Leerstand, Workplace-
Management und Mieterbindung. Ahn-
liche Vorteile, insbesondere im Hinblick
auf Preistransparenz, bietet ein vir- »

POTENZIALE

REM

Intelligent erfasst, konnen System- und
Prozessdaten in groBem Umfang ana-
lysiert und genutzt werden. Die Kunst
ist es, so die Leistungsfahigkeit von
Gebauden zu verbessern und die be-
triebliche Produktivitat im Real Estate
Management (REM) zu steigern.

QUALIFIZIERTER KUNDENNUTIZEN

und auch eine angemessene Mone-

tarisierung der Daten fur den Bestands-

halter werden besonders wirksam

erzielt in den Bereichen:

» Planen und Bauen

» Betrieb

» Energiebewirtschaftung

» Outsourcing von Dienstleistungen

» Kundenzufriedenheit und Service-
erlebnis

» Flachenpraferenzen

» Portfoliobewertung und Bestands-
prifung

» Beschleunigung von Due Diligence
und Transaktionen

CAPEX/OPEX = WIN/WIN

Die Integration unterschiedlicher An-
wendungen in Ubergreifende digitale
Losungen ermdoglicht zudem das
Zusammenspiel aller Gebaudesysteme
und bietet mehr Funktionalitat.
Dadurch werden neue, digital basierte
Dienste moglich. Dazu zahlt eine
korrektive, praventive, zustandsbasierte
und vorausschauende Wartung. Aber
auch Fehlererkennung oder ,Soft-

ware as a Service” werden in diesem
Zusammenhang eine zentrale Rolle
spielen. Solche Services tragen dazu
bei, Investitionsausgaben (CAPEX) zu
reduzieren und Betriebskosten (OPEX)
zu ddmpfen. Dieser Umstand wirkt sich
nicht nur vorteilhaft auf die Bilanz aus.
OPEX lassen sich etwa auch transparent
auf Mieter und andere Projektbeteiligte
umlegen.

Informationen hierzu unter
www.siemens.de/
smart-infrastructure
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tueller Datenraum (Virtual Data Room,
VDR) bei Bewertung, Vermietung oder
Transaktion.

Doch nicht nur der technologische
Rahmen, auch die Rolle von Gebduden
selbst hat sich gedndert: Gebdaude wer-
den kiinftig mehr sein als nur Nutz- oder
Wohnimmobilie. Vielmehr steht der Nut-
zer immer starker im Mittelpunkt und gibt
den Takt vor. Denn Arbeit und Leben
werden noch weiter verschmelzen. Fiir
Betreiber und Eigner von Real Estate be-
deutet das, dass sie zunehmend mit neu-
en, individualisierten Nutzerbediirfnissen
konfrontiert werden. Ein wichtiger Aspekt
dabei ist die starke Abhadngigkeit der Mit-
arbeiterperformance von der Arbeits-
platzumgebung. Er bedeutet: Ein gutes
Raumklima und ein hoher Wohlfiihlfak-
tor entscheiden mit iiber die Produktivitat.

Eine flexible Nutzung der Rdume und
neue Mietmodelle erfordern zudem eine
neue Art der Bewirtschaftung. Gleichzei-
tig werden Akteure aus vor- und nach-
gelagerten Branchen - wie Handwerk,
Facility Management, Finanzwirtschaft,
Sicherheitswirtschaft - in die digitale
Wertschopfung eingebunden.

Bisher vorhandene Grenzen werden
damit durchldssig und transparent. Neue
Kooperations- und Geschiftsmodelle in
Verwaltung, Bewirtschaftung, Kunden-
services und Vermarktung entstehen. Wer
sich diesem Trend nicht 6ffnet, wird im
Wettbewerb der Immobilienbranche ins
Hintertreffen geraten. Wer als Player im
REM die Moglichkeiten der Digitalisie-
rung nutzen und weiter erfolgreich sein

Die Rolle der Gebdude
andert sich. Betreiber
und Eigner mgssen
zunehmend auf neue,
individualisierte Nutzer-

bedirfnisse eingehen.
|

will, muss Daten aus heterogenen Quel-
len rund um die Immobilie transparent
machen, Werterhaltung und -steigerung
generieren und letztlich Wettbewerbsvor-
teile schaffen. Daten werden damit zur
strategischen Ressource.

Prozess- und Effizienz-
gewinne sind erst der
Anfang. Die Branche wird
neue Geschaftsmodelle
definieren

Die Grundlage fiir neue Geschifts-
modelle und nachhaltige Wettbewerbs-
fahigkeit ist Informationstransparenz.
Basierend auf dieser Transparenz er-
halten Akteure auf allen Stufen des Im-
mobilienmanagements aussagefdhige
Leistungsindikatoren sowie gesicherte
Entscheidungsgrundlagen. So kénnen
Mafinahmen zur Optimierung der im-
mobilienwirtschaftlichen Prozesse sowie
der Gebdudeperformance angestoflen und
nachvollziehbar dokumentiert werden.
Kostenreduktionen und verkiirzte Amor-
tisationszeiten sind die Folge.

Um diese Potenziale ausschopfen zu
konnen, fiihrt allerdings kein Weg an der
Verankerung einer Digitalisierungsstra-
tegie im Management vorbei. Denn eines
ist klar: Digitalisierung gehort weder zum
Kerngeschift eines Immobilienunterneh-
mens noch ist sie ein Selbstldufer. Zudem
fehlt in der Mehrzahl der Real-Estate-
Unternehmen noch das Bestreben, die
existierende Geschiftswelt in Datenmo-
dellen abbilden zu wollen oder aber auch
zu konnen. Deshalb ist es elementar, klar
zu definieren, wie das bestehende Wissen
und die wichtigsten Wertschopfungse-
lemente in die digitale Welt transferiert
werden sollen.

Grundlegend ist auf jeden Fall die
Verankerung einer Digitalisierungsstra-
tegie auf der obersten Fithrungsebene
und die Befahigung der Mitarbeiter, die
neuen Konzepte und Werkzeuge in ihren

Arbeitsalltag zu integrieren. Fakt ist auch:
Wer die Digitalisierung vorantreiben will,
muss Geld in die Hand nehmen. Wie viel,
das hangt vom digitalen Reifegrad des Un-
ternehmens ab und den gesetzten Zielen.
Gebiude liefern permanent Daten wie
Werte, Fehlermeldungen und Alarme. Wir
kénnen diese Daten in Wissen umwandeln
und die Gebaudeperformance verbessern,
wodurch Gebdude von einem Betriebs-
kostenfaktor zu einem dynamischen Ver-
mogenswert werden. Gleichzeitig stellt die
Digitalisierung grofle Anforderungen an
die Innovationskraft eines Unternehmens,
wobei die Wertschopfungsdimensionen,
die sich durch digitale Ansétze erreichen
lassen, noch nicht in vollem Umfang ab-
zusehen sind. Auch herkdmmliches stra-
tegisches Denken wird kaum die Maxime
sein, da Trendbriiche und viele neue Ent-
wicklungen in politischen, sozialen, tech-
nologischen und wirtschaftlichen Fragen
immer schwieriger einzuschitzen sind.
Fest steht, dass Prozess- und Effizienz-
gewinne nur der Anfang sind. Akteure der
Immobilienwirtschaft miissen eine neue
Rolle finden und ihre Geschaftsmodelle
adaptieren oder neue definieren. Auch
Jobprofile und Arbeitsplitze werden sich
innerhalb der Branche stark verandern.
Sicher ist aber auch: Wer als Pionier vo-
rangeht, kann sich durch Digitalisierung
einen attraktiven Vorsprung im REM-
Markt sichern. «

Volker Dragon, Zug

AUTOR
Volker Dragon
ﬂ ist Senior Ma-
i nager Industry
& J Affairs bei

Siemens Smart
Infrastructure in
Zug, Schweiz
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Die User Experience wird zum Erfolgstaktor

Erfolgreiche Unternehmen unterstitzen personelle Selbstbestimmtheit in allen Belangen -
auch durch die Gestaltung der Arbeitsumgebung. Eine Employee-Workplace-Experience-
Strategie hilft, die Winsche der Mitarbeiter an ihre Arbeitsflachen zu erfillen.

Is eines der grofiten Software-
AUnternehmen Europas beschiftigt

SAP am Hauptsitz in Walldorf tiber
13.000 Mitarbeitern in 22 Gebéduden.
All diese Immobilien reflektieren die
fast 50-jahrige Geschichte des Unter-
nehmens. Man findet dort lange Flure
mit kleinen Biiros, offene Flichen mit
Design-Thinking-Rdumen oder modu-
lare Einheiten, die je nach Bedarf auch
in ihrer rdumlichen Aufteilung verandert
werden konnen. Seit seinem Start in den
1970er Jahren weify das Unternehmen

also, dass Arbeitsumgebungen einen
grofen Einfluss auf die Produktivitit und
Zufriedenheit von Mitarbeitern haben. In
Walldorf zeugen auch Gemeinschaftsfla-
chen, Sportmaoglichkeiten und zahlreiche
Serviceangebote von diesem Verstidndnis.
Gleichsam bieten diese vielfiltigen Ar-
beitswelten einen eigenen Mikrokosmos,
um verschiedene Flichenkonzepte im Un-
ternhemen auszuprobieren. Denn nur auf
diese Weise versteht man immer besser,
unter welchen Bedingungen alle Mitarbei-
ter optimal arbeiten konnen. »

Mit Employee Workplace
Experience gestalten Teams
ihre Bereiche selbststandig,
um fir das gewiinschte Ver-
haltnis von Treffpunkten und
Riickzugsorten zu sorgen.
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Denn man spiirt es taglich am eigene
Leibe: das Umfeld beeinflusst Mitarbeiter
unmittelbar. Einer Gartner-Umfrage zu-
folge sind Angestellte, die mit ihrem Ar-
beitsumfeld zufrieden sind, zu 16 Prozent
produktiver. 18 Prozent der Angestellten
sind eher bereit, bei guten Arbeitsbedin-
gungen im Unternehmen zu bleiben. Und
30 Prozent der Angestellten wiirden einen
Arbeitsplatz mit guten Bedingungen sogar
gegeniiber einem besser bezahlten in Kon-
kurrenzunternehmen bevorzugen.

Insbesondere Technologieunter-
nehmen stehen im Wettbewerb um die
besten Talente. Diese suchen neben Ent-
wicklungsmoglichkeiten und herausfor-
dernden Projekten mit Sinnhaftigkeit eine
Arbeitsumgebung, die Freiraum fiir Kom-
munikation, Kollaboration und Konzen-
tration lasst. Um Standorte auch fiir kom-
mende Generationen attraktiv zu halten,
spielt die Nutzung von Technologien bei
der Arbeitsplatzgestaltung eine Schliis-
selrolle. Viele Mitarbeiter nutzen privat
Smart-Home-Technologien oder Sprach-
steuerung, die ihnen das Leben zu Hause
vereinfacht. Diese Technologien erwarten
sie zunehmend auch im Arbeitsumfeld.

Auf den Menschen

fokussiertes Corporate
Real Estate interagiert
mit HR, Finance und IT

Fir Matthias Grimm, Head of Cor-
porate Real Estate and Facilities bei SAP,
riickt der Mensch durch die Technologi-
sierung in den Mittelpunkt: ,,Bei der Ge-
staltung der Arbeitsflachen ist uns wichtig,
dass Mitarbeiter selbst entscheiden kon-
nen, wie sie arbeiten mochten. Flexibilitat
im Bereich von Arbeitszeiten, Standorten
und Arbeitsbereichen sind Teil unserer
Unternehmenskultur und spiegeln sich
in der Corporate-Real-Estate-Strategie wi-
der.“ Diese Flexibilitét fuf$t auf drei Saulen
(siehe Grafik oben) und ist ein Ergebnis
der digitalen Transformation. Sie zielt
darauf ab, Mitarbeiter zu ermichtigen,

Die drei Saulen der Flexibilitat

FLEX TIME
Mehr Flexibilitat bei der
Arbeitszeit

» komprimierte Arbeitszeiten
» gestreute Arbeitszeiten

Quelle: SAP: ,Workplace of the Future”-Programm

je nach Bedarf das passende Arbeitsum-
feld zu identifizieren und selber mitzuge-
stalten. Unternehmen haben gelernt, dass
viele Menschen produktiver, zufriedener
und engagierter sind, wenn sie flexibel
sein konnen. Mit dem Menschen im Fokus
wird Corporate Real Estate nicht isoliert
betrachtet, sondern agiert integriert mit
anderen Bereichen wie etwa HR, Finance
und IT.

Um innovative Gedanken zu ent-
wickeln, brauchen Mitarbeiter Arbeits-
flichen, die ihnen Flexibilitat und Frei-
heit in ihrer individuellen Arbeits- und
Denkweise ermoglichen. Aus einem
CBRE Trendreport wird ersichtlich, dass
Corporate-Real-Estate-Strategien einen
grofleren Fokus auf Menschen legen. Un-
ternehmen investieren, um die steigenden
Erwartungen an den Arbeitsplatz zu erfiil-
len. Damit gehen sie auch gréfiere Risiken
ein, aber der Hebel zufriedener und damit
produktiverer Mitarbeiter ist weit grofier
als die Einsparungspotenziale im Real-
Estate-Bereich.

Agile Arbeitsweisen verdndern Design
und Management von Flachen grundle-
gend. Viele Teams arbeiten agil. Sie arbei-
ten prozessgetrieben und strukturieren
ihre Arbeit in Aktivititen, um schneller
auf Kundenanforderungen zu reagieren.
Diese Teams brauchen konfigurierbare
Bereiche fiir Stand-ups, Gruppenarbeiten,
Reviews und Retrospektiven. Um Agili-

FLEX LOCATION
Mehr Flexibilitat beim
Arbeitsort

» Home Office
» mobiles Arbeiten

FLEX WORKSPACE
Mehr Flexibilitat am
Arbeitsplatz

» Arbeitsbereiche mit Flachen
fur Konzentration, Kollabo-
ration und Kommunikation

tat zu ermoglichen, wandelt sich die ge-
wohnte Biiroaufteilung mit festgelegten
Arbeitsplitzen zu offenen Flichen mit
verschiebbaren Raumtrennern, Shared
Desks und so genannten Nachbarschaften,
die gemeinschaftliches Arbeiten in den
Vordergrund stellen. Auch miissen diese
Flachen Bedarfsschwankungen abfedern
und sich an sie anpassen.

Employee Workplace
Experience hat einen
erheblichen Einfluss auf
Mitarbeitermotivation
und Kosten

Wenn Mitarbeitererwartungen, flexi-
ble Arbeitsbereiche und Technologie zu-
sammentreffen, ist Employee Workplace
Experience (EWX), also das Nutzungser-
lebnis der Arbeitsflidche, das verbindende
Element. Matthias Grimm fiihrt aus: ,,An
unserem Campus in Walldorf versuchen
wir, unseren Mitarbeitern eine Auswahl
an flexiblen Arbeitsflichen zu bieten, in
denen sie ihre Aufgaben erfolgreich erfiil-
len kénnen. EWX hat einen erheblichen
Einfluss auf die Leistung und die Moti-
vation von Mitarbeitern und damit auch
langfristig auf die Kosten fiir Unterneh-

«

men.



Das Umkrempeln gewohnter Struk-
turen und Arbeitsflichen begeistert nicht
alle KollegInnen gleichermaflen. Es gibt
extrovertierte und introvertierte Men-
schen und je nach individueller Arbeits-
weise haben Mitarbeiter verschiedene Be-
diirfnisse. Und weil der Mensch im Mittel-
punkt steht, spielen Emotionen eine nicht
zu vernachlissigende Rolle. Alle Kollegen
miissen sich wohlfithlen, um mental fit
und leistungsfihig, aber auch korperlich
gesund zu sein.

Aktuelle Beitrdge beschiftigen sich
mit der Frage, welchen Einfluss offene
Biiroraume auf die Produktivitdt und das
Wohlbefinden von Menschen haben. Es
wird argumentiert, dass klassische Grof3-

raumbiiro-Settings zwar Kosten einspa-
ren, aber eine kontrare Wirkung auf die
Leistungsfahigkeit von Angestellten ha-
ben. So wiirden Menschen durch das
Entfernen von Winden und Riickzugs-
moglichkeiten abgeschreckt und scheuen
sich eher, sich mit anderen zu unterhalten
und den Gerduschpegel hochzutreiben.
Stattdessen wiirde mehr gemailt und auf
digitale Kommunikationskanile zuriick-
gegriffen, was sich durchaus wie Isolation
anfiihlen kann.

Employee Workplace Experience
kann dem entgegenwirken, indem sie
Menschen in Entscheidungen einbezieht,
die ihre tdgliche Arbeit betreffen. Sich
wohlfithlen kann man natiirlich nicht »

www.haufe.de/immobilien 03.2020 81

O %

der Angestellten bevorzugen

laut Gartner einen Arbeitsplatz
mit guten Bedingungen gegen-
iber einem besser bezahlten in
Konkurrenzunternehmen.
]
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Belegungsplanung und Auslastungsoptimierung in SAP Cloud for Real Estate

erzwingen, aber durch die Bereitstellung
von Nachbarschaften konnen Teams ihre
Bereiche selbststindig gestalten und da-
rin fir das gewiinschte Verhiltnis von
Arbeits- und Riickzugsbereichen sorgen.
Teams werden erméchtigt, ihre Bereiche
zu individualisieren und innerhalb ihrer
Flache nach Bedarf verschiedene Funkti-
onalititen zu schaffen. Durch diese Eigen-
verantwortlichkeit bauen Mitarbeiter eine
emotionalere Beziehung zum Arbeitsum-
feld auf, und weil ihnen das Vertrauen zur
Gestaltung der eigenen Arbeitsfliche ent-
gegengebracht wird, fithlen sie sich wert-
geschitzt.

Technologie ermdglicht
datengetriebene
Entscheidungen zur
weiteren Verbesserung
des Arbeitserlebnisses

Kontinuierliches Feedback ist ein
wichtiger Messwert, um zu verstehen, wie
Mitarbeiter flexible Arbeitswelten nutzen.
Die Immobilienwirtschaft befindet sich
mitten in der digitalen Transformation,
doch sind wir im Vergleich zu anderen
Branchen von einem regelméfligen Feed-
back-Fluss noch entfernt.

Im Corporate Real Estate kann Tech-
nologie helfen, genau dieses Feedback in
Form von anonymisierten Daten zu sam-
meln und damit den Erfolg von EWX-
Mafinahmen zu messen. Zur Messung

der Auslastung der Biirogebaude gehen
Matthias Grimm und sein Team verschie-
dene Wege: ,Uber die IT-Infrastruktur un-
serer Geschiftsstellen messen wir die Aus-
lastung unserer Gebdude weltweit zweimal
taglich, mit Ausnahme von Deutschland.
Hier messen wir die Auslastung iiber das
Zutrittskontrollsystem, die Teilnahme am
Mittagessen oder durch Begehungen.*

Neben der reinen Gebaudeauslastung
ist vor allem die Auslastung und Nutzung
innerhalb einer Fliche im Gebaude inte-
ressant. Technologisch kann das durch das
Einloggen ins WLAN-Netz, iiber die Ge-
nerierung von Daten durch IoT-Sensoren
an Tischen oder durch Daten von intel-
ligenten Gebaudeautomatisierungssyste-
men vorgenommen werden. Die daraus
resultierenden Nutzungsmuster konnen
auf anonymisierten Heat Maps oder in
analytischen Dashboards dargestellt und
fiir die Optimierung der Belegungspla-
nung sowie die Arbeitsplatzgestaltung
verwendet werden.

Das ist besonders hilfreich, wenn sich
Organisationen verdndern und sich Ar-
beitsbereiche von zugewiesenen hin zu frei
wihlbaren Plitzen wandeln. Uber Desk-
Booking-Systeme und Mitarbeiter-Apps
konnen Arbeitspldtze und Meetingraume
gebucht oder freigegeben werden. Sen-
soren stellen fest, ob die gebuchten Plitze
tatsdchlich in Benutzung sind oder ob sie
nach bestimmter Zeit bei Nichtnutzung
wieder automatisch freigegeben werden
konnen. Diese digitalen Systeme unter-
stiitzen die Flexibilitdt von Mitarbeitern,
indem sie iber Apps oder Dashboards

Informationen zum gewiinschten Ar-
beitsplatz in Echtzeit erhalten. So konnen
sich Menschen in die firr sie produktivsten
Bereiche zuriickziehen. Das steigert ihre
Zufriedenheit maf3geblich und letztend-
lich ihre Produktivitit. Unternehmen pro-
fitieren von den generierten Daten durch
anonyme Nutzungsinformationen, die
Corporate-Real-Estate-Verantwortlichen
helfen, ihre Fliche an die tatsdchlichen
Anforderungen anzupassen und optima-
ler zu nutzen. Gleichsam identifizieren sie
dadurch Bereiche mit tiber- oder unter-
durchschnittlicher Flichennutzung, die
dadurch unnétige Kosten verschlingen.
Eine mogliche Ungleichheit kann Auf-
schluss dariiber geben, wie die Corpo-
rate-Real-Estate-Strategie angepasst wer-
den kann, damit sich Mitarbeiter wohler
fahlen. «

Marco Hofmann, Walldorf

AUTOR

Marco
Hofmann,
Head of LoB
Business Real
Estate, leitet den
SAP Entwick-
lungsbereich fur
Immobilien-IT.




Smarte Datenanalyse
generiert den Vorsprung
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Herr Miiller, warum ist die Position
eines CDOs in Immobilienunterneh-
men notwendig? Wichtiger ist die
Verankerung der digitalen Transfor-
mation in ihrer Geschiftsstrategie. Die
Position des CDOs ist dafiir haufig ein
Ausdruck. Eine Einzelperson kann aber
diese Transformation nicht bewiltigen.
Es kommt auf ein starkes Team an.

Welche Ziele verfolgen Sie? Prozesse
effizienter gestalten, durch Technologie
unterstiitzen und den Mehrwert von
Daten verdeutlichen. Dazu haben wir
bereits das Datenmanagement zentrali-
siert und als Unterstiitzungsfunktion fiir
alle Managementdisziplinen definiert.
Dariiber hinaus wollen wir den Anteil
von Elementen der Digitalisierung an
wertschopfenden Prozessen ausbauen.
Neue Denkweisen brauchen Zusammen-
arbeit. Die Integration von kulturellen
Aspekten ist uns besonders wichtig.

Was tun Sie gegen fehlende digitale
Kompetenzen in der Belegschaft?

Fir Einfithrung und Anwendung von
Systemen nutzen wir Schulungen mit
der Ergédnzung einer interaktiven Q&A-
Komponente. Fiir kontinuierliches
Lernen entstand unter Federfithrung un-
seres Personalbereichs ein Massive Open
Online Course als Komponente des
digitalen Wissensmanagements. Dariiber
hinaus werden iiber Kurzfilme, Informa-
tionsveranstaltungen und Communities
Inhalte des digitalen Wandels transpor-
tiert und der Belegschaft nahergebracht.

Was sind die wichtigsten neuen Tech-
nologien, an oder mit denen Sie arbei-
ten? Vor allem Technologien, die das
Serviceangebot rund um eine Gewerbe-
immobilie verbessern. Mieter werden
anspruchsvoller und die Anbieter von
Flachen sollten dem Mieteranspruch im-
mer einen Schritt voraus sein. Dariiber

hinaus stehen Technologien fiir ver-
bessertes und umfangreicheres Daten-
management im Mittelpunkt.

Welche Rolle spielen diese in abseh-
barer Zeit? Unterschiedliche Dienstleis-
tungen, die mit einer Gewerbeimmobilie
und ihren Nutzern in Verbindung ste-
hen, werden in absehbarer Zeit vor-
nehmlich digital angeboten werden und
am Markt gewisse Standards ausbilden.
Noch gibt es aktuell keine Plattform,

die technologisch als fithrend angese-
hen werden kénnte. Ergdnzend wird

die intelligente Nutzung von Daten an
Bedeutung gewinnen. Vorsprung wird
dadurch generiert, dass Kompetenzen in
den Bereichen der smarten Datenanalyse
genutzt werden konnen.

Wie wichtig sind fiir Sie strategische
Partnerschaften mit PropTechs? Sie
sind als wichtige Impulsgeber und
Innovatoren unverzichtbar geworden.
Gleichzeitig miissen aber einige von ih-
nen ihre Losungen stirker an der Praxis
ausrichten und in grofleren Prozessen
denken. Fiir diesen Schulterschluss
braucht es strategische Partnerschaften
und Flexibilitit auf beiden Seiten.

Wie werden lhrer Meinung nach lhre
Berufsbilder in zehn Jahren aussehen?
Die Kerntitigkeiten im Investment und
Asset Management werden sich nicht
wesentlich verdndern. Das Immobilien-
geschift basiert auf Vertrauen und zwi-
schenmenschlichen Kontakten. Wichtig
ist aber, Investment, Asset und Fonds-
manager moglichst gut mit digitalen
Technologien zu unterstiitzen, damit sie
sich noch besser auf ihr Kerngeschaft
konzentrieren konnen. Dazu wird der
Anteil an IT-Fachleuten in Immobilien-
unternehmen weiter ansteigen. «

Jorg Seifert, Freiburg

SERIE CDOs IM GESPRACH

Sie treiben die digitale Transformation
voran: Chief Digital Officers oder Chief
Information Officers. Wer gehért zu den
(DOs oder CI0s der deutschen Immo-
bilienwirtschaft? Wie ist ihr Rollenver-
standnis? Und auf welche Technologien
setzen sie? Das verrat unsere Serie.

TEIL 17 THOMAS MULLER,
Head of Digital Transformation bei der
Union Investment Real Estate GmbH

LUR PERSON

Thomas Miiller

ist Head of Digital Transformation bei
der Union Investment Real Estate
GmbH. Dartber hinaus leitet er eine
strategische Steuerungseinheit fur das
Immobiliengeschaft von Union Invest-
ment. In dieser Funktion hat er unter
anderem auch die Bereiche Business
Development, Nachhaltigkeit und
Controlling unter seiner Fihrung.
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ZIELGRUPPE IMMOBILIEN

Objektbetreuer/Objektbetreuerin
(m/w/d)

STRABAG PROPERTY & FACILITY
SERVICES GMBH

Miinchen

Job-ID 012093935

Vorstandsmitglied (m/w/d)
Dipl.-Kaufmann/-frau oder
Dipl.-Betriebswirt/-in
Bauverein Moers eG

Moers

Job-1D 012035683

Diplom-Ingenieur (m/w/d) (FH)/
Bachelor of Engineering

der Fachrichtung Gebdude-/
Versorgungstechnik

Staatliches Bauamt Miinchen 1
Miinchen

Job-1D 012109340

Technischer Vorstand (m/w/d)
Wohnungsgenossenschaft ,Einheit"
Hennigsdorf e.G.

Hennigsdorf

Job-1D 012014953

Projektleitung (w/m/d)

Neubau- und Grofimodernisie-
rungsmafinahmen

GEBAG Duisburger Baugesellschaft
mbH

Duisburg

Job-1D 012001065

Projektmanager (m/w/d) Real
Estate (Inhouse)

Deloitte

Diisseldorf

Job-ID 011803967

Mitarbeiter Objektmanangement
(m/w/d)

BREMER AG

Hamburg

Job-1D 011789539

Finanzbuchhalter (m/w/d)

WBG Wohnungsbaugesellschaft
Neustadt an der Weinstrafle mbH
Neustadt an der Weinstrafle
Job-ID 012186721

Immobilienberater (m/w/d)
Kreissparkasse Ostalb
Ostalbkreis

Job-1D 012093121

Volljurist/Rechtsanwalt (m/w/d)
CG Gruppe AG

Berlin

Job-ID 012108894
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Okosysteme statt Einhorner

,In der Branche existieren eine Unzahl nicht verbundener
Teillésungen. Doch alle sollten systemunabhdngig

miteinander kommunizieren konnen. Entweder

rocken wir den Markt gemeinsam oder gar nicht!”

HElke Gundlmg ist Managing Director Real Estate bei Eucon Digital. Der von ihrem Unternehmen angebotene,
auf die Bedurfnisse der Immobilienwirtschaft zugeschnittene Ki-gesteuerte Rechnungs-Workflow wurde vom Zentralen
Immobilien Ausschuss (ZIA) als eine ,Best Practice Innovation” ausgezeichnet.

bindet sich Digitalisierung mit Namen wie Google, Face-

book oder Apple. Diese Branchenriesen bahnen Daten-
standards und ihrer Verbreitung den Weg. Doch was aus dem
Silicon Valley den deutschen Anwender gefunden hat, lasst sich
in der deutschen Immobilienwirtschaft nicht einfach so kopie-
ren. Im Slang der Start-up-Szene sind Einhorner Unternehmen,
deren Wert die Milliarden-Dollar-Grenze tiberschritten hat. In
Deutschland findet man abgesehen von Scout24 und Hypoport
keine immobiliennahen technologiebasierten Unternehmen
dieser Gréfienordnung. Das vorhandene Revier ist einfach zu
klein fiir solche Fabelwesen. Das zur Verfiigung stehende Ven-
ture Capital ist zudem leider sehr iiberschaubar.

D er private Verbraucher ist langst digitalisiert. Fiir ihn ver-

Einzelne Immobilienunternehmen allein
werden im digitalen Bereich nicht mehr
als Teillésungen auf den Weg bringen

Nicht umsonst bewegen sich die beiden genannten Ausnahmen
im B-to-C-Bereich. Das Gros der professionellen Branche be-
schaftigt sich mit B-to-B: Technologieunternehmen bieten ihre
Leistungen und Produkte nicht Endnutzern, sondern Immobi-

lienunternehmen an. Deren Zahl ist begrenzt, und sie gehoren
fast ausschliefllich zum Mittelstand. Das Forschungsinstitut
Prognos hat im Auftrag des Bundesverbandes Freier Immobili-
en- und Wohnungsunternehmen (BFW) die Branche unter-
sucht. Das Ergebnis: Zur Immobilienwirtschaft im engeren
Sinne zihlen rund 135.000 Unternehmen. Nur 16 davon haben
mehr als 1.000 Mitarbeiter. Die Geschiftsmodelle und Bediirf-
nisse unterscheiden sich zudem oft deutlich voneinander.
Deshalb wird kein einzelnes Immobilienunternehmen allein
in der Lage sein, im digitalen Bereich mehr als nur Teills-
sungen und Stiickwerk auf den Weg zu bringen. Die ,.Vierte
Digitalisierungsstudie® des Zentralen Immobilien Ausschusses
(ZIA) und des Beratungsunternehmens EY Real Estate fordert
zutage, woran es vor allem fehlt: 80 Prozent der antwortenden
Unternehmen geben als Haupthemmnis fiir digitale Innovati-
onen mangelnde personelle Ressourcen an, 68 Prozent zudem
fehlendes Fachwissen im eigenen Haus.

Dabei ist Bereitschaft zum Aufbruch vorhanden. Diese fithrt
bereits zu steigenden Budgets im Digitalisierungsbereich.
Aber fiir eigene Abteilungen mit ausreichender Kompetenz
und Manpower als Treiber der Entwicklung sind die Unter-
nehmen selbst einfach oft zu klein! In der Folge bleiben sie
nolens volens herkommlichen Herangehensweisen verhaftet.
Eine global angelegte Studie zu Innovationsmdglichkeiten im
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Gewerbeimmobilienbereich stellt sogar fest, dass Immobilien-
unternehmen nach wie vor vorwiegend Tabellenlosungen wie
Excel einsetzen. Das ist nicht nur ineffizient. Es schafft auch
Datensilos, aus denen heraus sich die eigentlich ja vorhandenen
Datenschitze nicht fiir weitere Nutzungen heben lassen. Wenn
aber die Immobilienwirtschaft den gordischen Knoten selbst
nicht durchschlagen kann - wer kann es dann? Dafiir kommen
eigentlich nur Technologie-Unternehmen infrage, die sich
speziell unserer Branche widmen. Doch diese Spezialisten sind
meist zu klein fiir Alleingénge in grofiem Stil. Also raus aus
dem Kidmmerlein! In der Branche existieren eine Unzahl nicht
miteinander verbundener Teilldsungen. Doch wir benétigen
offene Okosysteme und vernetzte Prozesse. Alle sollten system-
unabhéngig miteinander kommunizieren kénnen. Entweder
rocken wir den Markt gemeinsam oder gar nicht!

Protektionismus und hohe Hirden
fur Schnittstellen gehen gar nicht!
Folat bitte dem Grundprinzip offener
Okosysteme - dem Teilen!

Im ersten Schritt sollten wir Tekkis schleunigst fiir den Uber-
blick sorgen: Welches Unternehmen, welches PropTech bietet
welche Losungen an? Denn bislang finden sich selbst Digita-
lisierungswillige der Immobilienwirtschaft nur mithsam im
Dschungel der Moglichkeiten zurecht. Vieles bleibt deshalb auf
der Strecke oder wird gar nicht erst entdeckt. Als Nachstes steht
die Diskussion mit den Anbietern der fithrenden ERP-Systeme
an. Sie verhalten sich tendenziell protektionistisch und setzen
oft zu hohe Hiirden fiir Schnittstellen zu anderen Systemen.
Das muss sich éndern. Denn das Grundprinzip offener Okosys-
teme ist das Teilen. Dieser Logik miissen wir konsequent fol-
gen. SchlieSlich miissen wir die Entwicklung von Normen und
Standards fiir Daten mit unserem Knowhow auch unterstiitzen.
Vielen Immobilienprofessionals mag das wie ferne Zukunfts-
musik klingen. Doch gab es nicht auch Einhorner vor dem
Silicon Valley blof8 im Mérchen? Wie auch immer - in der
deutschen Immobilienwirtschaft werden sie jedenfalls frithes-
tens dann auftauchen, wenn wir Daten rasch und unabhingig
von Systemen und Formaten untereinander austauschen. «
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Termine

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

Veranstaltungen

24.03.2020
Rechtskongress fiir Makler,
Bautrdager und Immobilien-
verwalter

Korntal, 289 Euro®/ 349 Euro™,
IVD-Institut, Telefon 089 29082021
www.ivd-sued.net

03.-04.04.2020
Immobilien Investment
Konferenz 2020

Berlin, 390 Euro, Immobilien
Investment Akademie,

Telefon 0173 230 56 03
www.immobilien-investment-
akademie.de

25.-26.03.2020

Forum Zukunft IV

Weimar, 269 Euro®/349

Euro™ /699 Euro (Mitarbeiter v.
Dienstleistungsunternehmen),
VDIV Management GmbH,
Telefon 030 30096790
www.vdiv.de

22.-24.04.2020

39. Mietrechtstage des eid
Berchtesgaden, 595 Euro,

eid Evangelischer Immobilien-
verband Deutschland,

Telefon 030 54711252
www.der-eid.de

25.-26.03.2020

12. Deutscher
Handelsimmobilien-Gipfel
Dusseldorf, 1.590 Euro, Heuer
Dialog, Telefon 0611 97326-921
www.heuer-dialog.de

24.04.2020

21. EBS Immobilienkongress
Oestrich-Winkel, 179,95 Euro,

EBS Universitat fur Wirtschaft und
Recht, Telefon 0611 7102 1880
www.ebs-immobilienkongress.de

25.-26.03.2020

15. Facility Management
Kolloquium und Benchlearning
Summit 2020

Berlin, Preise siehe Homepage,
RealFM e.V/BAUAKADEMIE,
Telefon 030 5499750
www.realfm.de

26.-27.03.2020

19. Baurechtstage

Fulda, 595 Euro, eid Evangelischer
Immobilienverband Deutschland,
Telefon 030 54711252
www.der-eid.de

02.04.2020

2. DMRE Digitalmeetsreal-
estate.com Jahreskonferenz
Berlin, kostenlos,

Gawlitta.com GmbH
www.digitalmeetsrealestate.
com

Seminare
24.03.2020

Die optimale
Eigentiimerversammlung
Manchen, 640 Euro, Haufe Akade-
mie, Telefon 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/
immobilien

24.-26.03.2020
Sachkunde fiir Immobilien-
makler, gemaR § 34¢ GewO
Muanchen, 790 Euro, gtw Weiterbil-
dung fur die Immobilienwirtschaft,
Telefon 089 45234560
www.gtw.de

26.03.2020
Gewerbliches Mietrecht fiir
Profis

Berlin, 450 Euro®/ 650 Euro™,
ZIA Akademie,

Telefon 030 2021585-0
www.zia-akademie.de

26.03.2020

Grundlagen der Hausgeld-
abrechnung in der WEG

Dusseldorf, 298 Euro, ML Fachinsti-

tut, Telefon 040 636639-18
www.ml-fachseminare.de

27.03.2020

Betriebskostenabrechnung
bei Wohnraum

Minchen, 640 Euro, Haufe Akade-

mie, Telefon 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/
immobilien

27.03.2020

Die Digitalisierung des
Sachverstandigen in der
Immobilienbewertung
Berlin, 689 Euro inkl. MwsSt.,
Sprengnetter Akademie,
Tel. 02641 9130-1093
www.sprengnetter.de

31.03.2020
Praxisgerechte Ausschreibung
von FM-Dienstleistungen
Berlin, 375 Euro, Bauakademie
Berlin, Telefon 030 54997510
www.bauakademie.de

26.03.2020
Mietminderung:

Praxisfalle, Rechtliches und
Abwehrmaéglichkeiten

Berlin, 480 Euro®/ 600 Euro™,
BBA - Akademie der Immobilien-
wirtschaft, Telefon 030 23085521
www.bba-campus.de

31.03.-02.04.2020
EnergieWert-Experte (S-EWE)
Bad Neuenahr-Ahrweiler, 1.299
Euro inkl. MwSt., Sprengnetter
Akademie, Tel. 02641 9130-1093
www.sprengnetter.de

01.04.2020

Miethdhe und Mieterh6hung
Stuttgart, 310 Euro™/ 375 Euro™,
vhw, Telefon 030 390473 190
www.vhw.de

01.04.2020

Heizkosten korrekt umlegen
und abrechnen

Nurnberg, 310 Euro®/ 375 Euro™,
vhw, Telefon 030 390473 190
www.vhw.de

02.-03.04.2020

Gewerbliches Mietrecht:
Basis-Know-how

Mannheim, 1.090 Euro, Haufe Aka-
demie, Telefon 0761 898-4433
www.haufe-akademie.de/
immobilien

03.04.2020
Eigentimerversammlungen
optimal vorbereiten, fiihren
und umsetzen

Berlin, 298 Euro, ML Fachinstitut,
Telefon 040 636639-18
www.ml-fachseminare.de

21.04.2020

Aktuelle Rechtsprechung und
Gesetzgebung zum Wohnraum-
mietrecht

Munchen, 169 Euro®/ 229 Euro™,
IVD-Institut,

Telefon 089 29 08 20 21
www.ivd-sued.net

21.04.2020

Beschlusskompetenzen und
Formulierung von Beschliissen
Berlin, 129 Euro®/ 199 Euro™,
VDIV Management GmbH,
Telefon 030 300 96790
www.vdiv.de

Alle Preise zzgl. MwSt. 19 %;
Mitglieder; “*Nichtmitglieder
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CRM & ERP KONZENTRATION
Es wachst zusammen " Im Fusionsfieber

Wie arbeiten Customer-Rela-
tionship-Management- und
ERP-Systeme miteinander?
Wohin geht die Entwicklung
bei den Branchenherstellern
von Enterprise-Ressource-
Planning-Systemen? Haben
Sie ein eigenes CRM? Koope-
rieren Sie mit speziellen An-
bietern? Wer mit wem? Die
Rolle der Plattformen.

WEITERE THEMEN:

» Ein deutscher Flickenteppich — Die Immobiliengesetze der Bundeslinder im Uberblick
» Ein Sack Flohe - Personalstrategien fiir die Generationen X,Y,Z & Silverager
» Ein Energiemanagement — Optimierter Messstellenbetrieb und portfolioweite Prozesse

urlt e
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H T é’"‘

1R MICH ABR

Ein Gespenst geht um in Im-
mobilien-Deutschland: das
Fusionsfieber. Ob im Gewer-
be- oder Wohnimmobilien-
bereich. Mehr und mehr Ge-
sellschaften verschmelzen.
Viele Firmen schlieflen sich
zusammen oder werden auf-
gekauft. Besonders heif3 ist die
Lage bei den Projektentwick-
lern. Eine Heat Map.

PlafSmanns

Baustelle



90 MEIN LIEBSTER URLAUBSORT
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Nicolai Wendland

Mein liebster Urlaubsort ist trotz all der Reisen, die ich in meinem Leben un-
ternommen habe, noch immer Barcelona. Ich bleibe wieder und wieder an der
Hauptstadt Kataloniens hingen. Wann waren Sie dort? Das erste Mal mit 13

Das dichte urbane

Jahren, also im Sommer 1991. Wie lange waren Sie dort? Beim ersten Mal und I_ebeﬂ S[)Iegelt SI(h N
die darauf folgenden Jahre jeweils die gesamten Sommerferien. 2002 hatte ich i % liinct-
mein Vordiplom abgeschlossen. Darauthin bin ich fiir insgesamt anderthalb Jahre Verb | ndU ngm I.t kunSt

in die Stadt gezogen. Seitdem versuche ich, regelmiaflig dort Zeit zu verbringen. |e”SCher Krea“wtat In
Wie sind Sie auf diesen Ort gestoBen? Mein damals bester Schulfreund stammt Kultur und Architektur -
aus einer spanischen (katalanischen) Familie. Wir haben gemeinsam dort die .

Ferien verbracht. Was hat Sie angezogen? Die Stadt vereint sehr viele Aspekte d ber d UCh Im Al |tag
einer fiir mich fantastischen Lebensweise. Barcelona gehort zu den Stadten Euro- Das |St ei nma |ig.”

pas mit der hochsten Bevolkerungsdichte. Das dichte urbane Leben spiegelt sich
in Verbindung mit kiinstlerischer Kreativitat in Kultur und Architektur - aber
auch im Alltag. Das ist einmalig. Auch schadet der Uberfluss an Sonne und Meer
der Lebensfreude in keinster Weise. Mit wem waren Sie dort? Als ich damals
beschloss, fiir lingere Zeit nach Barcelona zu ziehen, wollte ich das allein tun.
Was waren lhre Aktivitdten dort? Offiziell habe ich studiert. Tatsachlich gab es
jedoch viel spannendere Aktivititen. Das Studium mutierte eher zur Nebensache.
Was hat Ihnen am meisten Freude bereitet? Damals - ich war ja noch deutlich
jiinger — das unfassbar breite Angebot an Bars und Clubs. Speziell die Musikszene
war fiir mich perfekt. Ich konnte mich fast allndchtlich von modernen Jazz- bis zu
Hip-Hop-Konzerten treiben lassen. Und ein grofSer Teil des Lebens spielte sich im
Freien ab - das hat mir sehr gefallen. Welches Erlebnis ist hnen am starksten
im Gedachtnis geblieben? Das Gefiihl, bereits nach wenigen Wochen komplett
angekommen und zu Hause zu sein. Wiirden Sie selbst diesen Ort noch einmal
besuchen? RegelmiBlig ein bis zwei Mal pro Jahr. Im Juni will ich erneut zum
Sonar - einem grofien Festival experimenteller Musik.

STECKBRIEF

Dr. Nicolai Wendland

ist Geschaftsfuhrer (CI0) und Mit-
grinder der 21st Real Estate GmbH.
Diese beschleunigt und digitalisiert die
Bewertungs- und Transaktionsprozesse
von Investitionsimmobilien.

»Alle sollten einmal ausprobieren,
was Barcelona ihnen zu geben hat.
Lasst euch einfach auf die Stadt ein.
Inzwischen braucht man leider auch
groBe Toleranz gegeniber riesigen
Touristenmengen im Gepack.”

Foto (L.): Hanjo Tews
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MIPIM 2020

THE FUTURE IS

10-13 MARCH 2020

PALAIS DES FESTIVALS - CANNES, FRANCE

1 P

THE WORLD'S LEADING
PROPERTY MARKET

26,800 real estate professionals
100+ countries

22,000 sgm exhibition area
6,380 investors

130+ conferences
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REGISTER NOW ON WWW.MIPIM.COM OR CONTACT OUR SALES TEAM MYLENE.BILLON@REEDMIDEM.COM
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ENTWICKELN SIE MIT UNS
DEN MARKT VON MORGEN.

WirtschaftsHaus und WI-IMMOGroup sind jetzt Carestone.
Seit 20 Jahren planen, bauen und vermarkten wir erfolgreich
Pflegeimmobilien als sichere und renditestarke Kapital-
anlage. Wir sind die liberzeugende Plattform in einem
dauerhaft wachsenden Markt — gemeinsam mit unseren
Partnern: Betreibern, Projektentwicklern, Bauunter-
nehmern und Vertriebspartnern.

Seien Sie dabei: carestone.com O CARE S TONE

Senior Living Invest
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