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Liebe Mitglieder und Freunde der gif,

kurz: liebe gif-Fans,

nun liegt bereits ein ganzes prasidiales Jahr hinter mir. Die
Fulle an Aktivitaten unserer gif in den letzten zwolf Mona-
ten ist kaum zu Ubertreffen. Aus dieser hervorragenden
Dynamik heraus, die sich fur mich persdnlich zwischen
Haupt- und Ehrenamt, Koordination, Termin- und ldeen-
findung, Brainstorming, Priorisierung, Schreiben, Vortragen
und so vielem mehr abspielt, entsteht immer ofter mein
Wunsch nach einem kleinen, virtuellen Kl-basierten Assis-
tenten. Denkbar als Koordinator und Flusterer im Ohr, als
sprachgesteuerte App oder als roboterbasiertes Tool. Ware
das nicht ,nice-to-have™? Auch in unserer Bau- und Immo-
bilienbranche sowie in der gebauten Umwelt scheint der
Hype um Kunstliche Intelligenz (K1) in den letzten Monaten
vor allem praktisch verstarkt angekommen zu sein. In der
Immobilienwissenschaft hingegen gibt es schon seit meh-
reren Jahren vielfaltige Kl-basierte Modelllberlegungen,
die leider in der Praxis bislang wenig Raum erhalten haben.
Hier sind wir Uber das viel besprochene Stadium mit den
Kinderschuhen in den meisten Fallen noch nicht hinaus.
Spatestens jetzt lohnt es sich aber, voll in das Thema ein-
zusteigen. Ihr personlicher Einstieg sollte sich aber nicht
nur auf das Erlernen des guten Promptens beschranken,
sondern Uberlegungen fur lohnende Kl-Use Cases und den
Einsatz von Kl als echten Game Changer umfassen.

Wertvolle Anregungen zum Einsatz von Kl gibt diese gif im
Fokus.

Viktor Weber beleuchtet Kl-Potenziale entlang des Lebens-
zyklus von der Planung Uber den Bau bis zum gesamten
Betrieb. Er appelliert anhand verschiedener konkreter An-
wendungsbeispiele daran, durch Kl-Prozesse kosteneffizi-
enter zu gestalten und bessere Dienstleistungen oder Pro-
dukte anzubieten. Nur so sei man kunftig konkurrenzfahig,
auch im Sinne der Kundennachfrage.

Ahnlich motiviert und appellierend an die Offnung von
Datenfundamenten erlautern Dr. Christina Mauer und Dr.
Maximilian Schlachter den Einsatz von Kl in der Immobilien-
bewertung und beantworten damit die Frage, was wirklich
hinter AVM steckt.

Ein sehr wichtiger Impuls kommt von Dr. Irina Kummert, die
in ihrem Artikel diskutiert, wie beim Einsatz von Kl in der
Immobilienwirtschaft ethische Uberlegungen berticksichtigt
werden sollten und wie das Zusammenspiel zwischen Men-
schen und Kl in der modernen Arbeitswelt gelingt.

Die naheliegende Verbindung zwischen Nachhaltigkeit im

Gebaude und Kl betrachtet Sarah Kocabiyik. Wie kommen
wir von Daten zu nachhaltigen Taten oder wie kann Kl die

Wir verwenden in diesem Magazin an einigen Stellen das

gerMelabuilshilarahicosabiviknleddendanuasi2025

ausdrucklich mit gemeint und inkludiert.

Transformation hin zu energieeffizienteren und klimaresi-
lienten Gebauden erleichtern? Antworten, auch wieder zur
Rolle des Menschen, gibt es in diesem spannenden Beitrag.

Viele unserer Angste rund um Kl drehen sich um den
technologischen Ersatz menschlicher Arbeitskraft. Dass Kl
aber aus Sicht der Gen Z ein positiver Enabler der moder-
nen Arbeitswelt sein kann, thematisiert unsere Juniorredak-
tion mit Franziska Galm.

Personlich mochte ich Sie zum Einsatz von Kl ermuntern.
Probieren Sie sich mit Kl aus, experimentieren Sie mit Neu-
gier und bestimmt dann auch Begeisterung! Die Symbi-
ose aus Kl und menschlicher Intelligenz, Kreativitat und
Schaffenskraft wird unsere Branche in ihrer Produktivitat
und Wettbewerbsstarke entscheidend und messbar vor-
anbringen und ihre digitale Transformation beschleunigen.

In unserem Heft manifestiert sich die Vielfalt an Aktivitaten
der gif in zahlreichen Berichten zu unseren Veranstaltun-
gen: EXPO REAL, Regionaltreffen, gif-Forum Quartiere,
gif-Researchtag, Verleihung des gif-Forschungs- und Jour-
nalistenpreises u. v. m. Auch Uber unsere neuen Veroffent-
lichungen wie die Mitwirkung am Green Lease Handbuch
2.0, die gif-Richtlinie BIM und die gif-CRES-Consensus Buiro-
marktprognose informiert diese Ausgabe.

Viel Spald beim Lesen und Reflektieren winscht Ihnen

Vet

Verena Rock
Prasidentin der gif
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Vom Baby-Byte zum
Senior-Partner

- Viktor Weber -

Kunstliche Intelligenz (KI) kommt in
vielen Gewandern. Sie begegnet uns
beim Onlineshopping auf Amazon,
der Filmauswahl auf Netflix, der
Navigation mit Google Maps oder,
weniger offensichtlich, bei der
Sicherung unseres E-Mail-Postfachs durch die Spam-
Erkennung. [1] Sie ist also keine bedrohliche K| wie
im Film Terminator, sondern eine gute Hilfe im Alltag,
zunehmend auch im Geschaftsalltag. Darum soll es
auch in diesem Artikel gehen, namlich um die Impli-
kationen der schonen neuen Welt auf unsere doch
noch recht analoge Welt der Immobilienwirtschaft.

Kunstliche Intelligenz ist ein Gebiet der Informatik,
das sich mit der Entwicklung von Systemen befasst,
die intelligentes Verhalten simulieren. Es umfasst eine
Vielzahl von Techniken und Ansatzen, so ist Maschi-
nelles Lernen (ML) ein Teilgebiet der KI, das sich auf
die Konzeption von Algorithmen konzentriert, welche
das Lernen aus Daten ermaoglichen. [2] GroRe Sprach-

modelle (LLMs) wie GPT-4 sind eine spezifische Art
von ML-Modell, das auf sehr umfangreichen Text-
datensatzen trainiert wird, um menschenahnlichen
Text zu verarbeiten, wobei generative Kl, etwas all-
gemeiner formuliert, auch mit anderen Daten, z. B.
Bildern oder Audio, arbeiten kann. [3]

Wahrend wir Ihnen die mathematischen Verfahren,
die das Wunder Kl Uberhaupt erst moglich machen,
ersparen mochten, schaden doch ein paar wenige
Satze nicht, um die Komplexitat einzuordnen. Kl be-
ruht in weiten Teilen auf fortfihrender Schul- und
Hochschulmathematik, was beispielsweise das Rech-
nen mit Matrizen und Vektoren, Ableitungen samt
Produkt- und Kettenregeln oder lineare Regressionen
umfasst. [4] Das haben Sie alles schon mal gehort
und in der Schule gerechnet. Kl ist also nicht immer
eine Blackbox, sondern viele Verfahren sind nach-
vollziehbar. Wer sich dafur interessiert, dem sei der
“Machine Learning”-Kurs der Stanford University auf
Coursera empfohlen.
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Vielleicht fragen Sie
sich also als Immo-
bilien-Professional, in
welchen Bereichen KiI
schon heute zum Ein-
satz kommt oder zukunftig kommen
wird. Deshalb nachfolgend einige
Beispiele entlang des immobilienwirt-
schaftlichen Lebenszyklus, von der Pla-
nung Uber den Bau bis zum gesamten
Betrieb. Nicht zuletzt aus dem eigenen
Berufsalltag, der stark gepragt ist vom
KI-Einsatz im Transaktionsbereich. Ei-
nes vorneweg: Die menschliche Intelli-
genz geht trotz des extensiven Einsat-
zes von Kl nicht wirklich verloren, auch
wenn Google 30.000 Mitarbeitende
aufgrund von Automatisierung entlas-
sen wird. [5] Trotz solcher Schlagzeilen
sollten wir nicht dystopischen Progno-
sen nachhangen, sondern uns eher auf
die Chancen konzentrieren. Wieso wir
nicht immer gleich automatisieren, was
wir automatisieren kobnnen und wieso
viele Jobs sicherer sind als man glaubt,
hat der Autor dieses Artikels fur das
World Economic Forum zusammen-
gefasst. [6]

I
Und nunin
medias res

Bevor es zu einer baulichen Planung
kommt, kénnen Losungen, wie bei-
spielsweise von syte, Grundsticke mit
deren baulichen Potenzialen erkennen
und Baumassen schatzen. Die Grund-
lage hierfur sind naturlich Daten. Ne-
ben den Grundsttcksdaten aus einem
Geoinformationssystem sind hier samt-
liche Regularien wie Bauordnungen re-
levant, um anhand der regulatorischen
Restriktionen entsprechende Progno-
sen geben zu kdénnen. Die KI kommt
aber dann an ihre Grenze, wenn der
Mensch ins Spiel kommt, namlich dann,
wenn man auf kommunalpolitischer
Ebene aufgrund von guten Beziehun-
gen doch noch ein oder zwei Geschos-
se mehr genehmigt bekommt, auch

wenn es die stadtische Bauordnung
SO nicht vorsieht. Dieses Beispiel wur-
de kurzlich in einem Kundengesprach
mit einem Wohnentwickler genannt.
Gleichwohl wurde aber auch bestatigt,
dass derartige Tools die Planungs-
produktivitat erhdhen, anstrengende
Recherchearbeiten abnehmen und
schlussendlich Zeit fur andere Tatig-
keiten freimachen.

Plant man im Anschluss den Bau oder
die Revitalisierung eines Assets, kann
Kl ebenso zum Einsatz kommen. Vor
allem in Kombination mit digitalen
Zwillingen beziehungsweise Building
Information Modeling (BIM) sind Emp-
fehlungssysteme das Mittel der Wahl,
denn planerisch musste nicht jedes
Mal das Rad neu erfunden werden. [7]
Dies haben auch Eike Becker und der
Autor dieses Artikels bei einem Ge-
sprach Uber Kl im Sommer 2023 eru-
jert: Kurz gesagt konnen auf Basis von
vergangenen Planungen samt Bau-
beschreibungen, Infos zur Lage, Nut-
zung und Regulatorik passende Emp-
fehlungen gegeben werden, die dann
dazu fuhren, dass Abstandsflachen in
Grundrissen eingehalten, essenzielle
Elemente nicht vergessen und archi-
tektonische Praferenzen bertcksichtigt
werden kénnen, ohne jedes Detail ein-
zeln planen zu mussen. [8] Zukinftig
wird Kl hier ihr volles Potenzial entfal-
len kébnnen, wenn beispielsweise Bau-
stoffe, Instandhaltungszyklen, Mangel
und wirtschaftliche Faktoren wie die
Quadratmetermiete, Nutzungskonzept
und Nutzungsfrequenz in einem digita-
len Zwilling Uber den Lebenszyklus do-
kumentiert worden sind, um Kl-Modelle
noch genauer zu trainieren.

KI hilft jedoch nicht nur bei ,abstrak-
ten” Dingen wie der Planung oder text-
lichen Verarbeitungen von Baube-
schreibungen beziehungsweise regula-
torischen Schriftstticken. Nein, sie kann
sich auch in Form von Robotern tber
die Baustellen der Nation bewegen.
Das raumliche Verstandnis, welches auf
der Baustelle unabdinglich ist, und die
Anpassung von Bewegungsablaufen an
komplexe Systeme ist namlich eine Pa-
radedisziplin der KI. Noch mussen Ro-

boter wie Spot von Boston Dynamics,
die zur Baufortschrittsdokumentation
eingesetzt werden, von Menschen
Uberwacht werden. Die Entwicklungen
gehen jedoch in die Richtung, dass
Roboter Aufgaben gestellt bekommen
und diese dann relativ eigenstandig er-
ledigen, sei es das Bohren von Lochern
in Stahlbetondecken, das Malern von
Wanden, das Abschleifen von Trocken-
bauplatten oder das Schleppen von
Material. Eine Schwierigkeit ruhrt bei-
spielsweise daher, dass ein Roboter auf
einer Baustelle erkennen muss, ob eine
Umverpackung oder ein Seil, welches
im Weg liegt, ein untuberwindbares
Hindernis darstellt oder nicht. [9] Da
Bestandsimmobilien heterogener sind
als unser StralRennetz mit normierten
Fahrbahnbreiten, Schildern und Am-
peln, konnen Sie sich vorstellen, dass
die volle Autonomie, von der man auch
bei der Mobilitat traumt, noch einiges
an Entwicklungsleistung abverlangt.

Blickt man nun in den Bestand bezie-
hungsweise die nachgelagerte Wert-
schopfungskette wie zum Beispiel
Facility-, Asset-, Portfolio- und Transak-
tionsmanagement, dann fallen einem
auch viele Einsatzgebiete fur Kl ein.
Alle Bereiche haben eines gemein: Hier
werden viele Daten erzeugt und verar-
beitet. Sie kennen es ja aus Ihrem All-
tag. Sei es die Prufung von Miet- oder
Kaufvertragen, eines Datenraumes im
Transaktionsprozess, die Bewertung
eines Assets, die Selektion von mog-
lichen Kaufern oder die Prafung von
Rechnungen, Versicherungen und an-
deren Dokumenten.

Naher eingehen mochte ich nun auf
den Transaktionsprozess, welcher in
vielerlei Hinsicht sehr gut fur den Ein-
satz von Kl geeignet ist, da hier alle
Daten auf den Tisch kommen. Heute
kann man, vor allem dank der Neu-
erungen im Bereich der generativen
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Kl, zu denen auch die GPT-Modelle
gehoren, Due-Diligence-Prozesse be-
schleunigen. [10] So kénnen groRe
Dokumentsammlungen themenspezi-
fisch geclustert und sortiert werden,
um automatisiert einen Datenraum zu
erzeugen. Diese Modellfamilie kann
nicht nur Textdaten, sondern auch Bild-,
Video- und Sensordaten verarbeiten
und dabei den Kontext bertcksichti-
gen. So kbnnen Bezlige zwischen den
Dokumenten hergestellt und auch der
Kontext analysiert werden. [3] Wahrend
schon heute die Prifung vieler Doku-
mente automatisiert erfolgen kann,
zum Beispiel bei geanderten Vertrags-
passagen in Versicherungspolicen,
Kauf-, Service- oder Mietvertragen,
stoRt man bei x-fach eingescannten
Bauplanen noch an Grenzen. Beson-
ders spannend ist es aber, wenn man
beim sogenannten Retrieval-Augmen-
ted Generation (RAG) eigene Datenbe-
stande, beispielsweise Marktreports,
Mietvertrage und Co. mit den Fahigkei-
ten eines existierenden, vortrainierten
Sprachmodells und einem Chat-Inter-
face kombiniert. [11] So muss man nicht
mehr handisch in Dokumenten suchen,
sondern kann sich in guter Qualitat
Output auf Basis der hinterlegten Da-
ten samt Quellenverweisen generieren
lassen. Das ist bei Acquirepad beispiels-
weise schon fur transaktionsrelevante
Daten umgesetzt, und hier wird gera-
de intensiv die Output-GUute getestet.
Wo man friher also noch stundenlang
suchen, herunterladen, lesen und he-
rausschreiben musste, konnte man

TSC Real Estate
Die Wohnkompanie

LUWIN Real Estate
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nach einer angeregten Konversation
mit einer Kl einen hoch-qualitativen
Output samt Zitaten erstellen, der dann
fur Reportings, Entscheidungsvorlagen,
Bewertungen oder Marketing einge-
setzt werden kdnnte.

Wahrend der Einsatz von Kl im Due-
Diligence-Prozess fur viele Marktteil-
nehmer vielleicht noch relativ komplex
anmutet, gibt es auch ,Low Hanging
Fruits®. KI kann namlich fur jedes
Asset passende Investoren oder fur
Projektentwickler Joint Venture Part-
ner vorschlagen, was schlussendlich
allen Transaktionsparteien Kosten,
Zeit und Nerven spart. 2016 hat der
Autor genau das in einem Artikel fur
die National Association of Realtors -
den groRten Maklerverband der USA -
prognostiziert und schlieRlich 2022
im eigenen Unternehmen umgesetzt.
[12] Wollte man zuvor ein Asset ver-
kaufen, musste man im eigenen CRM
oder Excel-Sheet stobern, das vielleicht
nicht perfekt gepflegt war. Alternativ
hat man, um die Marktansprache zu
erweitern, auf einen Dienstleister ge-
setzt, der eine Shortlist erstellt und die
Ansprache Ubernommen hat. Was zu-
vor zeit- und kostenintensiv war, kann
die Kl in Sekunden, ohne, dass man
als Mensch die Kontrolle verliert, siehe
Abbildung.

Grundlage hierfur ist die Verarbeitung
der Objektdaten, die Kenntnis von
moglichen Investoren samt deren ak-
tueller Ankaufspraferenzen und die

Einordnung von Marktbewegungen
sowie sozio-6konomischen Trends, die
die Kaufentscheidungen beeinflussen
kénnten. Bei der Vielzahl an professi-
onellen Immobilienunternehmen allei-
ne im deutschen Markt wird es klar,
dass man als Mensch - auch gerustet
mit guter Datenbank - schnell an seine
Grenzen kommt. Durch die Program-
mierung einer Matching-KI kénnen
bereits in der ersten Algorithmusver-
sion Uber 60 % Relevanz erzielt und
die Transaktionsnebenkosten um den
Faktor 10-30 gesenkt werden.

Nachfolgend ein Einblick am Beispiel
Acquirepad, wie die Kl arbeitet: Nutzer
hinterlegen eigenstandig ihre detail-
lierten Ankaufskriterien. Manche Un-
ternehmen, die normalerweise nur ein
allgemeines Ankaufsprofil haben, hin-
terlegen Unterankaufsprofile, teils auf
Fondsebene. Diese Daten sind nicht
fur Dritte einsehbar, tragen aber zur
hohen Datenqualitat fur das Matching
bei. Zusatzlich - um den Markt abzu-
decken - wurde ein sog. Webcrawler
programmiert, welcher keine Kl ist,
sondern einfach ein Programm, das die
Webseiten von hunderten relevanten
Unternehmen nach Ankaufsprofilen,
deren Aktualitat sowie entsprechen-
den Veranderungen untersucht. Auch
diese Daten wandern in die Datenbank.
Hier hat Kl ihre Finger im Spiel, um die
teils unterschiedlichen Formulierungen
zu verstehen und in ein einheitliches
Datenschema zu konvertieren.

6 von 23 Matches
2733 Profile gepriift

91% Sonar Real Estate 89 %
84 % Primonial REIM 84 %
80 % GARBE Institutional 79 %

Die Abbildung zeigt beispielhaft das Matching-Ergebnis (Shortlist)
fiir passende Investoren oder Joint Venture Partner
Metabuild | Sarah Kocabiyik | 14. Januar 2025 | einfaches Nutzungsrecht
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Zusatzlich werden standig neue Da-
ten erzeugt: zum Beispiel, welche Fa-
mily Offices besonders interessiert an
Logistik-Immobilien sind, welcher ame-
rikanische PE-Investor in den Top 7 ein-
kauft, welche Projektentwickler aktuell
noch ankaufen, wer welche Gebote fur
welche Assets abgibt, wie schnell ein
Unternehmen auf Transaktionseinla-
dungen reagiert, welches Feedback ge-
geben wird und vieles mehr. Zusatzlich
werden makrookonomische Faktoren,
wie Zinsentscheide und Arbeiten an
der Integration von Dealmeldungen
sowie weitere relevante Nachrichten
berucksichtigt. Vor allem das Feedback
von eingeladenen Investoren auf Trans-
aktionsebene ist spannend und flielt in
den Matching-Algorithmus ein. Somit
wird aus einer mittelmafig schlauen
Kl eine sehr smarte K.

Ahnliche Effizienzgewinne lassen sich
auch im Portfoliomanagement realisie-
ren, indem man eine Datenbank mit
alten Reports und Fondsdokumentati-
onen anlegt, um sich basierend auf ak-
tuellen Daten neue Reports generieren

zu lassen, die dann nur noch gepruft
und angepasst werden mussten. Um
den Output samt Finanzkennzahlen in
Tabellenform oder anderen Visualisie-
rungen passend zur Corporate lden-
tity generieren lassen, kann man auch
noch Finetuning betreiben, was jedoch
technisch deutlich komplexer ist, aber
Sinn ergeben kann. [13]

Bei der Entwicklung solcher Matching-
Plattformen kann ebenfalls Kl einge-
setzt werden, z. B. Uber Tools wie Git-
Hub Copilot und andere Sprachmodel-
le. Das spart Personal sowie Kosten bei
deutlich hoherer IT-Sicherheit und trotz
strenger Einhaltung des Datenschut-
zes. Sollten Sie also auch Software ent-
wickeln und Daten verarbeiten, lohnt
sich die Nutzung von Sprachmodellen.
Das muss nicht ChatGPT sein, auch
wenn man das gleich damit assozi-
jiert, sondern es kénnen auch Open
Source-Modelle wie Llama2 auf lhren
Servern installiert und mit Ihren Da-
ten genutzt werden. [14] KI muss also
faktisch keine Bedrohung fur geistiges
Eigentum und vertrauliche Daten dar-

stellen. KI zu ignorieren ist jedoch eine
Bedrohung fur viele Geschaftsmodelle.
Der Grund ist einfach: Wer Prozesse
nicht kosten-effizienter gestaltet oder
bessere Dienstleistungen/Produkte an-
bietet, was durch Kl aber moglich ist,
verliert den Anschluss zur Konkurrenz
und vor allem Kunden.

I
Ein abschliefien-
der Appel:

Experimentieren Sie mit KI. Probie-
ren Sie die bestehenden Lésungen
aus. Lernen Sie aber auch leere Ver-
sprechen von sinnvollen Anwendungs-
fallen zu unterscheiden. Da die meisten
Loésungen kostenfreie Testperioden
anbieten, kdnnen Sie Risiken ohnehin
eindammen oder ganzlich vermeiden.
Investieren Sie also in die Zukunft Ihres
Unternehmens, damit Sie mit der Kl als
Werkzeug zukunftssicher wirtschaften
konnen. @

Viktor Weber

Mitgriinder & Geschaftsfiihrer
Acquirepad UG
(haftungsbeschrankt)
Potsdamer Chaussee 13c
14163 Berlin
viktor.weber@acquirepad.com
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Vorbemerkung

Im gegenwartig dynamischen Markt-
umfeld nimmt die Immobilienbewer-
tung eine herausragende Stellung
ein, in der prazise Wertermittlungen
von signifikanter Relevanz sind und
bestehende Entwicklungen nicht ein-
fach analog der vergangenen Jahre
fortgeschrieben werden kéonnen. Zu-
dem sieht sich die Branche den Her-
ausforderungen im Kontext der Digita-
lisierung und dem Einsatz Kunstlicher
Intelligenz gegenuber. In den vergan-
genen Jahren hat die fortschreitende
Integration von Kunstlicher Intelligenz
(KD) bereits in verschiedenen Bran-
chen transformative Veranderungen
hervorgerufen. Insbesondere seit der
Veroffentlichung von ChatGPT hat das
Thema Kunstliche Intelligenz in einem

L 4

in der lg)mobilienwirtschaft!
L

sehr breiten Kontext in verschiedens-
ten Berufsformen an Bedeutung ge-
wonnen. Diese Entwicklung wird auch
vor der Immobilienbewertung nicht
Halt machen, bietet jedoch auch im-
mense Chancen.

Dort, wo die traditionellen Bewertungs-
methoden wie das Vergleichs- oder Er-
tragswertverfahren an ihre Grenzen
stolRen, eroffnet der Einsatz von Kl die
Moglichkeit zu prazisieren und effizien-
ter zu bewerten.

Im Folgenden werden die Probleme
und Limitierungen der klassischen Be-
wertungsverfahren sowie der Einsatz
von Kl in der Immobilienbewertung
beleuchtet. Verschiedene Anwendun-
gen werden dargestellt, wobei auch auf
die Herausforderungen, die mit dieser
Technologie einhergehen, eingegan-
gen wird.

Y

Fu

I
Klassische Immo-
bilienbewertung

Immobilien stellen im Vergleich zu
anderen Wirtschaftsgltern auRerst
heterogene Vermdgensgegenstande
dar, die eine Vielzahl von Eigenschaf-
ten in unterschiedlichen Auspragungen
aufweisen. Faktoren wie Lage, Ausstat-
tung, Qualitat, Zustand, Bauweise und
rechtliche Gegebenheiten sind nur ei-
nige Beispiele. Diese Vielfalt fuhrt zu
nahezu unendlichen Kombinationen,
was einen direkten Vergleich einzelner
Immobilientransaktionen in der Regel
auRerst schwierig macht. In Kombina-
tion mit der vergleichsweise geringen
Transaktionshaufigkeit, erschwert dies
die Beschaffung von Vergleichspreisen
erheblich. Um dennoch eine fundier-
te Aussage zum Wert einer Immobilie
treffen zu konnen, versuchen Bewer-
tungsverfahren die Preisbildung am
Immobilienmarkt zu simulieren.
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Die Immobilienbewertung in Deutsch-
land unterliegt einer strengen Regu-
lierung durch das Baugesetzbuch
(BauGB), die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV), und
im Rahmen der Kreditvergabe durch
die Beleihungswertverordnung (Bel-
WertV). Die normierten Verfahren zur
Immobilienbewertung in Deutschland
sind das Vergleichs-, das Sach- und das
Ertragswertverfahren. [1]

Allen Bewertungsverfahren ist ge-
meinsam, dass die zugrundeliegende
Datenbasis, auf der die pauschalen
Modellkennzahlen basieren, nicht frei
verfugbar ist, und es fehlen Informa-
tionen daruber, wie diese Kennzahlen
ermittelt wurden. In dieser Hinsicht
kommt den amtlichen Gutachteraus-
schussen eine zentrale Rolle zu. Deren
Hauptaufgabe besteht darin, die fur
die Wertermittlung erforderlichen Da-
ten zu sammeln und bereitzustellen.
Gesetzlich werden ihnen durch Notare
Kopien eines jeden Immobilienkauf-
vertrags zur Verfugung gestellt, die sie
in der sogenannten Kaufpreissamm-
lung zusammenfuhren. Auf Basis die-
ser Kaufpreise werden schlieRlich die
verschiedenen Kennzahlen, wie etwa
der Liegenschaftszinssatz oder der
Sachwertfaktor, die fur die normierten
Verfahren benotigt werden, ermittelt.
Bei genauerer Betrachtung wird jedoch
deutlich, dass die Gutachterausschisse
oft nicht Uber die notwendigen Kapazi-
taten verfugen, um die erforderlichen
Datenanalysen in angemessenem Um-
fang durchzufthren. [2]
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e
Kiinstliche Intelli-
genz in der Immo-
bilienbewertung

Die voranschreitende Digitalisierung
und der rapide Fortschritt im Bereich
der Kunstlichen Intelligenz bieten
innovative Moglichkeiten fur die Im-
mobilienbewertung, die eine hdhere
Genauigkeit, Transparenz und Effizienz
ermoglichen kénnen.

Die wohl bekannteste Anwendung von
Kl in der Immobilienbewertung sind
die sogenannten ,Automated Valua-
tion Models" (AVM). Hierbei werden al-
gorithmische Modelle verwendet, um
automatisch den Wert von Immobilien
zu ermitteln. Mit der Novelle der Bel-
WertV wurden erstmals AVMs unter
dem Begriff ,computerunterstitzter da-
tenbankbasierter Bewertungsmodelle®
eingefuhrt. [3]

In den ersten Formen der AVMs han-
delte es sich meist um einfache Re-
gressionsmodelle, die auf lokaler Ebene
erstellt werden. Dabei wird der Erwar-
tungswert fur den Kaufpreis bzw. die
Miete anhand von verschieden Para-
metern ermittelt. Als EingangsgroRen
in diese Modelle werden unter ande-
rem das Baujahr, die Wohnflache, die
Ausstattungsqualitat oder das Vorhan-
densein eines Balkons oder Aufzugs
verwendet. Die raumliche Differenzie-

rung kann Uber Postleitzahlgebiete
erfolgen. So lasst sich der Einfluss ei-
nes gewissen Attributes auf den Wert
ableiten. Beispielsweise ergibt sich
ein Werteinfluss eines Aufzugs mit
+2,3 %. Im Rahmen dieser einfachen
Regressionsmodelle werden i. d. R.
auch nur lineare Zusammenhange mo-
delliert. Wechselwirkungen verschie-
dener Parameter werden bei diesen
Modellen in der Regel ignoriert. Be-
trachtet man das Beispiel des Aufzugs,
ist es jedoch klar, dass dessen Wert-
einfluss unterschiedlich ist, je nachdem
in welchem Stockwerk sich die jewei-
lige Wohnung befindet. Befindet sich
die Wohnung im Erdgeschoss, so stiftet
der Aufzug keinen bzw. kaum einen
Nutzen. Wenn sich hingegen die Woh-
nung im 5. OG befindet, hat dieser ei-
nen klaren Nutzen, der auch zu einer
angepassten Zahlungsbereitschaft fuh-
ren wlrde. Grundsatzlich ist die Gute
dieser Modelle mafigeblich durch die
Datenbasis definiert, mit der die Mo-
delle trainiert wurden. Aufgrund von
mangelndem Zugang zu echten Trans-
aktionsdaten basieren diese Modelle
jedoch oft nur auf Angebotsdaten, was
zu potenziellen Verzerrungen fuhren
kann. Zudem konnen nur vollstandige
Datensatze fur diese Modelle verwen-
det werden.

Neuere Technologien wie Neuronale
Netzwerke, die von der Funktionsweise
des menschlichen Gehirns inspiriert
sind, werden zunehmend in der Im-
mobilienbewertung eingesetzt, um
komplexe Zusammenhange zwischen

Metabuild | Sarah Kocabiyik | 14. Januar 2025 | einfaches Nutzungsrecht

»



verschiedenen Faktoren zu erfassen
und zu analysieren. Diese Netzwerke
bestehen aus mehreren Schichten von
kunstlichen Neuronen, die miteinander
verbunden sind und Informationen ver-
arbeiten. Durch das Training mit gro-
Ben Datensatzen konnen Neuronale
Netzwerke Muster und Trends in den
Immobilienmarkten erkennen, die fur
menschliche Analysten schwer zu er-
kennen sein kénnten. Aufgrund ihrer
Fahigkeit, nicht-lineare Beziehungen
zu modellieren, kdnnen Neuronale
Netzwerke auch die Bewertung von
Immobilien verbessern, indem sie sub-
tile, aber wichtige Faktoren bertck-
sichtigen, die herkdbmmliche Modelle
moglicherweise Ubersehen wuirden.
[4] FUr das Beispiel des Werteinflusses
des Aufzugs kann die Interaktion von
diesem mit der Etage der Wohnung
abgebildet werden. Zudem kénnen
dabei auch nicht-lineare Interaktionen
modelliert werden. Ein weiteres Beispiel
fur die Vorteile von Neuronalen Netzen
ist die Berucksichtigung von Zusam-
menhangen zwischen bestimmten Im-
mobilieneigenschaften und der Lage.
So wurde beispielsweise ein Balkon,
der zum Park ausgerichtet ist, hoher
bewertet werden als einer, der dies
nicht ist.

Neben ihrer Verwendung zur direkten
Schatzung des Kaufpreises oder der
erzielbaren Miete kann Kl auch genutzt
werden, um die Eingangsgrofen in die
traditionellen Verfahren zu verbessern.
KI-Modelle bieten die Moglichkeit, gro-
3e Datenmengen in Echtzeit nutzbar
zu machen und komplexe Muster so-
wie Zusammenhange zwischen ver-
schiedenen Faktoren zu identifizieren
und abzubilden. Aktuelle Forschungen
zeigen, dass Algorithmen mithilfe von
Makrodkonomie- oder demografischen
Daten die Ursachen fur Entwicklun-
gen auf dem Immobilienmarkt besser
analysieren konnen. [5]

Die Anwendung moderner Bilderken-
nungsverfahren erdffnet neue Mog-
lichkeiten in der Immobilienbewertung,
indem sie es ermoglichen, den Zustand
und die Ausstattungsqualitat von Im-
mobilien in Sekunden zu klassifizieren.
[6] Dies erleichtert die Identifizierung
maoglicher Schaden und Mangel erheb-
lich. Durch Bilderkennungsverfahren
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kdnnen daruber hinaus neue Daten-
quellen erschlossen werden, die bis-
her bei der Wertermittlung keine bzw.
eine geringe Rolle gespielt haben. Bei-
spielsweise konnen Satellitenbilder und
Street-View-Daten genutzt werden, um
Ruckschliusse auf die Standortqualitat
zu ziehen. [7] Die daraus gewonnenen
,Features” kobnnen in einem nachsten
Schritt als EingangsgroRke in einem
Preismodell verwendet werden.

Nicht nur das Bewertungsobjekt lasst
sich auf diese Weise klassifizieren, son-
dern auch alle Objekte in der Umge-
bung. Die gewonnenen Daten kénnen
dann in Beziehung zu Vergleichsprei-
sen gesetzt werden, um prazisere Aus-
sagen Uber den Werteinfluss der jewei-
ligen Lage zu erhalten. Dies erméglicht
eine schnellere und genauere Analyse
von Immobilienmerkmalen, die eine
entscheidende Rolle in der Bewertung
spielen.

In der Anwendung von Kunstlicher In-
telligenz besteht haufig die Herausfor-
derung, dass die zugrunde liegenden
Algorithmen als ,Blackbox” fungieren,
was es schwierig macht, die abgelei-
teten Werte nachzuvollziehen und Er-
kenntnisse Uber die Mechanismen zu
gewinnen, die den Wert beeinflussen.
Unter dem Begriff ,Explainable Al",
kurz XAl, werden Modelle verstanden,
die diese undurchsichtige Struktur
far den Anwender 6ffnen und somit
Transparenz in die Zusammenhange
der Wertermittlung bringen koénnen.
Dabei kdnnen geeignete Modelle um
ein ,Explanation Interface” erganzt
werden, die den Anwendern Kontext
und zusatzliche Informationen geben.
Bei bildverarbeitenden Modellen, wie
einem Modell zur Einschatzung des Zu-
standes einer Immobilie, kann fur den
Anwender deutlich gemacht werden,
welche Bereiche des zugrundeliegen-
den Bildes fur die Einschatzung von
Bedeutung waren.

Bei der Anwendung von XAl zur Schat-
zung von Kaufpreisen kann durch das
JExplanation Interface” verdeutlicht
werden, welche Parameter den grofsten
Einfluss auf die Schatzung des Wer-
tes hatten. Dabei ist hervorzuheben,
dass es sich hier nicht um eine isolier-
te Betrachtung handelt, sondern dass

ebenfalls die Wechselwirkungen des je-
weiligen Parameters mit den restlichen
Parametern berlcksichtigt werden.
Neben der Einordnung der einzelnen
Schatzung lassen sich auch die Mo-
delle selbst erklaren und einordnen. So
kann ebenso beschrieben werden, wel-
che Parameter insgesamt den groften
Effekt auf den Wert haben. Beispiels-
weise kann der Kaufpreis einer be-
stimmten Wohnung mafgeblich durch
ihre GroRe bestimmt sein, wohingegen
die Lage den groRten Einfluss fur das
Gesamtmodell hat. Durch diese Offen-
legung lasst sich ebenfalls die Akzep-
tanz solcher Systeme steigern. [8]

Die Integration von Kl in die Immo-
bilienbewertung birgt eine Vielzahl
von Herausforderungen, insbeson-
dere im Hinblick auf Verzerrungen in
den Trainingsdaten und sogenannte
Halluzinationen. Verzerrungen (engl.
,Bias”) in den Trainingsdaten kénnen
auftreten, wenn die verfugbaren Daten
nicht reprasentativ fur die Gesamtheit
der Immobilien sind oder bestimmte
Merkmale bevorzugen oder vernach-
lassigen. Dies kann dazu fuhren, dass
die KI-Modelle verzerrte Bewertungen
generieren, die bestimmte Merkma-
le bevorzugen oder benachteiligen.
Zudem koéonnen Halluzinationen ent-
stehen, wenn die Kl-Modelle Muster
in den Daten erkennen, die tatsach-
lich nicht existieren oder nicht von
Relevanz sind. Diese konnen zu feh-
lerhaften Bewertungen fuhren, die auf
irrefihrenden oder unrealistischen
Annahmen basieren. Die Bewaltigung
dieser Herausforderungen erfordert
eine sorgfaltige Auswahl und Uberprui-
fung der Trainingsdaten sowie die Im-
plementierung von Mechanismen zur
Erkennung und Korrektur von Verzer-
rungen und Fehlinterpretationen durch
die KI-Modelle.
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Fazit

Der Einsatz von Kunstlicher Intelligenz
(KD in der Immobilienbewertung er-
offnet zahlreiche Moglichkeiten, nicht
nur far eine effizientere, sondern auch
prazisere Wertermittlung. Durch mo-
derne Datenanalysen wie ,Explainable
Al* kbnnen bisher verborgene Mecha-
nismen identifiziert werden. Bedenken
hinsichtlich der Abldsung menschlicher
Expertise durch Kl sind unbegrundet.
Vielmehr sollte Kl als ein Werkzeug ver-
standen werden, das Gutachter und
andere Marktteilnehmer unterstttzen
kann. Es ist jedoch gleichermaRken
wichtig, dass Anwender sich der Star-
ken und Schwachen dieser Technolo-
gie bewusst sind.

Fur einen effizienten Einsatz von Ki
sind eine digitale Infrastruktur und eine
geeignete Datengrundlage essenziell.
Derzeit werden wertvolle Datenquel-
len wie die Kaufpreissammlung der
Gutachterausschusse nicht zeitgemaf3
genutzt, wodurch die Bewertung hinter
ihren Moglichkeiten zurtckbleibt. Die
EinfUhrung einer bundesweiten Daten-
bank mit standardisierten Zugangen
fur Forschung, Behorden und Sach-
verstandige kdnnte die Grundlage fur
prazisere Bewertungen schaffen. An-
dere Lander wie Grof3britannien oder
die USA haben bereits diesen Schritt
unternommen. [9]

Es ist nun an der Zeit, auch in Deutsch-
land die Datenfundamente fur den Ein-
satz von Kl in der Immobilienbewer-
tung zu schaffen. @
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Die Immobilienwirtschaft hat sich ins-
besondere in den letzten 15 Jahren
durch eine konsequente Verbesserung
ihrer Standards, die Implementierung
transparenter Geschaftspraktiken und
eine starkere Fokussierung auf Kun-
denzufriedenheit sowie nachhaltige
Losungen einen stabilen Ruf als se-
ridser Akteur erarbeitet. Die - wie in
anderen Branchen auch - auftreten-
den Ausnahmen von der Regel, wie
jungst die in die Kritik geratene Signa,
bestatigen nur das Bestreben der Im-
mobilienwirtschaft, Vertrauen als Fun-
dament jeder partnerschaftlichen und
damit langfristig angelegten Kunden-
beziehung durch verbindliches Han-
deln zu adressieren. Diese Qualitat ist
insbesondere in einem Markt, der von
grofBvolumigen Investitionen gepragt
ist und gleichzeitig unter anderem mit
moralisch aufgeladenen Produkten
wie Wohnraum gerechtfertigterweise
Geld verdient, eine wesentliche Vor-
aussetzung fur Wettbewerbsfahigkeit,
Akzeptanz und damit fur wirtschaft-
lichen Erfolg.

1on trifft KI:

Ethische Uberlegungen
in der Immobilienbranche

- Dr. Irina Kummert -

Risikoaversion
bremst Innovation

Die sorgfaltig aufgebaute positive
Wahrnehmung der Immobilienwirt-
schaft ist moglicherweise ein Ausloser
dafur, dass die Branche eher konserva-
tiv-zuruckhaltend gegenuber neuen
Technologien ist. [1] SchlieBlich tragt
jede Initiative, bisher unbekannte Wege
Zu beschreiten und etwas Neues aus-
zuprobieren, inharent das Risiko eines
Scheiterns in sich. Dabei wird haufig
Ubersehen, dass, wie der Soziologe
Niklas Luhmann richtig ausfuhrt, der
Begriff des Risikos nicht der ,Gegen-
begriff zu Sicherheit”, Sicherheit also
nicht das Gegenteil von Risiko ist. [2]
Zu glauben, dass kein Risiko einzuge-
hen automatisch Sicherheit bedeutet,
hat nach Luhmann zwar ,den Vorteil,
dass man, wenn man sich gegen allzu
riskante Unternenmungen ausspricht,
zugleich als jemand erscheint, dem der

allgemein geschatzte Wert der Sicher-
heit am Herzen liegt.” [3] Tatsachlich
aber ,gibt [es] kein risikofreies Verhal-
ten”. [4]

Hinzu kommen wirtschaftlich konno-
tierte Gegebenheiten: In den letzten
3 bis 4 Jahren haben die Immobilien-
markte durch unterschiedliche Ein-
flusse einen empfindlichen Dampfer
erhalten. Der jungste ZIA-IW-Immobi-
lienstimmungsindex (ISD), beauftragt
vom ZIA Zentraler Immobilien Aus-
schuss e. V. und im Sommer 2023
durchgefuhrt vom Institut der deut-
schen Wirtschaft Kéin e. V., bescheinigt
der Immobilienbranche zum wiederhol-
ten Mal ein negatives Stimmungsbaro-
meter, das sich durch alle Segmente
zieht. [5] Demnach belastet ,das un-
gunstige Marktumfeld bestehend aus
hohen Zinsen, sinkender Nachfrage
und hohen Baukosten [..] die Immo-
bilienunternehmen immer starker”. [6]
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Abb. 1: Rezession bei Projektentwicklern

Die Abbildung 1 aus dem Gutachten
zeigt, dass anders als im Vorjahr und
mit Ausnahme des Bereichs Projekt-
entwicklung die Erwartungen an die
kunftige Geschaftslage hinter den tat-
sachlichen Gegebenheiten zurtckblei-
ben. [7] Diese Disposition geht zuriick
auf das psychologische Phanomen
des negativen Zukunfts-Bias, auch als
pessimistischer Bias bezeichnet. Es
beschreibt die menschliche Neigung,
potenzielle Risiken und mégliche nega-
tive Ausgange starker zu gewichten als
positive. [8] Der pessimistische Bias gilt
als evolutionarer Vorteil, weil es fur das
eigene Uberleben von hoherer Prioritat
zu sein scheint, potenziell schadlichen
Reizen auszuweichen, als moglicher-
weise lohnende Reize zu verfolgen.

Beide Aspekte - ein aufwendig erarbei-
tetes positives Image sowie eine pessi-
mistische Einschatzung der wirtschaft-
lichen Lage - tragen dazu bei, dass die
Durchlassigkeit der Immobilienbranche

fur Veranderungen geringer, dass die
Immobilienwirtschaft weniger offen
und empfanglich fur den Einsatz neuer
Technologien und Kunstlicher Intelli-
genz (KD ist: Die Bereitschaft, sich auf
noch unbekanntes Terrain zu begeben,
korreliert nachvollziehbarerweise mit
der Angst vor dem Risiko des Schei-
terns, einem damit einhergehenden
maoglichen Reputationsverlust und der
Sorge um die eigene wirtschaftliche
Existenz. Eine mogliche Konsequenz
aus dieser Gemengelage ist, dass die
Immobilienwirtschaft bezogen auf die
Chancen, die der Einsatz von Kl bietet,
in den letzten 3 bis 5 Jahren gegenuber
anderen Branchen den Anschluss ver-
loren hat. Diesbezlglich kébnnte man
sich die basale Frage stellen, ob es mit
ethischen Grundsatzen vereinbar ist,
etwas nicht getan zu haben, was man
hatte tun mussen, um die eigene Wett-
bewerbsfahigkeit langfristig zu sichern,
indem man sich zukunftsfahig aufstellt.
Auch das sagt sich einfacher, als es ist.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

]
Zielkonflikte sind
da und miissen
aktiv gemanagt
werden

Der Einsatz neuer Technologien hat
bereits weite Teile der Industrie revolu-
tioniert, und wir scheinen noch lange
nicht am Ende dessen angekommen
zu sein, was maoglich ist, um noch ef-
fizienter und damit wirtschaftlich er-
folgreicher zu werden. Wie hier bereits
vermutet, halten in Relation zu ande-
ren Branchen ,innovative Technologien
erst allmahlich Einzug in die Immobi-
lienwirtschaft®. [9] Gemal einer aktu-
ellen Studie, durchgefuhrt von EY im
Auftrag des ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e. V., sehen die befragten
Player aus der Immobilienwirtschaft
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in Kunstlicher Intelligenz (KD, Maschi-
ne/Deep Learning (40 %) und Block-
chain (41 %) lediglich ein mittelfristiges
Trendpotenzial - ,mittelfristig” meint
hier einen Zeitraum von 5 bis 9 Jahren
(sich). [10]

Einer der Leuchtttrme fur den Einsatz
von Kl in der Immobilienwirtschaft ist
das Munsteraner PropTech syte, das
2023 unter anderem den OUT OF
THE BOX.NRW.Award als das innova-
tivste Start-up Nordrhein-Westfalens
und den Deutschen Kl-Preis des Jah-
res gewonnen hat. syte nutzt KI, um
auf Knopfdruck Bebauungspotenziale
von Grundsticken ausgeben zu kon-
nen. Uber ein Such-Tool lassen sich zu-
satzlich Nachverdichtungen und Auf-
stockungspotenziale aufspuren. Aktuell
arbeitet syte an einer Kl, die fur jedes
Bestandsgebaude Sanierungsfahrplane
und Hinweise zur energetischen Sa-
nierung berechnet. [11] Grundsatzlich
gilt: Sobald Kl genutzt wird, um Arbeits-
ablaufe zu automatisieren, ergeben
sich ethisch-konnotierte Fragen und
Zielkonflikte, denen sich Unternehmen
sowie unsere Gesellschaft insgesamt
stellen, mit denen wir umgehen mus-
sen (siehe Abbildung 2).

UMGANG MIT DATEN

Durfen Unternehmen Informationen
Uber Bewerber in den sozialen Medien
sammeln und fur Personalauswahl und
andere Entscheidungen verwenden?

TRANSPARENZ

Wie transparent muss ein Algorithmus
sein, der eine Bewerberin/einen
Bewerber vorschlagt? Muss sich ein
Chat-Bot als solcher zu erkennen
geben?

MASCHINEN STATT
MENSCHEN ENTSCHEIDEN

Sollen wir Menschen durch Maschinen
beurteilen lassen?

Auch aus dem Geschaftsmodell von
syte ergeben sich solche Zielkonflikte,
die ethisch-konnotierte Fragen auf-
werfen, welche beantwortet werden
mussen: Mit der von syte angebotenen
Losung lasst sich auf der einen Sei-
te deutlich schneller insbesondere in
Ballungsgebieten dringend bendotigter
Wohnraum entwickeln - ein Effekt, der
sozial erwlnscht ist. Auf der anderen
Seite ist die Kl effizienter als Architek-
ten und Architektinnen. In der Konse-
quenz werden Unternehmen kunftig
daruber nachdenken, fur bestimmte
Aufgaben eine Kl statt eines Menschen
einzusetzen - was den Verlust von
Arbeitsplatzen zur Folge hat. Fur ei-
nen ganzen Berufsstand bedeutet das
zusatzlich, dass er seine eigene Rolle
ggf. neu oder anders definieren muss.
Wir kennen derartige Zielkonflikte (Frei-
heit versus Gesundheit) nur zu gut aus
der COVID-19-Pandemie und wissen,
welchen sozialen und wirtschaftlichen
Sprengstoff sie bergen. Die Frage, die
wir uns auch in unserem konkreten Fall
stellen mussen, ist, welchen Wert - die
schnellere Schaffung von Wohnraum,
die Sicherung von Arbeitsplatzen, die
Vermeidung eines Investitions- und/
oder Reputationsrisikos oder die Siche-

- *
- -

\ - . w_{

N

rung unserer Wettbewerbsfahigkeit -
wir am hochsten ansiedeln und wie wir
sowohl als Unternehmen als auch als
Gesellschaft mit dem umgehen wollen,
was aus unserer Entscheidung folgt.

e
Es gibt bei KI

kein Entweder-
oder, wenn wir
wettbewerbsfihig
bleiben wollen

Niklas Luhmann befasst sich damit,
was passiert, wenn wir mit moralischen
Begriffen argumentieren. Er versteht
Ethik insofern als ,Reflexionstheorie
der Moral®. [12] Moral hangt nach
Luhmann davon ab, welchen ,Begriff
von Moral® wir haben. Sobald wir uns
einen solchen gemacht und uns ent-
schieden haben, wie wir sie anwen-
den wollen, erzeugen wir eine Unter-
scheidung in gut und bose, in wahr
und falsch. [13] Auch in Bezug auf den

VERANTWORTUNG

Wer tragt die Verantwortung bei Fehlent-
scheidungen und wie bestrafen wir eine KI?

Machen wir uns schuldig, wenn wir wissen,
dass eine Kl zu besseren und schnelleren
Ergebnissen kommt als wir und wir sie nicht
einsetzen?

SOZIALE KONSEQUENZEN

Durfen wir Kl einsetzen, obwohl wir
wissen, dass dadurch Menschen ihre
Arbeitsplatze verlieren?

ZWISCHEN LEGALITAT UND
LEGITIMITAT

Wie gehen wir mit Grauzonen um?

VERHALTNIS MENSCH MASCHINE
Wie viel kbnnen und wollen wir an Maschinen abgeben?

Abb. 2: Maschinenethik: mégliche Fragestellungen (Auswahl)

Quelle: Eigene Darstellung
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Einsatz von Kl bleiben wir regelmafig
in Gut-Bose-Mustern stecken, indem
wir die Entweder-oder-Frage stellen:
Ist KI ein Wachstumsmotor oder ein
Arbeitsplatz-Killer? Diese binare Argu-
mentationsweise ist angesichts der
Komplexitat der Thematik erkennbar
unterkomplex und geht zudem an der
Realitat vorbei.

Kl ist ein Treiber fur Innovation und
effizientere Prozesse und damit Wachs-
tumsmotor. Gleichzeitig werden Ar-
beitsplatze durch Automatisierung
obsolet und neue entstehen. Faktisch
handelt es sich also nicht um ein
Entweder-oder-, sondern um ein So-
wohl-als auch-Problem, dem wir uns
in allen Branchen und damit auch in
der Immobilienwirtschaft stellen mus-
sen. Aus dem Sowohl-als-auch ergeben
sich insbesondere bei einer disruptiven
neuen Technologie wie Kl verschiede-
ne Herausforderungen. Zum Beispiel
mussen wir uns die Frage stellen, wie
wir im Unternehmen und als Gesell-
schaft damit umgehen wollen, dass es
durch den Einsatz von Kl auch Verlie-
rer gibt. Am Ende wird es darauf an-
kommen, was wir daraus machen: Wie
setzen wir neue Technologien ein? Was
machen wir mit den Menschen, deren
Arbeitsplatze wegfallen oder sich tief-
greifend verandern? Wie schnell und
angemessen reagiert unser Bildungs-
system auf diese Veranderungen?
Wie schnell gelingt es uns, unsere Ge-
schaftsmodelle anzupassen?

Dass es hier insbesondere in der Im-
mobilienwirtschaft Handlungs- und Ge-
sprachsbedarf und bereits intelligente
Use Cases gibt, belegt eindrucksvoll
der Austausch im Arbeitskreis Leader-
ship und in der Task Force Kl des Ethik-
verbands der deutschen Wirtschaft,
ersterer in Kooperation mit dem Insti-
tut fur Corporate Governance in der
Immobilienwirtschaft. [14] Wenn wir
den Einzug neuer Technologien in
unsere Geschaftsmodelle weniger mit
Vorbehalten, sondern mehr als eine
Art natarliche Entwicklung betrachten,
gelingt es uns vermutlich am ehes-
ten, eine zielfuhrende Strategie zur
sinnvollen und menschengerechten
Implementierung von Kl auch und ge-
rade in der Immobilienwirtschaft auf-
zusetzen. @

v
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Nachhaltigkeit durch KI:
Von DATEN zu TATEN

in der Immobilienbranche

- Sarah Kocabiyik -

& Der Gebaudesektor ist fiir einen erheblichen
" = i Anteil am globalen Energieverbrauch und die
-~ damit verbundenen COz-Emissionen verant-

| wortlich. Schitzungen zufolge entfallen etwa

o
i

40 % des weltweiten Energieverbrauchs und
rund ein Drittel der Treibhausgasemissionen
auf diesen Sektor. Die Transformation hin
zu energieeffizienteren und klimaresilienten
Gebduden wird als eine der effektivsten Maf3-
nahmen betrachtet, um die globalen Emissi-
onsziele zu erreichen. Kiinstliche Intelligenz

spielt dabei eine zentrale Rolle.



e
Marktbedingungen
und gesetzliche
Anforderungen

Novellierungen des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG), steigende CO,-Abga-
ben, die EU-Taxonomie und Updates
der Carbon Risk Real Estate Moni-
tor (CRREM)-Methodik zwingen die
Immobilienwirtschaft zu fortlaufenden
Anpassungen. Betroffen davon sind
insbesondere die Planung von CAPEX-
MalBnahmen und die Priorisierung von
MaRnahmen in Immobilienportfolios -
mitsamt den damit verbundenen Aus-
wirkungen auf Budgetplanungen. Die be-
schleunigten Veranderungen in Trends,
Technologien sowie gesetzlichen Rah-
menbedingungen rufen férmlich nach
neuen Ansatzen im Portfoliomanage-
ment.

Mit dem steigenden Anspruch, Nachhal-
tigkeitsvorgaben zu entsprechen, wachst
auch die Bedeutung agiler und adaptiver
Planungs- und Analyseprozesse. Die Fa-
higkeit, Planungen zugig zu revidieren
und hinsichtlich des Kosten-Nutzen-
Verhaltnisses auszuwerten und zu op-
timieren, wird zunehmend erfolgsent-
scheidend. Nur so lassen sich Immobi-
lienportfolios fortwahrend hinsichtlich
Betriebs- und Lebenszykluskosten, Pri-
mar- und Endenergiebedarf sowie der
CO,-Emissionen evaluieren und anpas-
sen, wodurch eine kontinuierliche Ver-
besserung im Sinne der Nachhaltigkeit
ermoglicht wird.

I
Die Rolle der Kl in
der Analyse und
Planung

Schon heute erlaubt die Implemen-
tierung von Kl in Planungs- und Ana-
lyseprozesse vielfach schnellere und
wirtschaftlichere Entscheidungen. Intel-
ligente digitale Zwillinge ermoglichen
es, Daten aus verschiedenen Quellen
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und Disziplinen zu integrieren - Uber
traditionelle Fachplaner-Silos hinweg.
Mittels ganzheitlicher Analysen und
Kl-gesteuerter Optimierungen lassen
sich mittlerweile eine Vielzahl rele-
vanter Faktoren berucksichtigen, um
ESG-bezogene Risiken zu minimieren
und Potenziale auszuschopfen. Zusatz-
lich kann K| dynamisch auf Anderun-
gen reagieren, was eine flexible und
zeitnahe Anpassung von Planungen
und Analysen an neue Anforderungen
oder Rahmenbedingungen ermaoglicht.

e
Keine KI ohne
qualifizierte
Daten: die Heraus-
forderung der
Datenqualitit in
der Immobilien-
branche

Die Fahigkeit von Kl, komplexe Daten
zu analysieren und zu interpretieren,
eroffnet neue Wege fur eine optimierte
Planung und den Betrieb von Gebau-
den. Doch der Einsatz von Kl steht hau-
fig vor einer grundlegenden Hurde: der
Qualitat und Verfugbarkeit von Daten.

Die Datenlage innerhalb der Immobili-
enbranche ist haufig fragmentiert und
unzureichend. Viele Gebaudeeigentu-
mer verfugen nicht Uber die notwendi-
gen Informationen, um eine fundierte
Einschatzung des energetischen Zu-
stands ihrer Immobilien vornehmen zu
konnen und Optimierungspotenziale
sinnvoll zu heben.

Die Grunde hierfur sind vielfaltig: Man-
gel an systematischer Datenerfassung,
veraltete Dokumentation und eine ge-
nerelle Unterschatzung der Bedeutung
praziser Daten fur das Energiemanage-
ment und die Nachhaltigkeitsbewer-
tung von Gebauden. Ohne prazise
Daten Uber Energieverbrauche, thermi-
sche Eigenschaften der Gebaudehtille,

Nutzungsmuster und vorhandene An-
lagentechnik ist es fur Eigentimer und
Betreiber schwierig, den Istzustand ih-
rer Immobilien zu bewerten und ziel-
gerichtete optimale MafRnahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz und
zur Reduktion von CO,-Emissionen
einzuleiten.

Um es vorwegzunehmen: Kl ist hier
nicht der Heilsbringer, den sich alle
wlnschen. Zwar lassen sich Daten-
licken mittels Kl teilweise schlieRen
und darauf aufbauend auch erste si-
gnifikante Schritte auf der ESG-Reise
gehen, fur die konkrete Planung und
Umsetzung von Energieeffizienzmal’-
nahmen sind jedoch strukturierte Da-
ten erforderlich.

.
Fehlentscheidun-
gen durch unzu-
reichende Daten

Warum die Datenqualitat fur ESG-The-
men von grofRter Bedeutung ist, lasst
sich gut an zwei Beispielen zeigen:

a) Falsche Priorisierung von
Objekten gemaR CRREM-Methodik

Bei der Priorisierung innerhalb eines
Portfolios wird haufig mit den Gebau-
den begonnen, die besonders hohe
Energieverbrauche und entsprechend
kurzfristige Stranding-Risiken nach der
CRREM-Methodik aufweisen. In vielen
Fallen fuhren hier allerdings falsche
Flachenbezlge zu verzerrten Ergebnis-
sen. Die CRREM-Richtlinien stellen sehr
klare Anforderungen an die zu verwen-
denden Flachenbezlige (IPSM2-Fla-
chen unter Abzug der Parkflachen).
Wird nun aufgrund einer schlechter
Datenlage mit der Mietflache unter
Verwendung eines Multiplikators oder
mit der Energiebezugsflache aus dem
Energieausweis gearbeitet, geht die
Methodik nicht mehr auf: So fuhrt
eine geringere Bezugsflache zu einer
hoheren Energie- und CO,-Intensitat
pro m? - und damit zu einem friheren
Stranding-Zeitpunkt.
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Eine weitere Fehlerguelle: GemaR der
CRREM-Methodik sind alle Energie-
verbrauche inklusive der Mieter-Ver-
brauche anzusetzen. Besonders bei
gewerblichen Mietobjekten sind Ener-
gieverbrauche oft nicht verfiigbar oder
nur far bestimmte Mieter vorhanden.
Der Ubliche Ansatz zur Bewaltigung
von Lucken im Energieverbrauch be-
steht darin, Benchmark-Werte zu ver-
wenden. Diese sind jedoch meist sehr
ungenau und berucksichtigen nicht die
spezifischen Merkmale des Gebaudes,
was wiederum zu falschen Prioritaten
fahren kann.

b) Suboptimale Planung von
CAPEX-MaRnahmen

Bei der Auswahl von Sanierungsmars-
nahmen wird haufig auf Standardldsun-
gen zuruckgegriffen. In vielen Fallen
erfolgt keine detaillierte Bewertung
von Kosten-Nutzen-Verhaltnissen im
Rahmen einer umfassenden Varian-
tenanalyse. Haufig werden daher die
kosteneffizientesten CAPEX-Mafl3nah-
men schlichtweg nicht identifiziert. Auf
Portfolioebene kann dies zu signifikan-
ten Mehrkosten fuhren.

Aber auch in den Bewertungsmetho-
den selbst steckt der Wurm. Zwar dur-
fen Energiebedarfsausweise seit Januar
2024 nur noch nach DIN 18599 erstellt
werden und nicht mehr nach DIN V
4108-06/4701-10. Trotzdem ist die DIN
18599 nur ein Monatsbilanzverfahren
und daher ungeeignet, die komplexen
Wechselwirkungen von Architektur,
Materialien, Systemen, Verschattungs-
wirkungen, Wetterbedingungen und
Nutzerverhalten abzubilden. Auf Ge-
bdude- und Portfolioebene kann das
dazu fuhren, dass die energetischen
Effekte von CAPEX-MafRnahmen falsch
eingeschatzt werden.

Metabuild | Sar

I
Der digitale
Zwilling als Unter-
stiitzer bei der
Bewaltigung
unvollstandiger
Daten

Eine Schlusselldsung fur die Strukturie-
rung von Daten im Immobiliensektor
bieten sogenannte digitale Zwillinge.
Mittels standardisierter Datenmodelle
bieten sie eine Richtschnur fur eine
systematische und strukturierte Da-
tenerfassung. Damit spielen digitale
Zwillinge eine wichtige Rolle fur die
Vorbereitung von Kl-Anwendungen.

Anhand von digitalen Zwillingen lasst
sich eine Vielzahl von Einblicken ge-
nerieren. Mittels dynamischer Ganz-
jahressimulationen lasst sich beispiels-
weise das Verhalten eines Gebdudes
in Bezug auf Energieverbrauch und
Behaglichkeit prognostizieren, indem
die Interaktion zwischen Gebaudehdille,
Anlagentechnik, Nutzung, internen und
externen Energiegewinnen sowie loka-
len klimatischen Bedingungen detail-

liert ausgewertet werden. Diese Metho-
de erlaubt es, auch bei unvollstandigen
oder fehlenden Verbrauchsdaten pra-
zise Aussagen zum energetischen Zu-
stand von Immobilien zu treffen.

Aber auch weitere wichtige Auswer-
tungen werden durch einen digitalen
Zwilling moglich: Auswertungen zu
Flachen, Tageslichtverfigbarkeit, Luft-
qualitat und viele weitere relevante
Parameter. Dabei lasst sich permanent
die Qualitat des digitalen Zwillings be-
werten und klar aufzeigen, bei welchen
Gebaudekomponenten der digitale
Zwilling noch eine schlechte Datenba-
sis aufweist bzw. noch Verbesserungs-
potenziale bietet.

Eine wichtige Rolle bei der Verbesse-
rung eines digitalen Zwillings spielen
gemessene Verbrauchsdaten. Werden
gemessene Verbrauche im digitalen
Zwilling hinterlegt, ermoglicht dies eine
Kalibrierung des Simulationsmodells,
was wiederum zu einer hoheren Ge-
nauigkeit bei den durchgefuhrten
Analysen fuhrt. Energetische Schwach-
stellen und Verbesserungspotenziale
lassen sich so mit groRerer Sicherheit
identifizieren, was eine effektivere
Planung und Umsetzung von energe-
tischen Sanierungsmafinahmen zur
Folge hat (siehe Abbildung 1.

Abb. 1: Simulation der Energieeffizenz am digitalen Zwilling

Quelle: Metabuild
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Der digitale Zwil-
ling steht bereit?
Nun beginnt die
transformative
Kraft von KI.

Sobald ein digitaler Zwilling zu einer
Immobilie oder einem ganzen Portfo-
lio bereitsteht, kann Kl ihre volle Kraft
entfalten. Zielgerichtet kann sie nun
zur Optimierung des Portfolios beitra-
gen, indem sie hilft, die sinnvollsten
CAPEX-MaBnahmen zu identifizieren
und zu gquantifizieren.

In Kl-basierten Variantenstudien wer-
den automatisiert Tausende moglicher
Szenarien simuliert und hinsichtlich
vorgegebener Ziele ausgewertet. Die
kosteneffizientesten Szenarien werden
herausgestellt und flieRen in eine opti-
mierte Budgetplanung ein.

KI-Methoden ermoglichen es, kom-
plexe Entscheidungen systematisch zu
treffen, indem sie verschiedene Zielgro-
Ren wie Kosten, Energieeffizienz, Um-
weltauswirkungen und Nutzerkomfort
beruicksichtigen. Optimierungsalgorith-
men, darunter sogenannte ,evolutiona-
re Algorithmen” oder die ,Monte Carlo
Tree Search” helfen dabei, die bestmog-
lichen Varianten aus einem Pool von
Alternativen zu treffen. Die Abbildung 2
zeigt einmal beispielhaft die Navigation
von Entscheidungsbaumen, der sog.
Monte Carlo Tree Search (MCTS).

Weitere auf dem digitalen Zwilling ba-
sierende Kl-Anwendungen betreffen
beispielsweise die intelligente Steue-
rung von HLK-Anlagen oder die Ver-
besserung von Wartungs- und Instand-
haltungsplanen.
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Abb. 2: Variantenstudie, Beispielansicht Monte Carlo Tree Search

INFOBOX: KI-ANSATZE IM GEBAUDESEKTOR

Die Anwendung spezialisierter Kl-Technologien im Gebaudesektor ermoglicht Ef-
fizienzsteigerungen in der Planung und Bewirtschaftung von Immobilien. Dies ist
insbesondere fur die Optimierung von ESG-Themen relevant.

MASCHINELLES LERNEN (ML)

Eigenschaften: ML basiert auf einem statistischen Modell, in dem Muster und
Gesetzmaligkeiten aus Trainingsdaten erkannt werden. ML-Modelle lassen sich
kontinuierlich weiterentwickeln und sind besonders leistungsfahig in der Erken-
nung komplexer Muster.

Beispielanwendungen: Vorhersage von Energieverbrauchen, Anomalieerken-
nung in Gebaudesystemen, Optimierung der Raumbelegung, Predictive Main-
tenance von Anlagen.

DEEP LEARNING

Eigenschaften: Deep Learning verarbeitet grof3e, komplexe Datensatze in kinst-
lichen neuronalen Netzen, erkennt subtile Muster und bietet eine hohe Genauig-
keit in spezifischen Anwendungsbereichen.

Beispielanwendungen: Bilderkennung fur Sicherheitssysteme, Erkennung und
Analyse von Nutzerverhalten, Echtzeit-Uberwachung von Bauprojekten.

EVOLUTIONARE ALGORITHMEN

Eigenschaften: Diese Algorithmen imitieren Evolutionsprozesse fur die Losung
komplexer Optimierungsaufgaben.

Beispielanwendungen: Planungsoptimierung fur maximale Energieeffizienz,
Verbesserung von Wartungs- und Instandhaltungsplanen, Entwicklung effizien-
ter Bauprozesse, Optimierung der Lebenszykluskosten.

MONTE CARLO TREE SEARCH (MCTS)

Eigenschaften: Die MCTS ist eine algorithmische Methode zur Navigation von
Entscheidungsbaumen. Sie hat besondere Starken bei Optimierungsaufgaben
mit hoher Komplexitat und Ungewissheit.

Beispielanwendungen: Optimierung der Energieverteilung, Simulation und Ma-
nagement von Besucherstromen, Optimierung von Beleuchtungs- und Sonnen-
schutzsystemen, strategische Planung von CAPEX-Maflinahmen.

FUZZY LOGIC

Eigenschaften: Fuzzy Logic bewaltigt Unscharfe und Unsicherheit in Daten, in-
dem sie Werte im Kontinuum statt in starren Kategorien verwendet.

Beispielanwendungen: Regelung von Heizungs-, Luftungs- und Klimaanlagen,
adaptive Beleuchtungssysteme, intelligente Energiemanagementsysteme, Quali-
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I
Multikriterielle
Entscheidungs-
prozesse

Die Nutzung von KI fur multikriterielle
Entscheidungsprozesse, speziell im Be-
reich der Bestandssanierung, markiert
einen Paradigmenwechsel in der Op-
timierung von Nachhaltigkeit, Kosten
und Komfort. Schon heute bertcksich-
tigen Kl-basierte Optimierungsalgorith-
men die unternehmensspezifischen
Zielsetzungen. Nutzer konnen der Kl
mittels strategischer Zielgewichtungen
Vorgaben machen und die Entschei-
dungsprozesse so beeinflussen.

Ein wesentlicher Vorteil von Kl in
diesem Kontext ist ihre Fahigkeit
zur schnellen und automatisierten
Anpassung an neue Informationen,
insbesondere bei dynamischen Markt-
situationen. Dies ermoglicht eine konti-
nuierliche Optimierung von CAPEX-
MafRnahmen im Laufe der Zeit.

Beispielsweise liegen jeder durchge-
fuhrten Simulation Annahmen zur
Inflationsrate, Diskontierung, Energie-
preissteigerungsrate, Baukostenstei-
gerungsrate sowie zur Entwicklung
von CO,-Abgaben zugrunde. Dieses
wirtschaftliche Szenario wird bei den
Kl-basierten Optimierungsprozessen
bertcksichtigt, um die kosteneffizien-
testen CAPEX-MaRnahmen zu identi-
fizieren. Sollte es zu Anderungen bei
einem oder mehreren Parametern des
wirtschaftlichen Szenarios kommen,
reagiert die Kl sofort mit Anpassungen.

Auf diesem Wege lasst sich mit KI-Me-
thoden eine schnellere Anpassung an
veranderte Marktbedingungen errei-
chen (siehe Abbildung 3).

Metabuild | Sarah Kog
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Abb. 3: Prognose von Stranding-Ereignissen und

Beriicksichtigung der CRREM-Dekarbonisierungspfade

[
Die Rolle des
Menschen

Trotz der beeindruckenden Entwick-
lungen und der vielfaltigen Einsatz-
moglichkeiten, die Kl im Immobi-
liensektor mit sich bringt, bleibt der
Mensch unverzichtbar. Die Notwen-
digkeit menschlicher Expertise er-
gibt sich aus der Komplexitat bei der
Implementierung und Nutzung von
KI-Systemen. Diese erfordern ein tief-
greifendes Verstandnis sowohl der
technischen Aspekte als auch der spe-
zifischen Anforderungen der Immobi-
lienwirtschaft.

Dabei wird der Mensch besonders in
einem Bereich auch langfristig nicht
wegzudenken sein: Wie weiter oben

Quelle: Metabuild

beschrieben, ist der Nutzen von KiI-
Systemen stark abhangig von der
Qualitat der zugrunde liegenden
Eingangsdaten. Eine robuste Daten-
basis zu erstellen und zu pflegen setzt
menschliche Fachkompetenz voraus,
um Genauigkeit, Relevanz und Aktu-
alitat sicherzustellen.

Auch bei der Identifizierung und Kor-
rektur von Datenverzerrungen sowie
bei der Interpretation der von Kl gene-
rierten Ergebnisse spielt der Mensch
eine Schlusselrolle. Menschliche Intui-
tion und Erfahrung reduzieren das
Risiko falscher Schlussfolgerungen.

Die kunftige Entwicklung und Anwen-
dung von Kl im Immobiliensektor
sollte die fortwahrende Bedeutung
menschlicher Beteiligung anerkennen
und fordern, um die Potenziale von Kl
nachhaltig und verantwortungsvoll zu
nutzen. ®

Sarah Kocabiyik

COO

METABUILD GmbH
SpichernstraRe 2

10777 Berlin
sarah.kocabiyik@metabuild.de

zungsrecht
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Blirohaus twentyone, Saarbriicker StralBe 21, Berlin Prenzlauer Berg
© HIH Invest

Veranderte Marktgegebenheiten verlangen aus
der Perspektive institutioneller Investoren nach
mehr Diversifizierung innerhalb eines Portfolios
und nach smarten Investitionsansatzen.

Mit einer Bruttogeschossflache von 6150 Quadrat-
metern auf sechs Obergeschossen setzt das Ber-
liner Burohaus twentyone Standards. Der Neubau
an der Saarbrucker Straf3e 21 hoch oben auf dem
Prenzlauer Berg zeigt exemplarisch, wie die Vor-
gaben institutioneller Investoren, mit Denkmal-
schutzauflagen und Anforderungen in Bezug auf
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit in Einklang
gebracht werden kénnen.

Im Ergebnis schafft das Asset Management der
HIH Real Estate mit passgenauen Blrokonzep-
ten fur einen institutionellen Investor eine nahe-
zu vollstandige Vermietung zum Zeitpunkt der
Fertigstellung Anfang 2024.

Dafur hat das Asset Management der HIH Real
Estate fur den Neubau, der sich nun harmonisch
in das bestehende Gebdudeensemble einflugt,
wahrend der herausfordernden COVID-19-Phase
das Konzept entwickelt und anschlieend die
Umsetzung mit dem beauftragten Architekten
und dem Projektentwickler gesteuert. Zu den
Highlights zahlt neben der hochmodernen tech-

nischen Ausstattung des Objektes eine kleine
Windkraftanlage, die die Versorgung des Gebau-
des sicherstellt.

,Als Asset Manager loten wir die Méglichkeiten
aus, um den Wert einer Liegenschaft zu heben.
Dazu gehért, Flachenpotenziale zu identifizie-
ren und zu nutzen. Wir haben eine Brachflache
auf dem Geldnde optimal ausgeschépft und
darauf ein reprdsentatives Gebdude verwirk-
licht. Wir haben die Projektentwicklung in der
gesamten Realisierungsphase in unserer Funk-
tion als Bauherr gemanagt und sind stolz dar-
auf, dass wir auch in herausfordernden Zeiten
den gesteckten zeitlichen Rahmen einhalten
konnten*, sagt Frank Kindermann, Leiter Asset
Management der HIH Real Estate. Der Neubau ist
Teil eines Gebdudeensembles auf dem Gelande
der ehemaligen Konigstadt-Brauerei, das die HIH
Invest fur einen institutionellen Investor managt.

Die HIH Invest Real Estate (HIH Invest) ist einer
der fuhrenden Investmentmanager fur Immo-
bilien und Infrastruktur in Deutschland und in
Europa. Wir finden, entwickeln und steuern Immo-
bilien und Investments mit zukunftsgerichtetem
Blick im Sinne unserer Kunden. Aktuell werden
Assets mit einem Volumen von 22,3 Milliarden
Euro verwaltet.
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Neue Arbeitswelten dank KI:

KONTRAST ODER KONZERT?

Das aktuelle Jahrzehnt ist gepragt von
diversen Krisen jeglicher Couleur -
klimatische, soziale, wirtschaftliche und
politische folgen Schlag auf Schlag.
Inmitten dieser Krisen taten sich zwei
weitere disruptive Entwicklungen
immer starker auf: Kunstliche Intelli-
genz (KD und New Work. Kunstliche
Intelligenz war bis vor ein paar Jah-
ren primar aus Science-Fiction-Filmen
wie Blade Runner (1982), The Matrix
(1999) und I, Robot (2004) gelaufig
und ist nun spatestens durch den
Vertreter ChatGPT massentauglich in
aller Munde. Demgegenuber steht mit
New Work die Suche nach sinnvoller
Arbeit, Flexibilitat, einem ausgewoge-
nen Verhaltnis von Arbeit und Freizeit
sowie einer informellen und kollabora-
tiven Arbeitsumgebung, befeuert durch
das Streben der Generationen Y und Z
in die Arbeitswelt. Die Ziele beider Ent-
wicklungen klingen beim ersten Horen
recht gegensatzlich:

- Franziska Galm -

Kunstliche Intelligenz weist Starken in
der Datenauswertung und -analyse auf.
So kdbnnen bei intelligentem Einsatz
Effizienzsteigerungen ermoglicht und
Automatisierung unterstutzt werden.
Sogar Bild- und Sprachverarbeitung
kann in Automobiltechnik, Sicherheits-
systemen und virtuellen Assistenten
eingesetzt werden. Ebenfalls im Be-
reich des Umweltschutzes kann Ki
eingesetzt werden, um Umweltauswir-
kungen zu Uberwachen, erneuerbare
Energiequellen zu optimieren und
nachhaltige Praktiken in verschiedenen
Sektoren zu fordern. Fur den Bereich
Bildung kann Kl Lernprogramme er-
stellen, adaptive Lernmodelle anbieten
und Lehrer bei der Identifizierung von
Schulerbedurfnissen unterstutzen. Im
Sektor Sicherheit kann Kl in der Uber-
wachung, Fruherkennung von Bedro-
hungen, Identifikation von Anomalien
und der Cybersecurity eingesetzt wer-
den.

New Work stellt die traditionelle Ar-
beitsweise infrage und zielt auf eine
menschenzentrierte Arbeitsumgebung
ab. Arbeit soll individualisiert und somit
den Bedurfnissen und Fahigkeiten je-
des Einzelnen gerecht werden. Moglich
soll das durch flexible Arbeitszeiten,
alternative Arbeitsmodelle und die
Berucksichtigung persénlicher Prafe-
renzen sein. Um Kollaboration und Ver-
netzung zu fordern, soll Zusammen-
arbeit und ein damit einhergehender
Wissenstransfer im Vordergrund ste-
hen. Auch Kreativitat und Innovation
sollten durch Unternehmen gefordert
werden, beispielsweise durch inspirie-
rende Arbeitsraume und eine offene
Unternehmenskultur.

Doch wo kénnen sich diese zwei Kon-
zepte erganzen? Verhelfen sie sich
gegebenenfalls auch gegenseitig zu
Erfolg?
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AUTOMATISIERUNG UND
1. EFFIZIENZSTEIGERUNG

Kl-Technologien kénnen repetiti-
ve Aufgaben Ubernehmen, was den
Menschen Zeit far kreativere und an-
spruchsvollere Tatigkeiten lasst. Das
passt gut zu den Prinzipien von New
Work, die eine flexiblere und sinnstif-
tende Arbeitsweise fordern.

INDIVIDUALISIERUNG UND
2. FLEXIBILITAT

New Work betont die Individualitat der
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
und fordert flexiblere Arbeitsmodelle.
Kl kann dabei helfen, personalisierte
Arbeitsumgebungen zu schaffen, in-
dem sie beispielsweise Lern- und Ent-
wicklungspfade fur Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter personalisiert oder in-
dividuelle Arbeitspraferenzen bertck-
sichtigt.

KOLLABORATION UND
3. VERNETZUNG

Kl kann die Zusammenarbeit zwischen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ver-
bessern, indem sie intelligente Systeme
fur Kommunikation, Wissensaustausch
und Teamarbeit unterstatzt. Neue Ar-
beitskonzepte setzen oft auf dezentrale
Teams, die durch digitale Plattformen
und Kl-gestutzte Werkzeuge miteinan-
der verbunden sind.

ENTWICKLUNG VON
4. FAHIGKEITEN

New Work legt Wert auf kontinuierli-
che Weiterbildung und Entwicklung.
Kl kann personalisierte Lernpfade er-
stellen, Schulungen anbieten und Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter dabei
unterstutzen, sich kontinuierlich weiter-
zuentwickeln, um mit den Anforderun-
gen einer sich standig verandernden
Arbeitswelt Schritt zu halten.
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MENSCHZENTRIERTE
. TECHNOLOGIEGESTALTUNG

Bei der Integration von Kl in Arbeits-
prozesse ist es wichtig, den Fokus auf
den Menschen zu legen. New Work
und Kl sollten gemeinsam darauf abzie-
len, Technologien so zu gestalten, dass
sie die Lebensqualitat der Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter verbessern, an-
statt sie zu ersetzen.

6, INNOVATIONSFORDERUNG

K| kann dazu beitragen, innovative Ide-
en zu generieren und komplexe Proble-
me zu losen. Im Kontext von New Work
kédnnen diese Technologien dazu ver-
wendet werden, kreative Prozesse zu
unterstdtzen und innovative Ansatze
in der Arbeitsweise zu fordern. Durch
die Unterstltzung von Kl konnte auch
die Umsetzung der 4-Tage-Woche rea-
listischer sein.

Schlussendlich ist fur eine gute Fusion
beider Entwicklungen in eine symbio-
tische Richtung wichtig, dass eine aus-
gewogene Herangehensweise vorliegt.
Insbesondere die ethische Nutzung
von KI, die die Bedurfnisse der Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter respektiert
und unterstitzt, ist entscheidend, um
die positiven Potenziale beider Konzep-
te zu realisieren. Die Festlegung einer
strategischen Ausrichtung inkl. klarer

Franziska Galm

Project Management Officer CEMA
(Central and Eastern Europe,

the Middle East and Asia)
Kingspan Light + Air GmbH
Kingspan-StraRRe 2

32107 Bad Salzuflen

franziska%alm@kir_lgspanmm
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Ziele ist als erster Schritt zu verstehen.
Auch die Einbeziehung von Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern in die jewei-
ligen Entscheidungsprozesse kann zu
einer erhohten Akzeptanz und Zufrie-
denheit fahren. Dartber hinaus ist es
unerlasslich, die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter stetig in der Anwendung
von Kl zu schulen. So wird die per-
sonliche und berufliche Entwicklung
spurbar unterstutzt. Um die Anwen-
dung von Kl in sicheren Fahrrinnen zu
wissen, sind eindeutige Richtlinien fur
die ethische Nutzung und auch den
Datenschutz notwendig. Andernfalls
birgt der Einsatz von Kl enorme Risi-
ken. Des Weiteren empfiehlt sich die
schrittweise Implementierung sowie
das Nutzen von Pilotprojekten - nicht
nur Arbeitnehmerinnen und Arbeitneh-
mer, sondern auch die Unternehmen
selbst mussen sich erst mal mit den
neuen Technologien vertraut machen,
um sie zielorientiert und sicher einset-
zen zu konnen.

Sofern man diese Schritte einhalt, kann
Kl als Katalysator genutzt werden, um
die moderne Arbeitswelt im Sinne von
New Work nachhaltig menschlicher zu
machen und eine groélkere Zufrieden-
heit innerhalb der Arbeitnehmerschaft
Zu erreichen. ®
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gif-Regionaltreffen Nord
in Hamburg

Die Zukunft des Bezirkszentrums Wandsbek
stand im Fokus der Veranstaltung

- Prof. Dr. Maike Brammer, Dr. Nikolas Miiller -

I
Hintergrund

Im Juni 2023 schloss das Karstadt-
Haus in Hamburg-Wandsbek, und die
Frage nach seiner zukunftigen Verwen-
dung stand im Mittelpunkt des Regio-
naltreffens Nord in Hamburg. Mit den
Planungen fur die Nachnutzung sowie
mit der Entwicklung konkreter Plane
fur das ehemalige Karstadt-Haus und
das Quartier Wandsbek Markt hatte der
Eigentumer Union Investment schon
frihzeitig begonnen.

Bei unserem Regionaltreffen Nord an
der Northern Business School (NBS),
organisiert und moderiert von Prof. Dr.
Maike Brammer und Dr. Nikolas Muller
von der Kompetenzgruppe Wohnen in
Kooperation mit Heiner Schote und Dr.
Maike Dziomba vom Deutschen Ver-
band fur Angewandte Geographie e. V.
(DVAG), wurden im September die
Zukunftsplane von Ronald Joachim
Behrendt von der UIR fur das Quar-
tier vorgestellt und mit ca. 60 Teilneh-
merinnen und Teilnehmern diskutiert.
Arne Klein, Wirtschaftsdezernent beim
Bezirksamt Wandsbek, und Holger
Gnekow, 1. Vorsitzender von City Wands-
bek, begruf3ten die Teilnehmerinnen
und Teilnehmer und setzten erste Im-
pulse. Im Anschluss zeigte Dr. Fabian
Sonnenburg von CBRE die Ergebnisse
einer GPS-Datengestutzten Besucher-
analyse des QUARREE Wandsbek.

I
Exkursionen und
Workshops zu den
Themen Einzel-
handel, Freiraum,
Verkehr, Wohnen
und Biiro

Exkursionen und Workshops zu den
3 Fokusthemen Einzelhandel, Verkehr
und Wohnen & Buro widmeten sich
der Frage, wie die direkte Umgebung
des Bezirkszentrums gestaltet werden
kann. Zahlreiche Mitglieder der gif und
des DVAG sowie Experten aus den Be-
reichen Einzelhandel, Stadtentwicklung,
Immobilienwirtschaft und Forschung
nahmen teil.

Die zentralen Themen waren die Zu-
kunftsperspektiven fur Handel, Gas-
tronomie, Buroflachen und Wohnraum
sowie die Neugestaltung offentlicher
Raume und des Verkehrs. Zu den ein-
zelnen Fokusthemen Handel, Verkehr
und Freiraum gab es Impulsvortrage

ting, Lennard Werner vom Institut
fur Verkehrsplanung und Logistik der
TUHH und Klaus-Peter Lorenz von
Treibhaus Landschaftsarchitektur. Cars-
ten Rieckhoff von der HanseMerkur
Grundvermogen und Lars-Hendrik Lub-
bert von The Base gaben Anregungen
zu den Themen Wohnen und Buro.

Es wurde deutlich, dass der Wands-
beker Markt, die Marktstrafde und die
Flachen des Wochenmarktes erheb-
liches Potenzial bieten, um die Frei-
raumqualitat zu steigern, wenn sie
konseguent umgestaltet werden. Eine
wichtige Frage war, ob die Schloss-
strafRe zur Schlossallee und die Koénig-
strafde zur Konigsallee werden kdénnten.
Eine kontroverse Debatte entfachte
sich um die Wandsbeker Marktstralie,
die derzeit eine unuberwindbare Bar-
riere zwischen dem Busbahnhof und
dem Quarree darstellt. Aus verkehrs-
planerischer Sicht erscheint es undenk-
bar, ein Teilstuck far den motorisier-
ten Individualverkehr zu sperren. Von
einem stadtebaulichen, nachhaltigen
und zukunftsorientierten Standpunkt
aus betrachtet, ergab sich eine legitime
Debatte Uber die Entwicklung eines
nachhaltigen Leitbilds fur Wandsbek
im Jahr 2050, das eine erhebliche Ver-
ringerung des Autoverkehrs vorsieht.
Hinsichtlich der Nutzungen fur Buro
und Wohnen wurden die Vor- und
Nachteile von Serviced Apartments im
Vergleich zu konventionell vermieteten
Wohnungen in Verbindung mit spezifi-
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Exkursion durch das Quartier

Ebenfalls wurde erortert, welche Rol-
le das Bezirkszentrum in der Zukunft

spielen sollte: Soll es Angebote fur alle :
Bewohner des 6stlichen Hamburger E Viele Potenziale zur Steigerung der Freiraumqualitat

Stadtteils bereithalten oder sich im Sin-
ne der 15-Minuten-Stadt auf das nahere
Umfeld konzentrieren, in dem immer-
hin mehr als 150.000 Menschen leben?

Kompetenzgruppenleiterin

Prof. Dr. Maike Brammer

NBS Northern Business School gGmbH
Wandsbeker MarktstraBe 103-107
22041 Hamburg

brammer@nbs.de

|
Fazit und Ausblick

Die Veranstaltung wurde abgerundet
durch eine Schlussprasentation der
drei Fokusgruppen sowie eine Zusam-
menfassung des Tages durch Projekt-
leiter Ronald Joachim Behrendt von
der UIR. Die Veranstaltung schloss
mit einem interessanten Networking
am Abend. Die Ko-Organisation zeigte
hierbei insbesondere ihre Fruchte, da
viele der anwesenden Personen aus
den unterschiedlichen Fachbereichen
neue Kontakte knupften. Nach der ers-
ten erfolgreichen Kooperation wollen
die KG Wohnimmobilien und der DVAG
auch in Zukunft gemeinsame Veran-

staltungen planen. ® Anfragen an die Kompetenzgruppe ,Wohnimmobilien“
unter: kg-wohnen@gif-ev.de

Kompetenzgruppenleiter

Dr.-Ing. Architekt Nikolas Miiller

EBS Universitat fur Wirtschaft und Recht gGmbH
Gustav-Stresemann-Ring 3

65189 Wiesbaden

nm@nikolasmueller.com
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Treffen der gif-Kompetenz-
und Projektgruppenleiter

- Dr. Stephan Seilheimer MRICS -

Der gif-Researchtag am 7. Dezember
2023 bildete den idealen Rahmen fur
das jahrliche Treffen der Kompetenz-
und Projektgruppenleiter. Der Einla-
dung waren insgesamt Vertreter von
14 Kompetenzgruppen (KGs) gefolgt,
um sich gegenseitig tiber personelle
Veranderungen innerhalb der KGs,
Arbeitsergebnisse, Verdffentlichun-
gen und Veranstaltungen auszutau-
schen.

I
Gesteigerter
Schriftverkauf
durch neue Ver-
offentlichungen

Zu Beginn der KG-Leitersitzung gab
Dr. Stephan Seilheimer einen kurzen
Uberblick Uber Zustandigkeiten des
neu gewahlten gif-Vorstands. Die ver-
kauften gif-Publikationen und hier
insbesondere die neue MF-gif haben
im Kalenderjahr 2023 einen positiven
Beitrag zur Finanzierung des Vereins
geleistet. Dr. Seilheimer appellierte an
die KG-Leiter, neben neuen Produkten
auch bereits bestehende Publikationen
in Zusammenarbeit mit der Geschafts-
stelle zu Uberarbeiten. Im Jahr 2023
begleitete der Vorstand den Leitungs-
wechsel einzelner KGs. Die Social-Me-
dia-Kommunikation Uber Sitzungen
und Aktivitaten der einzelnen Kompe-
tenzgruppen wurde 2023 intensiviert,
und es konnten dadurch insbesondere
junge gif-Mitglieder fur die Mitarbeit in
einzelnen KGs gewonnen werden.

[
Neue Veroffent-
lichungen und
Themen

Far die KG Risikomanagement infor-
mierte Prof. Dr. Lausberg Uber die
Neufassung der gif-Empfehlung zur
Analyse von Immobilienrisiken. Fer-
ner arbeitet die KG an der Definition
von Risikokennzahlen in der Projekt-
entwicklung und der Uberarbeitung
des Kennzahlenkatalogs, was in Anbe-
tracht der aktuellen Insolvenzwelle bei
Projektentwicklern an Aktualitat kaum
zu Ubertreffen ist.

In der KG Real Estate Management
(vormals Real Estate Investment Mana-
gement) Gbernahm Prof. Dr. Annette
Kampf-Dern die Rolle des langjahrigen
KG-Leiters Dietmar Fischer. Die KG ar-
beitet an einem standardisierten An-
kaufsprofil, der Uberarbeitung des Leis-
tungskatalogs Real Estate Investment
Management sowie des zugehdrigen
Kennzahlkatalogs.

Prof. Marc Grief (KG Flachendefinition)
informierte Uber die Veroffentlichung
der neuen Flachendefinition MF-gif
2023, das Flachenforum vom 7. Marz
2023 sowie das Webinar zur MF-gif
am 28. Juni 2023. Im Herbst wurde die
englische Richtlinienversion im Web-
shop bereitgestellt. Fur 2024 hat sich
die KG die deutsche Ubersetzung der
IPMS All Buildings sowie die Gegen-
Uberstellung MF-G, MF-gif und DIN 277
vorgenommen.

Markus van Rickelen berichtete far
die KG Buroimmobilien von der Ar-
beit an dem Leadmaklervertrag mit
entsprechendem Praxisprojekt an der
Hochschule Fresenius, Koln. Die Pro-
jektgruppe Buro der Zukunft hielt einen
Vortrag zum Thema ,Buroimmobilie im
Wandel” im Rahmen der Vorstellung
des Buromarktberichts Braunschweig.

Fur die KG Marktwertermittiung erlau-
terte Prof. Dr. Andreas Link die Mitarbeit
an den Muster-Anwendungshinweisen
Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA) sowie dem gif-Arbeitspa-
pier Automated Valuation Modelling
(AVM) in Zusammenarbeit mit der KG
Datenmanagement.

Helge Scheunemann erldauterte fur
die KG Immobilienmarkt-Research die
Durchfuhrung von zwei Consensus-
Bluromarktprognosen und die Vorstel-
lung per Webinar. Gemeinsam mit der
Zukunftswerkstatt wurde das Berufs-
bild Immobilienmarkt-Researcher ver-
offentlicht. Far 2024 ist die Nachbeset-
zung der KG-Leitung geplant.

Dr. Eleonore Poll resumierte fur die KG
Public Real Estate Management die
Veroffentlichung des Arbeitspapiers
Klimaschutzprogramme fur 6ffentliche
Immobilienbestande und kundigte fur
2024 die Fertigstellung des Arbeitspa-
piers Remote Work und Immobilienbe-
darfe der offentlichen Hand an.

Die KG Einzelhandel setzte die Road-
show Qualitatskriterien fur Einzelhan-
delsgutachten in Hamburg, Stuttgart
und Koln fort. Dr. Joachim Will avisierte
fur das kommende Jahr die Fertigstel-
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lung des Arbeitspapiers Burokratische
Hemmnisse bei der Genehmigung von
Standortplanungen im Einzelhandel so-
wie die Fortsetzung der Roadshow z. B.
in Hannover und Leipzig.

Im Juli 2023 fand die konstituierende
Sitzung der KG Logistikimmobilien in
Hamburg statt, auf der Tobias Kassner
und Philipp Rabsahl als KG-Leiter ge-
wahlt wurden. Die KG hat sich zum Ziel
gesetzt, eine Empfehlung zu Typologi-
en, Flachendefinitionen, ESG-Assess-
ments und Green Lease-Vertragen bei
Logistikimmobilien zu veroffentlichen.

Fur die KG Datenmanagement stell-
te Matthias Kaufhold die Arbeitser-
gebnisse der 5 Projektgruppen Data
Intelligence, Automated Valuation
Modelling, Datenqualitat und -aus-
tausch, Datenraume und DMS sowie
Building Information Modelling (BIM)
vor. Die gif-Richtlinie Building Infor-
mation Modelling im gewerblichen
Hochbau (gif-BIM) wurde im Herbst
2023 veroffentlicht. Die Anwendungs-
falle und Datenfelder kdnnen unter
www.gif-bim.org abgerufen werden. In
2024 sollen auf dem gif-Datenforum
die neusten Versionen der gif-Daten-
richtlinien inkl. Praxisbeispielen vorge-
stellt werden.

Prof. Dr. Nicolas Muller stellte die Ergeb-
nisse der KG Wohnimmobilien vor. Im
Herbst 2023 wurde das Arbeitspapier
,Soziale Nachhaltigkeit bei Wohnimmo-
bilien - Ein Baukasten mit messbaren
Kriterien” veroffentlicht. In 2024 soll zu-
sammen mit dem DGNB die Anwend-
barkeit des Kriterienkatalogs anhand
von Praxisbeispielen Uberpruft werden.

Fur die KG Redevelopment erlduterte
Dr. Dietrich Mehrhoff die Fortschrei-
bung des CO,-Ausweises auf Basis der
vorliegenden Praxisbeispiele. Dartber
hinaus wurde die KG-Leitung von Timm
Sassen auf Dieter Bullinger Ubertragen.

Die Task Force ESG wurde im letzten
Jahr in eine Kompetenzgruppe unter
der Leitung von Tim Oberschelp und
Sultan Bostan Uberfuhrt. Gemeinsam
mit dem ZIA Zentraler Immobilien
Ausschuss e. V. wurde die Broschure
,Green Lease - Der Grune Mietvertrag
fur Deutschland” Gberarbeitet. Gemein-
sam mit dem gif-Tool zum ESG-Rating
von Mietvertragen soll diese in 2024
veroffentlicht werden.

Die gif-Zukunftswerkstatt unter Mara
Kloth, Vanessa Hummer und Antonia
Gierth fuhrte 2023 drei gif-Talks, ver-
offentlichte das Berufsbild Immobilien-

- gif im Fokus 1/2024 // 2 9

markt-Researcher und etablierte die
Expo-Patenschaften. Fur 2024 sind der
Relaunch des gif-Studienfuhrers, die Ak-
quise von weiteren Hochschulscouts,
der Ausbau der Kooperationen mit
anderen jungen Netzwerken und die
Neuauflage der bestehenden und Erar-
beitung neuer gif-Berufsbilder geplant.

.
Ausblick

Der Vorstand bedankt sich bei den
KG-/PG-Leitern sowie allen Mitstreitern
der Kompetenz- und Projektgruppen
fur das Engagement im vergangenen
Jahr. Die Besetzung neuer Themen-
felder sowie das Ausscheiden von
KG-Mitgliedern und KG-/PG-Leitern er-
offnen zugleich die Chance zum Ein-
stieg neuer gif-Mitglieder. Interessenten
wenden sich an die KG-Leitung oder
den gif-Vorstand. @

gif-Kompetenzgruppen im Uberblick

Blroimmobilien

Flachendefinition

Immobilien-Risikomanagement

People & Culture

gif-Zukunftswerkstatt

Public Real Estate Management, PREM

Wohnimmobilien

Zu den gif-Kompetenzgruppen im Web.
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ZIA-Green Lease 2.0 Handbuch

mobilien Ausschuss e. V.

Eine ge

Zukunftig wird die Projektgruppe ,Green
Lease” als eigenstandige Kompetenz-
gruppe innerhalb der gif mit dem
Namen ,ESG" agieren und ihr The-
menspektrum Uber den Green Lease
hinaus erweitern. Neben den Leitern
Tim Oberschelp und Sultan Bostan sind
folgende gif-Mitglieder ehrenamtlich
engagiert: Lara Fornalik, Ira Hoerndler,
Lydia Larsen, Melanie Leypoldt und
Markus van Rickelen. Das ZIA-Green
Lease 2.0 Handbuch ist die erste Publi-
kation seit dieser Umstrukturierung.

|
Green Lease - Der
griine Mietvertrag

Die Ausrichtung auf Nachhaltigkeit und
Umweltschutz gewinnt in der Gestal-
tung von Gewerberaummietvertragen
zunehmend an Bedeutung. Die Veran-
derungen auf EU- und nationaler Ebe-
ne sowie die Erfahrungen der Markt-
teilnehmer haben in den letzten Jahren
ein deutliches Bedurfnis nach ange-
passten Regelungen fur grine Gewer-
beraummietvertrage aufgezeigt. Dem

meinsame Initiative von gif und ZIA Zentraler Im

hat der ZIA Zentraler Immobilien Aus-
schuss e. V. mit der Veroffentlichung
des Handbuchs Green Lease 2.0 Rech-
nung getragen, was erfreulicherweise
eine Aktualisierung des bisherigen
Handbuchs bedeutet.

Die gif ist stolz darauf, als Teil einer in-
terdisziplinaren Arbeitsgruppe an der
Entwicklung des Handbuchs Green
Lease 2.0 mitgewirkt zu haben. Da-
durch wurde ein bedeutender Beitrag
zu mehr Nachhaltigkeit in der Immo-
bilienbranche geleistet und das Kon-
zept des Green Lease auch fur ESG
(Environmental, Social, Governance)
Lease geodffnet.

Tim Oberschelp von CBRE und Sultan
Bostan von Kapellmann und Partner
Rechtsanwalte, die die gif-Projektgrup-
pe leiten, betonen: ,Mit dem Green Lea-
se 2.0 wurde ein wertvolles Instrument
geschaffen, das allen Akteuren auf dem
Markt far Immobilien, die Umwelt und
Gesellschaft berucksichtigen moch-
ten, zur Verfugung steht. Nun liegt es
an der Branche, Nachhaltigkeit in die
Praxis umzusetzen und den Green
Lease flachendeckend im Markt zu
etablieren.”

.
Ein ,Win-Win*“ fiir
Mieter und Ver-
mieter

Durch die Implementierung eines
Green Lease tragen Mieter und Vermie-
ter gleichermafen zum Umwelt- und
Klimaschutz bei, indem sie Emissionen
und Abfall reduzieren. Hinzu kommt,
dass die Nutzung von Ressourcen opti-
miert wird, was zu Kosteneinsparungen
durch geringere Verbrauche fuhrt.

Immobilien, die nach Green-Lease-Prin-
zipien betrieben werden, sind fur po-
tenzielle Kaufer und Finanzierungspart-
ner attraktiver, da sie eine nachhaltige
und umweltbewusste Bewirtschaftung
signalisieren. Die Implementierung
eines Green Lease ist ein wichtiger
Beitrag zur Umsetzung von Corporate
Social Responsibility (CSR)-Strategien,
da Unternehmen damit ihre 6kologi-
sche Verantwortung wahrnehmen.

Green Lease fordert Transparenz, Effi-
zienz und ein partnerschaftliches Mitei-
nander zwischen Mietern und Vermie-
tern, indem es klare Vereinbarungen
Uber 6kologische Standards und Ver-
antwortlichkeiten festlegt. ®

Haben auch Sie ein starkes Interesse an der
Forderung des Themas ESG und wiirden sich
ebenfalls gern ehrenamtlich engagieren?
Kontaktieren Sie uns gerne per E-Mail unter:
kg-esg@gif-ev.de

Tim Oberschelp Sultan Bostan
Transaction Manager Rechtsanwaltin
CBRE Germany  Metabuild |Sarah:zKocabiyikrel4:clanuare20251 einfaches Nutzungsrecht

tim.oberschelp@cbre.com

sultan.bostan@kapellmann.de
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Unter dem Motto st—

- Prof. Dr. Bjérn-Martin Kurzrock -
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Wairme- und 7eitenwende

Wie kénnen Okologie und Okonomie vor den aktuellen Herausforderungen bestehen?

Das war die zentrale Frage des gif-Researchtags am 07. Dezember 2023 in Frankfurt am Main.
Das Haus am Dom, eine der grof3en Konstanten in Frankfurt, bot den passenden Rahmen fiir die

Tagung im Herzen der Stadt.

Das Programm konnte sich sehen las-
sen: Renommierte Expertinnen und
Experten inspirierten die Uber 100 An-
wesenden auf ihre Weise mit neuesten
Entwicklungen und Ideen. Und stell-
ten sich vielen klugen Fragen aus dem
Publikum.

Den Auftakt machte Dr. Gertrud Traud,
Chefvolkswirtin und Managing Direc-
tor der Helaba, mit einem Ausblick
auf Markte und Trends im Jahr der
FuBball-EM 2024. Mit der Feststellung,
die Weltwirtschaft befande sich im
Umschaltspiel, erklarte sie virtuos die
Aufstellung der Weltwirtschaft in 2024:
Staatsverschuldung, China, Demogra-
fie, Geopolitik, US-Wahlen, Fiskalpolitik,
Geldpolitik, Reformen, Innovationen,
Dis-Inflation und Industriezyklus. Um-
schaltspiel bezeichnet, nicht nur im
FuRball, den direkten Ubergang nach
einem Ballgewinn oder Ballverlust von
Defensive auf Offensive. Die Fahigkeit
zum schnellen Umschalten kann spiel-
entscheidend sein. Die Immobilienwirt-
schaft sei aktuell besonders gefordert.
Zumindest am Wohnungsmarkt zeich-
ne sich moglicherweise eine positive
Trendwende ab. Eine Zinswende er-

wartete Dr. Traud ,nicht erst in der
Nachspielzeit® im Laufe von 2024.
Die aktuellen Andeutungen der EZB
scheinen ihre Experteneinschatzung
Zu bestatigen.

Prof. Dr. Holger Wallbaum, Professor
fur Nachhaltiges Bauen an der Chal-
mers University of Technology in Gote-
borg, zeichnete ein prazises Bild der
Warmewende in Deutschland und im
europaischen Ausland. Aus Goteborg
konnte er direkt von einer weitgehend
CO,-neutralen kommunalen Warme-
planung berichten. Mit rund 600.000
Einwohnern ist dies die zweitgrofite
Stadt und mit 500.000 Umlandbewoh-
nern die zweitgroBte Metropolregion
Schwedens. Dort wird seit langem
industrielle Abwarme als Warmequel-
le genutzt, wodurch ein GrofRteil des
Warmebedarfs gedeckt werden kann,
solange eine entsprechende industriel-
le Basis vorhanden ist. Prof. Wallbaum
betonte auf3erdem die Bedeutung von
Quartierslosungen, Lebenszyklusbe-
trachtungen von Emissionen und Wirt-
schaftlichkeit, sozio-6konomischer Ver-
traglichkeit und digitalen Werkzeugen
fur die Warmewende.

Dr. Lena Reif? von Drees & Sommer trat
als Botschafterin fur Wohlbefinden und
Gesundheit im Arbeitsumfeld auf. Die
Zukunft der Arbeit sei in Bewegung.
New-Work-Konzepte brauchten auch
Fuhrung, die auf Offenheit und Ver-
trauen basiert. Sehr deutlich pladierte
Dr. Reif3 dafur, Health und Wellbeing
(mentale, physische, soziale Gesund-
heit) zu messen und zu monitoren.
Schatzungen von Drees & Sommer
zufolge konnten Unternehmen durch
Health und Wellbeing-Konzepte rund
2.5 Krankheitstage pro Jahr und
Mitarbeiterin/Mitarbeiter einsparen.
Kreativitat und Innovationskraft wur-
den durch Wechsel der raumlichen
Arbeitsumgebung und zufallige, spon-
tane Gesprache nachhaltig gefordert.

Mit Unterstutzung und Foérderung
durch Aurelis Real Estate, Aengevelt
und Berlin Hyp wurde der gif-Preis fur
Immobilienjournalismus 2023 verlie-
hen, der in der Kategorie ,Geschrie-
benes Wort" an Viktoria Morasch (Zeit
Online) fur den Beitrag ,Sein Block"
Uber den letzten Mieter vor der Pro-
jektentwicklung Europacity in Berlin
ging. In der Kategorie ,Gesprochenes
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Wort" wurden Bianca Diehl und André
Eberhard (RM Rudolf Muller Medien)
fur den Podcast ,Wenn es Fragen gibt,
melden!” ausgezeichnet. Ein weiterer
Preis wurde nicht vergeben, sondern
,Reporter ohne Grenzen” durch eine
Spende unterstutzt.

Auflockerung zwischendurch brach-
te ein Beitrag von Karl Urhahn (Hely-
vator), der unter dem Motto ,Pers-
pektivenwechsel” mit einem kurzen
Video den Prototyp fur eine kompakte
spiralformige Rolltreppe zeigte. Der
Helyvator wurde im Rahmen eines
vom BBSR geforderten Projekts im For-
schungsprogramm Zukunft Bau ent-
wickelt und zeigt, wie ein seit langem
bekanntes und bewahrtes Bauelement
vollig neu gedacht werden kann. Auch
damit konnte sich die gif als effektives
Bruckenglied zwischen Forschung und
Praxis zeigen. Sicher kénnen Bau- und
Immobilienwirtschaft mutig und oft
enger als bisher zusammenarbeiten.

Es folgte das Panel zum Thema ,Der
Weg nach vorn fur die Immobilienwirt-
schaft - Was wir jetzt tun und auRer-
dem tun konnen®. Moderiert von Prof.
Dr. Bjorn-Martin Kurzrock, reflektierten
Dr. Michael Hellwig (ZIA Zentraler Im-
mobilien Ausschuss e. V.), Dr. Ulrich von
Creytz (DWS Group), Prof. Wallbaum
(Chalmers) und Dr. ReiR (Drees & Som-
mer) die bisherigen Impulse und die
Lage der Immobilienwirtschaft. Deut-
lich wurde, aus wie vielen unterschied-
lichen Richtungen Verbande, Inves-
toren, Berater und Wissenschaft bereits
aktiv sind. Alle winschen sich die Poli-

almers University of Technology, Géteborg

aure y

Prof. Dr. Bjérn-Martin Kurzrock Prof. Dr. Verena Rock und Brigitte Adam

Dr. Ulrich von Creytz
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tik als besonnenen und verlasslichen
Rahmengeber. Und grofRe Einigkeit
besteht dartber, in einer sinnreichen
Branche und bewegenden Zeit tatig
ZU sein.

Direkt im Anschluss wurde der mit
Spannung erwartete gif-lmmobilien-
Forschungspreis 2023 verliehen. Seit
1995 wird der Preis fUr herausragende
Abschlussarbeiten und Promotionen
von der gif ausgerufen. DWS Group
und ZIA Zentraler Immobilien Aus-
schuss e. V. sind langjahrige Sponsoren
fur den Immobilien-Forschungspreis.
Wieder waren einige sehr beachtliche
Arbeiten unter den rund 80 Einreichun-
gen. Die 9 Preistragerinnen und Preis-
trager und 7 Arbeiten werden ausfuhr-
lich in einem eigenen Beitrag dieser
Ausgabe von gif im Fokus und unter
gif-ev.com/immobilien-forschungspreis
vorgestellt.

Der Tag endete mit der herzlichen Ein-
ladung zum gemeinsamen Networking
bei einem kleinen bunten Buffet und
Getranken im Foyer. Sehr lebhaft wur-
den dabei die Gesprache weitergefuhrt.
Alles in allem war dies wieder ein wirk-
lich gelungener gif-Researchtag. Ganz
im Sinne der gif konnten die Beitrage,
Programmpunkte und die Atmosphare
zu einem interessierten Kennenlernen,
erfreuten Wiedersehen und kreativen
Austausch anregen. Vielen Dank an
alle, die dazu beigetragen haben! Der
nachste gif-Researchtag findet am
28. November 2024 statt. @

PSR
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2023

- Prof. Dr. Verena Rock MRICS -

Im Jahr des 30-Jahrigen gif-Jubilaums wurden am

7. Dezember 2023 im Rahmen des gif-Research-

tags die 29. Immobilien-Forschungspreise

fur herausragende Arbeiten in der Bau- und

Immobilienforschung verliehen. Die For-
schungsarbeiten wurden unter dem Motto ,Zins-
wende, Warmewende und Zeitenwende” im Haus am
Dom in Frankfurt am Main pramiert.

In den Kategorien Dissertationen, Master- und
Bachelorarbeiten sowie sonstige wissenschaftliche
Arbeiten wurden insgesamt 7 Arbeiten von 65 fakul-
tativen Gutachtern bewertet. Durch die heraus-
ragende ehrenamtliche Tatigkeit unserer Gutachter
konnten die Arbeiten umfassend und fachlich ver-
siert bewertet werden. Herzlichen Dank fur dieses oft
jahrlich wiederkehrende umfangreiche Engagement!

Auf Basis der gutachterlichen Einordnungen konnte
die Jury - bestehend aus gif-Vorstand sowie ZIA
Zentraler Immobilien Ausschuss e. V. und DWS als
langjahrige Forderer und Sponsoren des Preises -
in der gif-Geschaftsstelle die Preistrager auswahlen.
Spannend waren dieses Mal die Breite, Interdiszipli-
naritat und Praxisnahe der Themen.

Die zugehorigen jungen Autorinnen und Autoren
durfte ich bei der Preisverleihung fast vollzahlig auf
der Buhne begruRen. Sie prasentierten ihre Arbei-
ten erfrischend untheoretisch und brachten sich
gekonnt und mutig in die Diskussion mit den preis-
verleihenden Vertretern der Sponsoren, Dr. Ulrich
von Creytz (Geschaftsfiuhrer DWS) und Dr. Michael
Hellwig (Abteilungsleiter Innovation, Digitalisierung
und Research ZIA) ein.

Strahlende Gesichter mit den schicken Award-Tro-
phden rundeten den gelungenen Tag wunderbar
ab, der in einen frahabendlichen Sektempfang vor
imposanter Domkulisse Uberging.

Die Wahl der vorderen Platze fiel nicht schwer. Aus-
gewahlt wurden insgesamt drei herausragende Ar-
beiten:

KATEGORIE PROMOTIONEN

In der Kategorie Promotionen wurde Dr. Leonard
Eric Schmitz von der Juristischen Fakultat der Julius-
Maximilians-Universitat Wurzburg fur seine Arbeit
Verhinderung von Grundsticksspekulation durch
Kaufvertragsgestaltung” mit dem ersten Platz aus-
gezeichnet. Schmitz analysierte notarielle Grund-
stuckskaufvertrage, identifizierte Schwachstellen in
der Konzeption kommunaler Grundstlcksgeschafte
und prasentierte innovative Vorschlage zur effek-
tiven Verhinderung von Grundstlucksspekulation.
Der Preistrager erhielt ein Preisgeld in Hohe von
3.000 Euro.

KATEGORIE MASTERARBEITEN

In der Kategorie Masterarbeiten gewann Cedric Beh-
ler von der Technischen Universitat Darmstadt den
ersten Platz und wurde fur seine Arbeit ,Marktbereini-
gung in der Projektentwicklerbranche? Quantitative
Untersuchung der Auswirkungen einer Trendwende
auf dem deutschen Immobilienmarkt® mit einem
Preisgeld von 2.000 Euro belohnt.

KATEGORIE BACHELORARBEITEN

Unter den Bachelorarbeiten Uberzeugte Katharina
Augustin von der Universitat Stuttgart mit ihrer Ar-
beit ,Nachhaltigkeit fur Buroarbeitsprozesse einer of-
fentlichen Verwaltung". Sie erreichte den ersten Platz
und erhielt ein Preisgeld in Hohe von 1.000 Euro.
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Im Bild v.l.n.r.: Dr. Leonard Schmitz, Lisa Rebecca Schmidt,
Daniel Jacobi, Simon Bischoff, Heiko Leonhard, Cedric Behler

Dr. von Creytz honorierte insbesondere die
Wertigkeit der Arbeiten und erganzte:

Die Qualitat der diesjahrigen Arbeiten war
einmal mehr beeindruckend. Wir kdnnen
stolz sein auf den wissenschaftlichen
Nachwuchs in der Immobilienwirtschaft.
Herzlichen Glackwunsch an die Preis-
tragerinnen und Preistrager.

Dr. Hellwig:

Wissenschaftlich fundierte Ergebnisse sind
die beste Basis fur den unternehmerischen
Erfolg. Gern unterstitzen wir den Immobilien-
Forschungspreis, um den Nachwuchs zu
fordern und den Transfer in die Immobilien-
wirtschaft zu starken.

Auch in diesem Jahr schreibt die gif den.gif»lmmobll\en—
Forschungspreis aus und fordert zusé.tzhchldurch nhren. ) o
Sonderforschungspreis Projekte, die sich mit den .Ausvwr ungs»
von Regulierungsansatzen auf dem deutschen M\etwohtn;8§4
markt auseinandersetzen. Einsendeschluss: 15. Augus

Weiterfiihrende Informationen:

IMMOBILIEN- SONDER-
FORSCHUNGSPREIS FORSCHUNGSPREIS

A 4
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PREISTRAGER IM UBERBLICK

Kategorie Promotionen/Habilitationen

1. Preis

Dr. Leonard Schmitz

Verhinderung von Grundstucksspekulation durch
Kaufvertragsgestaltung

2.Preis

Benedict von Ahlefeldt-Dehn

Understanding Commercial Real Estate Markets
with Machine Learning Methods

Kategorie Diplom-/Masterarbeiten

1. Preis

Cedric Behler

Marktbereinigung in der Projektentwicklerbranche?
Quantitative Untersuchung der Auswirkungen einer
Trendwende auf dem deutschen Immobilienmarkt

2.Preis

Lisa Rebecca Schmidt

Die Entwicklung des Areals der ehemaligen Papierfabrik
Scheufelen im Lenninger Tal

3.Preis

Heiko Leonhard

Performance Measurement of Blockchain-based Virtual
Land in the Metaverse: A Repeat Sales Price Index for
Decentraland

Kategorie Bachelorarbeiten

1. Preis

Katharina Augustin
Nachhaltigkeit fur Buroarbeitsprozesse einer
offentlichen Verwaltung

Kategorie Sonderpreis

Simon Bischoff, Daniel Jacobi,

Sebastian Krauf
Wahrnehmungsanalyse von Wohngebaudesanierungen
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Wie lasst sich Grundstiicks-
spekulation durch Kaufver-
tragsgestaltung verhindern?

- Dr. Leonard Schmitz -

Bezahlbares Bauland wird nahezu tber-
all in Deutschland enorm nachgefragt.
Trotzdem bleibt das Angebot gering.
Das Bundesverfassungsgericht postu-
lierte bereits im Jahr 1967 im Hinblick
auf das Wirtschaftsgut Boden, dass
dieses ,unvermehrbar und unentbehr-
lich” [1] sei. Kann auch bei steigender
Nachfrage nicht mehr Boden produ-
ziert werden, so kann die offentliche
Hand doch immerhin neues Bauland
ausweisen. Der Markt um Boden ist
deshalb typischerweise ein Verkaufer-
markt, in dem dieser seine Interessen
leichter durchzusetzen vermag.

Um zu verhindern, dass Kaufer die
Grundstlcke nur als Geldanlage erwer-
ben oder nach kurzer Zeit wieder mit
Gewinn weiterverauBern, verwenden
Gemeinden zunehmend Vertragsklau-
seln, die Grundstucksspekulationen
verhindern sollen. Die Losung dieses
Problems ist insbesondere deshalb re-
levant, weil sie am Ursprung fur den
akuten Mangel an gunstigem Wohn-
raum ansetzt. Hauptursache ist dafur
nach Expertenmeinung das ohnehin
knappe verfugbare Bauland, in das
durch Bauleitplanung und Erschlies-
sung schon erhebliche 6ffentliche Mit-
tel geflossen sind, aber das aufgrund
von Spekulation nicht bebaut und
tatsachlich genutzt wird. [2] Dadurch
verteuert sich auf der einen Seite nicht
nur Wohnraum, sondern auf der ande-
ren Seite werden dabei auch offent-
liche Gelder verschwendet.

Bisherige Versuche des Gesetzgebers
der Lage Herr zu werden, blieben oft-
mals ohne Ergebnis, weil sie nur darauf
abzielten, die Auswirkungen der woh-
nungspolitischen Situation in Form von
immer weiter steigenden Mieten zu
bekampfen.

All diesen Vorstoéen ist gemein, dass
sie das Ende des Preisbildungsprozes-
ses zu regulieren versuchen, anstatt
rechtliche Gestaltungsmaoglichkeiten
bei der ursprunglichen Vergabe von
Bauland zu nutzen und ferner sicher-
zustellen, dass es nicht zweckwidrig
als reines Spekulationsobjekt verwen-
det wird. Bei ungestorter Entwicklung
werden nicht nur Menschen mit ge-
ringen und mittleren Einkommen im-
mer weiter aus der Stadt verdrangt.
Das dadurch begriundete soziale Kon-
fliktpotenzial liegt auf der Hand. Damit
das Ausmal’ dieses Problems deutlich
wird, lohnt sich ein Blick auf die jungste
Preisentwicklung fur Bauland.

Entwicklung der Bauland-
preise in Deutschland

Die Entwicklung der Baulandpreise
kann als starkster Treiber fur die Attrak-
tivitat von Grundsticksspekulation be-
zeichnet werden. Da die Bevolkerung
wachst, sich in bestimmten Regionen
konzentriert und die damit verbundene
gestiegene Nachfrage auf ein gleich-
bleibendes Angebot stoRt, steigen in
der Folge (neben vielen weiteren Fak-
toren) die Baulandpreise. Verscharft
wurde dieser Trend noch durch die
11 Jahre andauernde Niedrigzinspoli-
tik der Europaischen Zentralbank, die
erst mit der Zinswende im Juli 2022
ihr vorlaufiges Ende gefunden hat,
und eine gleichzeitig stark ansteigen-
de Inflation. [3] Grundstlcke wurden
dadurch zu einer der profitabelsten
Assetklassen. Eindrucksvoll wird die-
se Entwicklung durch den Preisindex
fur Bauland und den Hauserpreisindex
des Statistischen Bundesamtes belegt
(siehe Grafik).

Ordnet man den Immobilienpreisauf-
schwung daruber hinaus in die Preis-
dynamiken der anderen europaischen
Lander ein, sind die Zahlen ebenfalls
bedrohlich. Die Immobilienpreise in
Deutschland stiegen seit Pandemie-
beginn im EU-Vergleich am starksten.
[4] Angesichts dieser dramatischen
Progression besteht dringender Hand-
lungsbedarf.

Kritik an der Recht-
sprechung zur bisherigen
Vertragspraxis

Die bisherige Vertragsgestaltung der
Gemeinden funktioniert grob skizziert
in drei Schritten: Grundstluckserwerbe-
rinnen und -erwerber verpflichten sich
erstens, innerhalb von einer bestimm-
ten Zeitperiode nach Vertragsschluss
auf dem Grundstuck ein bezugsfertiges
Gebaude zu errichten. Zweitens muss
dieses Gebaude eine gewisse Anzahl
an Jahren selbst genutzt werden und
darf drittens wahrend dieser Zeit nicht
verauRert werden. Bei einem Verstofd
gegen die genannten Regelungen
muss entweder ein Betrag nachgezahlt
werden (Nachzahlungsklauseln) oder
fur den Fall der VeraufBerung muss der
erzielte Mehrerlds an die Gemeinde
abgefuhrt werden (Mehrerlosklauseln).

In der Arbeit wird ausfuhrlich darge-
legt, dass erstens diese Vertragspraxis
der Gemeinden im Hinblick auf Nach-
zahlungs- und Mehrerldsklauseln pro-
blematisch ist, zweitens der BGH sich
in Widerspruch zu seiner bisherigen
Rechtsprechung setzt und die Bertck-
sichtigung der Gemeinwohlerwagun-
gen in AGB in der konkreten Art und
Weise nicht zu Gberzeugen vermag. [5]
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Daruber hinaus werden drittens die
europarechtlichen Vorgaben bei der
vergunstigten Grundsticksvergabe
nicht hinreichend beachtet.

Gestaltungsvorschlige fiir
die kiinftige kommunale
Grundstiicksvergabe

Um Vorschlage fur eine effektivere
Kaufvertragsgestaltung entwickeln zu
konnen, wurden als Vorarbeit zu die-
ser Studie unzahlige reale notarielle
Grundstuckskaufvertrage aus deut-
schen Millionenstadten, Grof3- und
Kleinstadten gesammelt, ausgewertet
und so - fur juristische Arbeiten eher
unublich - eine empirische Grundlage
fur die Problemldsung geschaffen. Da-
raber hinaus wurde der kommunale
Haushalt im Rahmen der Finanzierbar-
keit bestimmter Vertragsinstrumente
berlicksichtigt, da dies als Hauptmotiv
fur die ungenugende Ausubung von
im Grunde Uberlegenen Instrumenten
identifiziert wurde. Alle Vorschlage
nutzen wenig, wenn sie aufgrund von
praktischen Hindernissen nicht umge-
setzt werden und ihre Wirkung nicht
entfalten konnen. Daher werden in
der Arbeit zwei Losungsmoglichkeiten
vorgeschlagen, die ohne zusatzlichen
Kapitalaufwand der Gemeinden Abhilfe
schaffen kénnten [6].

2008 2010 2012 2014 2016 2018

Die Studie soll einen Beitrag dazu leis-
ten, die bisher unzureichende Konzep-
tion der kommunalen Grundsticks-
geschafte aufzudecken und daruber
hinaus Vorschlage zu entwickeln, wie
Grundstucksspekulation zukunftig ef-
fektiver verhindert werden kann, damit
letztlich mehr Wohn- und Arbeitsraum
fur alle Menschen in unserer Gesell-
schaft entsteht. ®

Quellen:

[1]1 BVerfGE 21, 73 (82 f.) = NJW 1967, 619 (620).

A 4
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- Hauserpreisindex (2015=100)
-o- Preisindex fiir Bauland (2015=100)

Abb.: Hiuserpreisindex,
Preisindex fiir Bauland:
Deutschland, Jahre

Quelle: © Statistisches Bundesamt
(Destatis), 2023
Stand: 26.01.2024 / 09:08:19

2020 2022

Im Bild v.l.n.r.: Dr. Ulrich von Creytz, Dr. Leonard Schmitz,
Prof. Dr. Verena Rock MRICS, Dr. Michael Hellwig

[2] So die Studie des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR) aus dem Jahr 2017, S. 2, 15 f,, abrufbar unter:
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/startseite/topmeldungen/downloads/baulandpreise.pdf.

[3] Zur Zinswende siehe die Pressemitteilung der EZB, abrufbar unter:
https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2022/html/ecb.mp220721-53e5bdd317.de.html;

die jeweils aktuelle Inflationsrate wird auf der Website des Statistischen Bundesamts veréffentlicht,
abrufbar unter: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/Tabellen/

Verbraucherpreise-12Kategorien.html.

[4] Koetter/Noth, Wirtschaft im Wandel 28 (2022), 4 (4), veréffentlicht vom Leibniz-Institut far

Wirtschaftsforschung Halle (IWH).

[5]1 Schmitz, Verhinderung von Grundstiicksspekulation durch Kaufvertragsgestaltung, S. 165 ff., 102 ff., 110 ff.

[6] Siehe Schmitz, Verhinderung von Grundstiicksspekulation durch Kaufvertragsgestaltung, S. 190 ff.

Lesen Sie auch unser Interview mit Dr. Leonard Schmitz
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Marktbereinigung in der
Projektentwicklerbranche?

Quantitative Untersuchung der Auswirkungen
einer Trendwende auf dem deutschen
Immobilienmarkt

- Cedric Behler -

Motivation

Ausgeldst durch den Kriegsbeginn in
der Ukraine endete im Jahr 2022 eine
Uber mehr als ein Jahrzehnt andau-
ernde Wachstumsphase der Immo-
bilienwirtschaft und insbesondere
auch der Projektentwicklerbranche.
Gestiegene Inflationsraten und die
resultierenden Leitzinsanhebungen der
Europadischen Zentralbank sorgten fur
Verunsicherung und einen Einbruch
der Nachfrage auf Immobilienmarkten.
Inwiefern sich dieser abrupte Attrak-
tivitatsverlust von Immobilien auf das
Insolvenzgeschehen in der Projektent-
wicklerbranche als Anbieter am Markt
auswirkt, zeigt die Arbeit.

Modellbildung

Vor diesem Hintergrund wurde ein
okonometrisches Modell entwickelt,
welches die Anzahl der Insolvenz-
falle deutscher Projektentwicklungs-
gesellschaften pro Quartal mit makro-
okonomischen Rahmenbedingungen
wie Kreditzinsen in Beziehung setzt.

Variable

Hypothese

Technisch betrachtet finden bei der
Analyse von Insolvenzen auf gesamt-
wirtschaftlicher Ebene zeitreihenba-
sierte Verfahren Anwendung. Konkret
wurde ein vektorielles Fehlerkorrek-
turmodell spezifiziert. Die Auswahl
relevanter, baubranchenbezogener,
makrodkonomischer Variablen erfolg-
te theoriegeleitet anhand finanzieller
Risikofaktoren aus der Projektentwick-
lungsrechnung, kombiniert mit erprob-
ten Variablenauswahlkriterien der In-
solvenzforschung (vgl. Altman, 1983).
Einen Uberblick der ausgewdahlten
Variablen liefert Tabelle 1, die ebenfalls
die aufgestellten Hypothesen bezlg-
lich der potenziellen Auswirkung auf
Insolvenzen enthalt.

Auf theoretischer Ebene ldsst sich
ein Zusammenhang von Insolven-
zen mit der Hohe der Bauinvesti-
tionen, Kreditzinsen, dem Auftrags-
eingang, Neugriindungszahlen und
Baukosten begriinden.

Erwartete Auswirkung auf
Insolvenzfallzahlen?

Analysiert wurden vorwiegend Daten
des Statistischen Bundesamtes, wobei
beginnend mit dem Jahr 2003 insge-
samt 79 Quartale berucksichtigt wer-
den konnten, von denen 54 in einer
Sensitivitatsanalyse eingehender unter-
sucht wurden. Aufgrund der geringen
StichprobengrofRe kénnen nur fur vier
der funf Variablen Ergebnisse abgelei-
tet werden.

Makrookonomischer
Einfluss auf Insolvenzen

Wahrend bezlglich des Einflusses der
Bauinvestitionen das Modell keine kla-
ren Schlisse erlaubt, zeigt sich bei Kre-
ditzinsen der erwartete Einfluss:

Steigende Zinssatze fithren langfris-
tig zu einem Anstieg der Insolvenz-
fallzahlen in der Projektentwickler-
branche.

H1.1 Bauinvestitionen als Anteil des BIP =
H12 Langfristige Wohnungsbaukreditzinsen +
H13 Auftragseingang Bauhauptgewerbe -
H14 Anzahl Neugriundungen PE-Branche +
H15 Relative Baukosten fur Entwickler +

Ergebnis Granger-
Kausalitat®

09] v

v v

Variable gestrichen
v v

v v

@ Ein positives Vorzeichen signalisiert, dass bei steigender Variable ein Anstieg der Insolvenzfallzahlen vermutet wird.
b Granger-Kausalitatstest auf 5 %-Signifikanzniveau

Tab 1.: Zusammenfassung der Hypotheseniiberpriifung zu Wirkungszusammenhangen
zwischen InsolvenzfallzMieteahwild h Bavsét doaeabigfikn| Uxialdamar 2025 | einfaches Nutzungsrecht



Diese Erkenntnis deckt sich mit bran-
chenubergreifender Forschung (vgl.
Liu, 2004) und beruht im Wesentlichen
auf zwei Uberlegungen.

Einerseits erschweren gestiegene Zin-
sen die Finanzierbarkeit einer Immo-
bilie fur potenzielle Kaufer, wodurch
die Nachfrage ausbleiben kann. An-
dererseits verschlechtern sich fur die
Entwickler die Konditionen fur Hoch-
bau- und Zwischenfinanzierungen.
In Summe kann der Effekt schnell
geschaftskritisch werden. Die glei-
che Wirkungsrichtung zeigt sich bei
Markteintritten neuer Projektentwickler,
da diese die Konkurrenz erhdhen.
SchlieRlich liefert das Modell auch Evi-
denz dafur, dass die vielfach beklagten
Baupreissteigerungen, insbesondere in
Kombination mit fallenden Verkaufs-
preisen, die Branche in Schwierigkeiten
bringen.

Insgesamt signalisieren die ebenfalls
in Tabelle 1 dargestellten Ergebnisse
von Granger-Kausalitatstests, dass alle
untersuchten Variablen signifikant zur
Erklarung der Insolvenzfallzahlen bei-
tragen.

Die Empirie legt nahe, dass die
makrodkonomischen Rahmenbe-
dingungen in der Immobilienwirt-
schaft das Insolvenzgeschehen in
der Projektentwicklerbranche be-
einflussen.

Marktprognosen

Durch den Gleichgewichtscharakter
des Modells und die zeitverzdgerte
Reaktion der Variablen konnte neben
Aussagen Uber den Status quo auch
ein Blick in die Zukunft geworfen wer-
den. Die so gewonnenen Prognosen
fur den Zeitraum Q4 2022 bis Q3 2023
bilden das ab, was die meisten Akteure
am Markt zum Ende des Jahres 2022
erwarteten: Auf Gber 4 % steigende
Kreditzinssatze, einen Einbruch der
Neugrundungszahlen in der Branche,
einen Ruckgang der Bauinvestitionen
und eine weitere Verschlechterung
des Verhaltnisses von Baupreisen zu
Immobilienverkaufspreisen fur Entwick-
ler. Besonders hervorzuheben fur die
Untersuchung ist jedoch der in Abbil-
dung 1 dargestellte prognostizierte An-
stieg der quartalsweisen Insolvenzfall-
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Abb. 1: Prognose fiir die Entwicklung der Insolvenzfallzahlen bis in Q4 2023

Implikationen

Die statistischen Ergebnisse stutzen
die von Branchenexperten geduf3er-
te Vermutung, dass das Insolvenzge-
schehen in der Projektentwicklungs-
branche eine neue Dynamik entwickeln
wird. Dies stellt neben den betroffenen
Unternehmen auch die Politik vor mas-
sive Herausforderungen, da sich das
Angebot an Wohnraum weiter verknap-
pen kdénnte, obwohl wohnungspolitisch
das Gegenteil herbeigesehnt wird.

Literatur:

201
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Entwickler hingegen mussen sich die
Frage stellen, wie sie ihr Geschafts-
modell an die veranderten Gegeben-
heiten anpassen kénnen. Vielleicht
erfahrt gerade durch die Dringlichkeit
der Situation die im Vergleich zu ande-
ren Branchen mitunter als ruckstandig
bezeichnete Baubranche einen groRen
Innovations- und Digitalisierungsschub.
Wunschenswert ware es jedenfalls. ®

Altman, E. I. (1983). WHY BUSINESSES FAIL. Journal of Business Strategy, 3(4), 15-21.

https://doi.org/10.1108/eb038985

Liu, J. 2004). Macroeconomic determinants of corporate failures: evidence from the UK.
Applied Economics, 36(9), 939-945. https://doi.org/10.1080/0003684042000233168

Im Bild v.l.n.r.: Dr. Ulrich von Creytz, Cedric Behler,
Prof. Dr. Verena Rock MRICS, Dr. Michael Hellwig

_ Lesen Sie auch unser Interview mit Cedric Behler
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Nachhaltigkeit fiir Biiro-
arbeitsprozesse einer
Offentlichen Verwaltung

- Katharina Augustin -

Problemstellung

Der Betrieb von offentlichen Verwal-
tungen beinhaltet zum Grof3teil Buro-
tatigkeiten. Diese Tatigkeiten leisten
einen wesentlichen Beitrag zum Ener-
gieverbrauch von Gebauden, welcher
wiederum Treibhausgase (THG) in
die Atmosphare ausstoRt. Im Hinblick
darauf wurde im Bundes-Klimaschutz-
gesetz beschlossen, dass die offent-
lichen Bundesverwaltungen bis 2030
netto-treibhausgasneutral sein sollen
[1]. Dieser Zielvorgabe folgen ebenfalls
Landesverwaltungen, wie beispielswei-
se die des Landes Baden-Wurttemberg
[2]. Das bedeutet, dass die THG, die
durch den Betrieb generiert werden,
so weit wie moglich vermindert werden
sollen. Die Ausstof3e, die nicht vermie-
den werden koénnen, sind mithilfe von
Ausgleichsmaknahmen aufzuwiegen.
Nun stellt sich die Frage, inwieweit
Neutralitat bei einem solch abstrakten
Konstrukt wie THG erbracht und nach-
gewiesen werden kann. Eine Methodik,
die Emissionen einer Organisations-
form zu bestimmen, ist die sogenannte
Klimabilanz. Sie kann u. a. fur Produkte,
Unternehmen, Regionen sowie Lander
erstellt werden. Die Klimabilanz dient
einerseits als Bestandsaufnahme, um
MaRnahmen zur Verminderung der
menschengemachten Klimaeinwir-
kungen zu erarbeiten und zu imple-
mentieren. Andererseits fungiert sie
als Uberwachungs- und Kontrollinst-
rument, welches die Wirksamkeit be-
reits getatigter Klimamafnahmen auf-
zeigt. Somit ist die Klimabilanzierung
eine wichtige Entscheidungsbasis fur
Akteure in Politik und Wirtschaft, um
Einsparpotenziale zu formulieren und
Zielgrofien zu definieren.

Zielsetzung

Das Ziel dieser Bachelorarbeit war
es, im ersten Schritt anhand des Bei-
spielobjektes einer offentlichen Ver-
waltung eine Klimabilanz aufzustellen.
Bei dem Beispielobjekt handelt es sich
um das Institut fur Baubetriebslehre
der Universitat Stuttgart. Im zweiten
Schritt werden unter Zugrundelegung
der einhergehenden Bilanzierungser-
gebnisse Einsparpotenziale definiert
und mit ZielgréRen verknupft. Im Er-
gebnis zeigt sich ein jahrlicher Treib-
hausgasausstols des Betrachtungs-
gegenstandes sowie die Hohe der
Reduzierungsmoglichkeiten, die sich
aus der Berechnung der Einsparpoten-
ziale ergeben. Die Resultate wurden in
Form eines Leitfadens fur Buroarbeits-
prozesse einer offentlichen Verwaltung
dargelegt.

Scope 3
Veranstaltungen KT 1 Scope 3
2% Veranstaltungen KT 6

2%

Scope 3 IKT KT 2
1%
Scope 3
Beschaffung KT 1
2%

Scope 1und 2
Gebdude

Vorgehensweise

Es gibt mehrere internationale Nor-
men und Standards, die sich im Hin-
blick auf Klimabilanzierungen etabliert
haben. Der Standard, der in dieser
Bachelorarbeit herangezogen wurde,
heilt ,Greenhouse Gas Protocol” (GHG
Protocol, [3]). Die Vorgehensweise
dieses Standards sieht vor, zunachst
die organisatorische und operatio-
nale Systemgrenze zu bestimmen,
bevor eine THG-Bilanz aufgestellt
wird. Das bedeutet, dass zunachst
die Abgrenzung des Betrachtungsge-
genstandes zu seiner Mutterkdrper-
schaft (Universitat Stuttgart) bestimmt
wurde. AnschlieBend erfolgte bei
der Bestimmung der operationalen
Systemgrenze die Identifikation von
Emissionsquellen sowie deren Zuord-
nung. Im Wesentlichen wurde nach

Scope 3
Veranstaltungen KT 9
1%

B Scope 1und 2 Gebaude

B Scope 3 Verkehr KT 6
Scope 3 Verkehr KT 7

B Scope 3 Beschaffung KT 1

42 % B Scope 3 IKT KT 2

Scope 3 Verkehr
KT 6
27 %

B Scope 3 Veranstaltungen KT 1
Scope 3 Veranstaltungen KT 6
Scope 3 Veranstaltungen KT 9

Abb. 1: Prozentuale Verteilung der Emissionen nach Handlungsfeldern und Kategorien
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den gemaf GHG Protocol definierten
Scopes zugeordnet. Die Unterschei-
dung dieser Scopes richtet sich nach
dem Verursacherprinzip bzw. nach der
Frage, ob es sich um direkte (Scope 1)
oder indirekte Emissionen (Scope 2
und Scope 3) handelt. Scope 2 und 3
unterscheiden sich insoweit nochmals
voneinander, als Scope 2 die Emissi-
onen der beanspruchten Energie, die
selbst nicht produziert wird, umfasst,
wohingegen Scope 3 alle ,ubrigen® in-
direkt generierten Emissionen bilan-
ziert. Scope 3 ist in der Klimabilanz
nicht verpflichtend mit einzubeziehen,
wurde jedoch aufgrund der Vorbild-
und Vorreiterfunktion der 6ffentlichen
Hand Bestandteil der THG-Bilanz des
Betrachtungsgegenstandes [4]. Bezlig-
lich des Beispielobjektes wurde zudem
noch nach Handlungsfeldern (Gebau-
de, Verkehr, Beschaffung, Informations-
und Kommunikationstechnik sowie
Veranstaltungen) differenziert [4]. Auf
dieser Basis erfolgte die Aufstellung
einer Treibhausgasbilanz. Diese Bilanz
wurde im Anschluss herangezogen, um
die prozentualen Einsparungen der er-
arbeiteten Mafinahmenvorschldage zu
berechnen und sie somit in Kontext
Zu setzen.

Quellen:

014 %

012 %

0.1 %

008 %

0,06 %

004 %

002 %

0%
Green Building

B Gebaude Verkehr

Abb. 2: Verteilung der prozentualen Einsparpotenziale auf die Gesamtbilanz

Ergebnisse

Das Institut fur Baubetriebslehre wur-
de mit einem jahrlichen THG-Aus-
stof3 von 3796 t CO.e bilanziert. Die
Aufstellung der Bilanz zeigt, dass die
Handlungsfelder Gebdude und Verkehr
mit 92 % den Grofteil der durch das
Beispielobjekt verursachten Emissio-
nen ausmachen, siehe Abbildung 1. Im
Hinblick auf die politische ZielgroRke
des 2-Grad-Ziels wird allein wegen der
Berufstatigkeit am Beispielobjekt der
angestrebte Pro-Kopf-Jahresverbrauch
von 2,3 t CO,e bereits um 10 % Uber-
schritten. Ca. 24 % der THG sind mit-
hilfe von erarbeiteten Handlungsemp-
fehlungen reduzierbar. Den grof3ten
Hebel machen dabei die MaRnahmen

[1] 0. V,, Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG), in der Fassung vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. I. S. 3905)

[2] 0. V., Bundes-Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg (KSG BW), in der Fassung
vom 13.07.2013 (GBI. S. 229), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.10.2021 (GBI. S. 837)

[3]1J. Ranganathan, L. Corbier, u. a., The Greenhouse Gas Protocol:
A Corporate Accounting und Reporting Standard, Washington D.C.: WRI und WBCSD, 2004

[4] B. Huckestein, Der Weg zur treibhausgasneutralen Verwaltung: Etappen und Hilfestellungen,

Dessau-RoBlau: Umweltbundesamt, 2020

[5]1 P. Bhatia, C. Cummis u. a., Corporate Value Chain (Scope 3) Accounting and Reporting Standard,

Washington D.C.: WRI und WBCSD, 2011
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Green IT Green Behavior

IKT Beschaffung

des Green Behavior aus. Signifikant ist
vor allem der Einfluss der MaZnahmen,
die auf das Handlungsfeld Verkehr ab-
zielen (ca. 12 %, siehe Abbildung 2). Es
ist zudem erkennbar, dass eine direkte
Proportionalitat zwischen den relevan-
testen Verursachungsquellen sowie
den bedeutsamsten Einsparpotenzi-
alen besteht. Dies gilt mit Ausnahme
fur die Emissionen aus dem Gebdaude-
betrieb. Bauliche MaRnahmen waren
nicht Gegenstand des MaRnahmen-
katalogs, sodass sich zeigte, dass sich
hier das Einsparpotenzial in Grenzen
halt, wenn nicht die Bausubstanz an-
gegangen wird (ca. 5 %). ®

Veranstaltungen
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D 5

Immobilienjournalismus

2023

- Brigitte Adam FRICS -

Metabuild | Sarah K i

Der Journalismus spielt eine entschei-
dende Rolle in einer demokratischen
Gesellschaft, indem er die Offentlich-
keit informiert, aufklart und zur Mei-
nungsbildung beitragt. Journalisten
sind die ,Wachter” der Demokratie
und tragen dazu bei, dass Burgerin-
nen und Burger gut informiert sind,
um fundierte Entscheidungen zu tref-
fen. Ihre Arbeit ist unverzichtbar fur die
Aufrechterhaltung von Transparenz,
Rechenschaftspflicht und den Schutz
der Meinungsfreiheit.

Aus diesen Grunden verleiht die gif
den Preis fur Immobilienjournalismus,
um besondere journalistische Arbeit zu
wurdigen und zu férdern. Dabei wurde
der Preis fur Immobilienjournalismus
im Jahr 2020 erstmalig von der gif aus-
geschrieben und verliehen. Journalis-
tische Beitrage, die in herausragender
Weise wirtschaftliche, gesellschaftliche
und politische Themen mit einem kla-
ren Bezug zur Immobilienwirtschaft
fur eine breitere Offentlichkeit aufbe-
reitet haben, kbnnen so ausgezeichnet
werden.

sponsored by:

AENGEVELT

Der Preis fur Immobilienjournalismus
wurde auch im Jahr 2023 in den
Kategorien

ausgelobt und mit 1.500 Euro dotiert.

Am 7. Dezember 2023 fand die Ver-
leihung des gif-Preises fur Immo-
bilienjournalismus im Rahmen des
gif-Researchtags im Haus am Dom
in Frankfurt statt. Den 120 Teilnehmen-
den vor Ort wurde ein vielfaltiges Pro-
gramm geboten. So startete der Tag
mit interessanten Vortragen zu den
Themen ,Okologie und Okonomie -
Zinswende, Warmewende, Zeitenwen-
de®, ging Uber in die Verleihung des
gif-Immobilienforschungspreises und
endete mit der Preisverleihung des
gif-Preises fur Immobilienjournalismus.

Januaazyzggt!iingches NuBzuenglrieI::LtHy p




Die Jury, bestehend aus

Brigitte Adam FRICS
gif-Vizeprasidentin und geschafts-
fuhrende Gesellschafterin bei ENA

EXPERTS GmbH & Co. KG

Lena Terzic
Aurelis Real Estate GmbH

Sonja Straubinger
WOHR + BAUER GmbH

Dr. Wulff Aengevelt
Thomas Glodek
Aengevelt Immobilien GmbH & Co. KG

Reiner Reichel
ehemals Handelsblatt

durfte herausragende und spannende
Beitrage lesen und horen.

KATEGORIE
GESCHRIEBENES WORT

Fur ihren Onlinebeitrag ,,Sein Block"
wurde Viktoria Morasch mit dem Preis
fur Immobilienjournalismus ausge-
zeichnet.

In dem Artikel befasst sich Frau Mo-
rasch (die u. a. fur die ZEIT sowie ZEIT
ONLINE schreibt) mit dem Schicksal
von Christian Piechotta, Berliner Urge-
stein und letzter verbleibender Mieter
in der Europacity in Berlin - ,einem
Spielplatz fur Investoren®. Lesen Sie
Details auf Seite 45 ,Was vom Tage
Ubrig blieb".

KATEGORIE
GESPROCHENES WORT

Der Preis ging, fur inre Podcast-Folge
mit dem Titel Wenn es Fragen gibt,
melden!”, an Bianca Diehl und André
Eberhard von der RM Rudolf Muller
Medien & Co. KG.

A 4
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Im Bild v.l.n.r.: Preistragerin Viktoria Morasch, Elisabeth Jenne (Berlin Hyp)

und Brigitte Adam FRICS

In der Folge waren die Preistrager ,Im
Talk” mit Olaf Lies, dem niedersachsi-
schen Minister fur Wirtschaft, Bauen,
Verkehr und Digitalisierung. Themen
wie die Nutzung digitaler Medien, das
Wohnen im landlichen Raum sowie
Baugenehmigungsverfahren wurden
in der Folge besprochen. Weiterhin
ging es um die Aktivitaten des Landes
Niedersachsen bezuglich der Themen
ESG, Energie und Digitalisierung.

Olaf Lies wunscht sich von der Immo-
bilienwirtschaft Zusammenarbeit, ei-
nen engen Austausch und vor allem
Kommunikation. ,Wenn es Fragen gibt,
melden” appelliert er an der Stelle.

Fur die Kategorie Bewegtes Bild wur-
de in diesem Jahr keine Auszeichnung
vergeben. Die gif hat sich, wie im Jahr
zuvor, dafur entschieden, das Preisgeld
in Hohe von 1500 Euro an ,Reporter
ohne Grenzen e. V." zu spenden. ®

Im Bild v.L.n.r.: Preistragerin Bianca Diehl,
Elisabeth Jenne (Berlin Hyp) und Brigitte Adam FRICS

Alle Jahre wieder! Auch in diesem Jahr
ist die Ausschreibung geplant, die gif
freut sich Uber zahlreiche Einreichun-
gen, gerne auch auf Empfehlung.

Weiterfiihrende Informationen:
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die Ohren - | |

Ein Plidoyer fiir den,

- André Eberhard -

Es ist schon dunkel und ich steige wie
jeden Montagabend in mein Auto -
oder alternativ auch in den Zug -, um
mich auf den Weg nach Koéln zu ma-
chen. Normalerweise braucht man fur
die Strecke 2 Stunden. Wenn man den
Weg mit der Deutschen Bahn fahrt,
auch gern mal deutlich langer. Abends
ist aber immer die bessere Wahl, da
man morgens, egal mit welchem Ver-
kehrsmittel, immer sehr viel langer
braucht.

Die Autobahn Al durfte fur viele Men-
schen ein Ort der Sehnsucht sein,
Sehnsucht, endlich mal punktlich am
Ziel zu sein. Aber was nutzt es, sich
zu argern? Was hilft, lange Fahrten zu
ertragen? Ein Podcast.

Ich hoére Podcasts seit Jahren. Das
Potpourri der Formate ist so bunt wie
unsere Gesellschaft: Krimis, Comedy,
Talk. Am liebsten hore ich Unterhal-
tungsformate, bei denen auch etwas
hangen bleibt, was ich vorher vielleicht
gar nicht wusste. Zum Beispiel ,Hotel
Matze" oder ,Sternengeschichten”. Was
ich als Nachstes hore, hangt oft da-
von ab, wie viel Zeit ich noch habe, um
mich ganz aufs Zuhoren zu konzentrie-
ren. Zeit und die Umstande sind also
ein wesentlicher Faktor fur das Horen
eines Podcasts. Die meiste Zeit habe
ich personlich meistens auf Dienst-
reisen oder auf dem Weg zur Arbeit.
Aber auch abends, kurz vorm Einschla-
fen oder unter der Dusche eignen sich
Audioformate prima.

|

Genau das war auch die Motivation fur
unseren Podcast ,imTalk". Wir wollten
die 15 bis 20 Minuten, die fast jeder auf
dem Weg zur Arbeit investieren muss,
nutzen, um mit spannenden Person-
lichkeiten zu sprechen oder Uber inte-
ressante Themen zu informieren - und
das moglichst unterhaltsam. Die Folge
,\Wenn es Fragen gibt, melden!” unseres
Podcast-Formats mit dem niedersach-
sischen Wirtschaftsminister Olaf Lies
sollte genau das liefern: kurzweilige
Unterhaltung mit Informationsgehalt.

Schon zu meiner Studienzeit, die ich
an derselben Hochschule verbrach-
te, an der Olaf Lies versucht hat, mir
das Programmieren beizubringen, war
der SPD-Politiker als sympathischer,
offener und redegewandter Mensch
bekannt. Gleichzeitig war zur dama-
ligen Aufnahmezeit das LNG-Terminal

André Eberhard

Leitung Programm

RM Rudolf Mtller Medien & Co. KG
Stolberger StraRe 84

50933 KdIn
a.eberhard@immobilienmanager.de

Zum Nachhéren: ,Wenn es Fragen gibt, melden!”

Podcast imTalk mit Olaf Lies,

[PODCASPM-

in Wilhelmshaven ein Beispiel fur ei-
nen Uberaus schnell abgewickelten
burokratischen Akt in der Umsetzung.
Auch in der Immobilienbranche ist die
Blrokratie immer wieder ein Stolper-
stein fur viele Immobilienentscheidun-
gen. Gleichzeitig zeigt das Beispiel aus
Wilhelmshaven aber auch, dass Ent-
scheidungen nicht immer auf die lan-
ge Bank geschoben werden mussen,
wenn der Wille da ist. Dartber musste
gesprochen werden.

Die Aufnahme der Podcast-Folge hat
groRRen Spaflk gemacht, und die Aus-
zeichnung der gif geht auch ein biss-
chen an den Wirtschaftsminister aus
Hannover. Wir, Bianca Diehl und André
Eberhard, moéchten uns noch einmal
recht herzlich fur die Auszeichnung
bedanken. ®

Minister fur Wirtschaft, Bauen, Verkehr und

Digitalisierung in Niedersachsen.

Metabuild | Sarah Kocabiyik | 14. Januar 2025 | einfaches Nutzungsrecht



- gif-Redaktion -

Der Artikel ,,Sein Block - Europacity
in Berlin“ erzahlt eine Geschichte
iiber Christian Piechotta, einen
Mann, der in einem unsanierten
Altbau lebt, wiahrend um ihn herum
die Europacity entsteht.

Das Quartier HeidestraRe, 800 Meter
vom Berliner Hauptbahnhof entfernt,
lasst auf einer ehemaligen Brache
ein ganz neues Stadtgefuhl aufleben.
Die Europacity Berlin ist eine der be-
deutendsten und Aufmerksamkeit
erregendsten Baustellen Deutsch-
lands - mitten in Berlin. Das Viertel
mit Luxuswohnungen, Buros und Co-
Living-Spaces verspricht, ein neues
Sttick Berlin zu sein.

Der Stadtteil hat sich dramatisch ver-
andert. Fraher gepragt von Kinstlern
und einem multikulturellen Leben, ist
die Europacity Berlin heute ein urbanes
und geschaftiges Viertel.

Seit fast vierzig Jahren lebt Piechotta
dort, in einem Haus, das aulzer ihm
niemand mehr bewohnt. Es steht zum
Verkauf - der Kaufpreis wird auf 6,95
Millionen Euro geschatzt, aber es findet
sich kein Kaufer.

Die Europacity Berlin steht symbo-
lisch fur die Veranderungen in Stadten
durch Gentrifizierung und GrofRpro-
jekte, erfullt aber nicht die Verspre-
chen eines gemischten Stadtquartiers.
Es fehlen offentliche Einrichtungen,

Uber die Autorin:
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Bibliotheken, Schulen oder Theater.
Stattdessen dominieren Rasterfassa-
den und Buro- und Handelsflachen das
Bild. Der soziale Charakter des Viertels
geht verloren, das Versprechen von
Nachhaltigkeit und einer Smart City
wird infrage gestellt.

Victoria Morasch wirft einen kritischen
und ehrlichen Blick auf die Auswirkun-
gen von Stadtentwicklungsprojekten
auf das Leben und den Alltag derje-
nigen, die von den Veranderungen
betroffen sind. Wie Christian Piechot-
ta, der einsam in seinem alten Haus
gegen den Wandel und die Gleichgul-
tigkeit gegenuber den Menschen, die
schon vor dem Boom in der Gegend
lebten, ankampft. ®

Victoria Morasch, Redakteurin und Autorin fiir ZEIT ONLINE und
DIE ZEIT mit den Schwerpunkten Kultur, Gesellschaft und Ausland.

Zum Nachlesen: ,Sein Block - Europacity in Berlin“

Erschienen am 17. Februar 2023 in DIE ZEIT ONLINE.

Metabuild | Sarah Kocabiyik | 14. Januar 2025 | einfaches Nutzungsrecht
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hochschulﬁbergreitende Léhrproj

- Prof. Dr. Bjérn-Martin Kurzrock -

Am gif-Researchtag findet jedes Jahr
auch die gif-Hochschullehrerkonferenz
(HSLK) statt. Am 7. Dezember 2023 ka-
men trotz Bahnstreik 11 Professorinnen
und Professoren von neun Hochschu-
len zusammen. Uber 20 Kolleginnen
und Kollegen hatten sich angemeldet.

Der dreistindige Austausch stand
unter dem Motto ,Kooperation und
hochschulubergreifende Lehre®. Ein
Impulsvortrag von Diana Anastasija
Radke (KVL Group und Verband far
Bauen im Bestand (BiB) e. V.) zur BiB-
Initiative ,Die neue Kostengliederung
BIB 276 fur Bauen im Bestand® fand
bei den Anwesenden grofRen Anklang.
Initiativen wie diese zu einem der
drangendsten immobilienwirtschaft-
lichen Themen unserer Zeit finden so
direkt und moglichst breit Eingang
in die Lehre. Gleichzeitig warb Frau
Radke - passend zum Motto der HSLK
fur Kooperation und Wissenstransfer -
fur den gif-Leitfaden Redevelopment,
der, wie sich zeigte, bereits fester Be-
standteil einiger Vorlesungen ist.

Zur hochschulubergreifenden Lehre
prasentierte auf3erdem Prof. Dr. Cars-
ten Lausberg Erfahrungen aus der Ent-
wicklung eines immobilienwirtschaft-
lichen Planspiels mit Studierenden an

der Hochschule fur Wirtschaft und Um-
welt Nurtingen-Geislingen. Dieses Plan-
spiel soll auch hochschultubergreifend
eingesetzt werden. An der HWU wurde
die Initiative von Studierenden bereits
sehr gut aufgenommen. Das Planspiel
soll modular erweitert werden und
praxisnah wichtige Grundlagen ver-
mitteln, einmal zur Investitionsanalyse
und auch weiteren denkbaren Themen.
Module kénnten von unterschiedlichen
Hochschulen stammen und geteilt wer-
den. Interessierte Hochschulen sind
eingeladen, sich bei Prof. Lausberg zu
melden.

Ein zweiter Impuls zur Lehre kam
von Prof. Dr. Bjorn-Martin Kurzrock,
RPTU Kaiserslautern. Die RPTU fuhrt
im B. Sc. und M. Sc. Studiengang Im-
mobilien und Facilities - Management
und Technik (IFMT) ein Praxistraining
fur Digitale Zwillinge und zur techni-
schen Gebaudedokumentation ein.
Dafur ist am Fachgebiet Immobilien-
okonomie ein NavVis 3D-Scanner

ekte gchaffen

fur Indoor Mappings vorhanden. Die
Studierenden sollen die vollstandige
strategische und operative Abwick-
lung eines FM-Auftrags mit modernen
Tools fur Ausschreibung und Vergabe,
Implementierung, Planung und Audi-
tierung kennenlernen. Dieses Angebot
soll (teilweise online) auch einigen Stu-
dierenden von anderen Hochschulen
offenstehen. Interessierte Hochschulen
wenden sich an Prof. Kurzrock unter:
forschung@gif-ev.de

FAZIT

Der Austausch ist wie immer wertvoll,
das kollegiale Miteinander gepragt von
Freundschaft, Offenheit und Wertschat-
zung. Dieses Mal ging es speziell um
die Lehre. Doch auch in der Forschung
konnen die Hochschulen gemeinsam
noch viel mehr bewegen. Die Verbin-
dung mit der Praxis ist wichtig. Auch
deshalb wird die HSLK auch in kom-
menden Jahren kombiniert mit dem
gif-Researchtag stattfinden. Initiativen
aus der Praxis fur die Lehre sind je-
derzeit sehr willkommen. Im Rahmen
der gif-HSLK kénnen sie direkt an die
Hochschulen gelangen.

Die nachste Hochschullehrerkonferenz
findet am 28. November 2024 statt. @

Metabuild | Sarah Kocabiyik | 14. Januar 2025 | einfaches Nutzungsrecht



DAS HOCHSCHULSCOUT-
PROJEKT

Zuletzt in der ,gif im Fokus" (Ausgabe
2/2022) berichtet, ist die Idee des ,gif
Hochschulscouts” entstanden, um an
den Hochschulen und Universitaten
mit immobilienwirtschaftlichen Studi-
engangen prasenter zu werden. Daru-
ber hinaus sollen die ehrenamtlichen
Hochschulscouts in ihrer Funktion als
Ansprechpartner vor Ort sowie als Bin-
deglied zwischen Studierenden und
der gif fungieren. Offizieller Startschuss
far unsere Hochschulscouts war im
April 2022. Derzeit verfugt das Netz-
werk Uber 10 Hochschulscouts an ver-
schiedenen Hochschulen und Universi-
taten in Deutschland.

. ( [ ]

" Practice meets CAMPUS HAWK

gif MEETS
CAMPUS

Im Rahmen des alljahrlich stattfinden-
den Karriere-Events ,Practice meets
Campus” der immobilienwirtschaft-
lichen Studiengange an der HAWK
Holzminden positionierte sich auch
die gif mit einem Stand im Lichthof
der Hochschule. Unter dem Motto
Vernetzung und Karriere-Chancen”
waren anlasslich des 10-jahrigen Jubi-
laums von ,Practice meets Campus”
auch besonders viele Alumni aus ganz
Deutschland angereist. Eroffnet wur-
de der Tag mit einer Begrufungsrede
der Initiatorin des Events, Frau Prof.
Dr. Ertle-Straub, welche selbst Mitglied
der gif ist. Sie hatte vor 10 Jahren den
Startschuss fur eine erfolgreiche Net-
working-Eventreihe gegeben. Unter
dem Motto ,Karrierewege® folgte eine
Podiumsdiskussion, bei der die gestan-
denen Alumni von ihren Erfahrungen
und Entwicklungen im beruflichen
Werdegang berichteten.

=
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Am Nachmittag konnten sich die Stu-
dierenden am Stand der gif sowie bei
36 weiteren Unternehmen aus der
Immobilienwirtschaft im Lichthof der
Hochschule austauschen und vernet-
zen. Speziell am gif-Stand konnten sich
interessierte Studierende der Hoch-
schule Uber die Arbeit und Aufgaben
des Vereins und der Zukunftswerkstatt
informieren. Als Vertreterinnen und
Vertreter der gif-Zukunftswerkstatt wa-
ren Antonia Gierth, Michelle Stamme,
Adrian Nack, Prof. Dr. Ertle-Straub von
der HAWK Holzminden und Charlotte
Merforth anwesend (im Bild oben v. I.
n. r), um tiefere Einblicke in die Ver-
einsstruktur sowie die Projekte der aus
Studierenden und Young Professionals
bestehenden Zukunftswerkstatt zu ge-
ben. ®

+++ JETZT BEWERBEN +++

Werde Tejl unseres H
bewirb Dich mit eine
bei uns unter zZukun

Autor:
Adrian Nack
Immobilienbewertung
AppCon AG
Einsteinufer 63a
10587 Berlin

lysrecht
Mitglied in der ! glf\werkstatt

N

ochschulscout~Teams und
m tabellarischen Lebenslauf
ftswerkstatt@gif-ev.de
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Quartier der Zukunit

Anforderungen an Immobilienwirtschatft,
Stadtplanung und Politik

- Marion Abraham -

Am 20. September 2023 fand im
b.part Urbane Mitte am Gleisdreieck
das Fachforum zum Thema ,Das Quar-
tier der Zukunft” statt. Akteure der
Immobilienwirtschaft, Stadtplanung,
Forschung und Politik diskutierten
dabei, welche Anforderungen an die
zukunftsorientierte Planung von Quar-
tieren zu stellen sind und welche Ziele
und Herausforderungen angesichts der
demografischen und 6kologischen Ent-
wicklungen der letzten Jahre bertck-
sichtigt werden mussen, um den opti-
malen Interessenausgleich zu schaffen.

Eingeleitet wurde der Diskurs mit einer
Frage von Prof. Petra Kahlefeldt: ,Was
ist ein gutes Quartier?” - eine Frage
von besonderer Komplexitat, bei der
zusatzlich zur Architektur und Fassa-
denoptik vor allem auch stadtebauli-
che Elemente und der Wohnwert eine
wichtige Stellung einnahmen und ein
.menschlicher Mal3stab® anzusetzen
sei. Regionale Besonderheiten ergaben
sich in Berlin zudem durch den rasan-
ten Bevolkerungszuwachs und die dar-
aus resultierende Wohnungsnot.

FOKUS AUF DIE
NACHVERDICHTUNG

Fur die Bewaltigung dieser Herausfor-
derungen setzt Tim Obermann als Lei-
ter der Projektentwicklung Wohnungs-
bau bei der Bauwert AG auf eine
Reduzierung von Ressourcen und vor
allem Flachenverbrauch. Eine Versiege-
lung neuer Flachen sei hierbei nicht
notwendig - ganz im Gegenteil. Das
Bauen musse kompakter und der Fokus

Bauten durch Aufstockungen gelegt
werden. Denkbar sei aber auch die ,Re-
vitalisierung” von Bestandsgebauden
durch eine Umfunktionierung anhand
sich verandernder BeduUrfnisse. Ein
weiterer Aspekt der Projektplanung
sei zudem die Funktionsmischung am
Beispiel des ,15-Minuten-Quartiers”.

BURGERPARTIZIPATION
STARKEN

Im Mittelpunkt der Diskussion stand
daher auch die Ermittlung der Bedurf-
nisse der Gesellschaft an ihr Wohn- und
Arbeitsumfeld. Erkenntnisse hiertber
konnte Prof. Dr. rer. pol. Kristin Wellner,
Leiterin des Fachgebiets Planungs- und
Baudkonomie und Immobilienwirt-
schaft an der Technischen Universitat
Berlin, im Rahmen verschiedener For-
schungsprojekte gewinnen. Dadurch
mochte sie sich fur eine verstarkte
Burgerpartizipation bei der Planung
von Stadtquartieren einsetzen. In ei-
ner Studie mit Kindern und Jugend-
lichen machte sie die Erfahrung, dass
das Wohnen nicht nur innerhalb der
privaten Wohnung stattfinde, sondern
vielfach auch auf AuRenflachen ver-
lagert werde. Fur die Steigerung der
Wohngqualitat als groRer Bestandteil
der Lebensqualitat seien Begegnungs-
statten und Freizeiteinrichtungen in
Quartieren daher von essenzieller
Bedeutung. Andererseits seien diese
Bedurfnisse vor dem Hintergrund des
standigen gesellschaftlichen Wandels
zu betrachten, weshalb eine Flexibili-
tat aller Beteiligten gefordert sei, um
attraktive Quartiere zu entwickeln.

Publikum

BERLINER MODELL FUR
INTERESSENAUSGLEICH

Beendet wurde der erste Teil der
Veranstaltung mit einem Panel zur
ganzheitlichen Entwicklung von Quar-
tieren der Zukunft. Hierbei ging es vor
allem um die Rolle der Bauleitplanung
bei der Quartiersentwicklung und die
Problematik der Langwierigkeit pla-
nerischer Malinahmen, vor allem in
der Verwaltung. Von der Idee bis zur
Genehmigung vergingen viele Jahre.
Ursprunglich ermittelte Belange ver-
I6ren in dieser Zeit an Aktualitat und
spielten zum Zeitpunkt der Fertigstel-
lung oft keine Rolle mehr. Angeflhrt
wird zudem, dass das Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung
eine weitere Belastung fur Projekttra-
ger und Investoren darstellen konne,
die ohnehin schon an eine hohe Staats-
quote gebunden seien. Dies kénne
ebenfalls zu einer Ausbremsung der
Planungsprozesse fuhren. Laut der
Leiterin der Wohnbauleitstelle bei der
Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen in Berlin, Grit
Schade, sei dieses Modell jedoch ein
bewdahrtes Instrument fur die Schaf-
fung eines angemessenen Interes-
senausgleichs, der von Projekttragern
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Tim Obermann

Senatorin Kahlfeldt

gekannt und angenommen werde. Die
groRe Veranderung musse daher bei
der Beschleunigung von Verwaltungs-
prozessen stattfinden, etwa durch die
Etablierung geringerer Standards im
Planaufstellungs- und Genehmigungs-
verfahren sowie eine an tatsachlichen
Bedurfnissen orientierte Auslegung
des Gesetzeswortlauts.

NACHHALTIGE NUTZUNG
UND FUNKTIONALITAT

Den Start des zweiten Teils machte Dr.
Simon Kempf, Board Member der DLE
Group AG mit der Vorstellung des Pro-
jekts ,Urbane Mitte". Hauptziel dieses
Vorhabens sei die nachhaltige Quar-
tiersentwicklung. Nach seiner Vision
sei Nachhaltigkeit nicht nur ¢kologisch
zu verstehen. Vielmehr musse an die
Nachhaltigkeit hinsichtlich der Nutzung
und der Funktionalitat von Quartieren
gedacht werden. Dies kbnne nur dann
gewahrleistet werden, wenn man sich
die Frage stellt, wo Menschen gerne
wohnen und arbeiten wollen und diese
durch intensive Kommunikation mit
BUrgern und Gemeinden beantwortet.
Die Umsetzung dieser verschiedenen
gesellschaftlichen Ziele und Interessen
mochte er durch Multifunktionalitat
erreichen: gemischte Nutzungen, die
moglichst viele Lebensbereiche und
Bedurfnisse abdecken.

QUARTIERSMANAGE-
MENT ALS BINDEGLIED

Neue Impulse zum Thema Langfristig-
keit lieferte aber auch der Beitrag von
Silke Blumhoff, Leiterin von 3KOMMAI1
Quartiersmanagement GmbH & Co.
KG. Aufgrund der sich standig wan-
delnden Verhaltnisse sei nach ihrer
Auffassung ebenso eine fortlaufende

Anpassung von Quartieren notwendig,
und zwar auch Uber den Zeitpunkt der
Fertigstellung hinaus. Besonders ein-
pragsam veranschaulichte sie dies am
Beispiel eines Shoppingcenters mit sei-
nen wechselnden Geschaften und wie
durch entsprechende Ansprechpartner
eine sogenannte Gesamtfunktionalitat
koordiniert werde. Dies sei ebenso auf
Quartiere zu Ubertragen.

Quartiersmanagement soll diese feh-
lende Kommunikation zwischen Ei-
gentimer und Nutzer ermoglichen
und die bestehende Lucke schliel3en.
Durch die Abdeckung von sozialen Be-
reichen, Infrastruktur sowie Marketing
und Facility Management werde eine
fortdauernde Anpassung und Entwick-
lung ermdoglicht und Verantwortungs-
bereiche klar definiert. So kbnne man
Stadtquartiere im wahrsten Sinne des
Wortes zukunftsorientiert und nachhal-
tig gestalten.

MUT ZUR VERANDERUNG

Nur durch Innovation kénne man den
neuen Herausforderungen der Quar-
tiersplanung gerecht werden, wobei die
Verstarkung der Burgerpartizipation,
die Beschleunigung von Verwaltungs-
prozessen sowie die Flexibilitat und
Multifunktionalitat von Projekten die
wichtigsten Ansatzpunkte in diesem
Entwicklungsprozess darstellten. ®

Panefr'llisten
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Gaste im Austausch

Marion Abraham

Studentin der Rechtswissenschaften/
Wissenschaftliche Hilfskraft
Universitat Potsdam /

HELLRIEGEL RECHTSANWALTE
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Gemeinsam im Herbst auf Erfolgskurs
mit unseren Hochschulpartnern

Im vergangenen Herbst hatten
wir das Privileg, auf der EXPO
REAL 2023 in Miinchen gemein-
sam mit unseren 8 Hochschul-
partnern Gaste und Mitglieder
zu empfangen. Die Teilnahme an
dieser internationalen Leitmesse bot
nicht nur eine ausgezeichnete Ge-
legenheit zum Networking, sondern
auch eine bedeutende Plattform, um
das Wissen und die Innovationen in der
Immobilienwirtschaft voranzutreiben.

Unser Messestand in Halle B2, mit ei-
ner erweiterten Standflache, ermog-
lichte es interessierten Mitgliedern
und Besuchern, sich Uber die aktu-
ellen Aktivitaten, Publikationen und
Veranstaltungen der gif sowie die
zahlreichen Moglichkeiten zur aktiven
Mitgestaltung in unseren vielfaltigen
Kompetenzgruppen zu informieren. In
diesem Jahr konnten wir 35 hochka-
ratige Experten der Immobilienbran-
che in 13 unterschiedlichen Panels an
unserem Stand begruRen. Uber die
gesamte Messe hinweg boten wir den
Besuchern somit fachliche Einblicke

in aktuelle immobilienwirtschaftliche
Themen, bei Diskussionen mit fuhren-
den Visionaren und Entscheidern der
Branche. Prominente Persdnlichkeiten
wie gif-Prasidentin Prof. Dr. Verena
Rock MRICS, gif-Vizeprasidentin Brigit-
te Adam FRICS, Jens Boehnlein MRICS,
Aygul Ozkan und viele weitere waren
an den beiden Messetagen vertreten.

Unser Messeprogramm deckte eine
vielfaltige Palette von Themen ab, die
aktuell die Immobilienbranche bewe-
gen. Hierzu gehdren besonders auch
Partnerschaften mit Frauen in der Im-
mobilienwirtschaft sowie Kooperatio-
nen mit dem DGNB, die entscheidende
Impulse fur Fragen rund um ESG und
die Forderung von Diversitat in der
Branche setzen.

Seit 2007 ermdglicht die gif interessier-
ten Hochschulen, als Mitaussteller am
gif-Stand teilzunehmen, um die Repra-
sentanz von Lehre und Forschung auf
der EXPO REAL zu starken. Insgesamt
nutzten 8 Hochschulen diese Gelegen-
heit auf der letzten Messe.

DIE MITAUSSTELLER AUF
UNSEREM STAND WAREN:

/] Akademie der
Hochschule Biberach

/

~

Berufsakademie
Sachsen Leipzig

/

~

ADI Akademie der
Immobilienwirtschaft GmbH

/

~

Hochschule fiir Wirtschaft und
Umwelt Niirtingen-Geislingen

/

~

TAS Technische Akademie
Siidwest e. V. / Fachhochschule
Kaiserslautern

/

~

Hochschule Augsburg Institut
fiir Bau und Immobilie

/

~

Hochschule Aschaffenburg
/

~

ISM International School
of Management GmbH

Metabuild | Sarah Kocabiyik | 14. Januar 2025 | einfaches Nutzungsrecht



|'||'I" " |"f"'f

Unsere Geschaftsstelle v.l.n.r.: Katharina Seipel, Hasna Bendriss;
Evelyn Metzger und Wolfgang Koch

Unsere Hochschulpartner-Direktorin
Prof. Dr. habil. Kerry Brauer von der
Berufsakademie Sachsen Leipzig, die
schon seit vielen Jahren auf der Messe
vertreten ist, sagt:

Die Mitausstellung am
gif-Stand bietet den
Studierenden hervor-
ragende Moglichkeiten,
internationale Messe-
luft zu schnuppern, ihr
Fachwissen zu erweitern
und natiirlich Branchen-
kontakte zu kniipfen.
AuBerdem wird sichtbar,
dass durch die Studien-
angebote maRgeblich
zur Professionalisierung
der Branche beigetragen
wird.

Die nachste EXPO REIAdL sstehﬁ ?(chobn in d1e4n JStartl(')zcohem
uns darauf, Sie Wleta er vé T 7 bis G Cﬂ(ktt!)be'r ployzNin
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Wir mochten uns herzlich bei unse-
ren Mitausstellern fur den auferst er-
folgreichen gemeinsamen Messeauf-
tritt bedanken, der uns nicht nur mit
nutzlichen Informationen versorgte,
sondern auch viel SpaRk und Freude
bereitete!

Panel - Role Models in der Immowelt

Besonderes Augenmerk lag auch auf
Lehre und Forschung im Bereich der
Young Professionals. Die gif-Zukunfts-
werkstatt vergab in diesem Jahr 10
Patenschaften an Nachwuchstalente,
die erstmals die Messe Munchen be-
suchten und somit einen Einblick in die
Branche erhielten. Weitere Informatio-
nen finden Sie auf den Seiten 52/53. ®

Machbarkeitsstu
= #1003 -

“Panel -

ESG und Kooperation DGNB

. Wir freuerg e
utzun eC
egrﬂ%r

Weitere Eindriicke zur
Messe im Video (YouTube).

SRS
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g . Gt PO REAL
gif fordert 10 junge Mitglieder mit einem Ticket fur die EX ‘

.
% :

e

- Mara Kloth -
Nach dem erfolgreichen Auftakt der EXPO REAL- In einem Gesprach nach der Messe
Patenschaft im Jahr 2022 hat die gif zusammen mit sagte Markus Kreuter:

6 Partnerunternehmen 10 studentischen gif-Mit-
gliedern die Teilnahme an der EXPO REAL 2023
ermoglicht.

.Der Erfolg dieser Patenschaft ist maRgeblich
davon abhdngig, dass beide Seiten positiv
mitwirken. Wir konnten uns als junges, dyna-
misches Unternehmen prasentieren, und die
Studierenden haben unsere Wertschédtzung
mit Engagement und Interesse honoriert.
Jederzeit gerne wieder!”

Die EXPO REAL-Patenschaft ist ein Projekt der gif-Zukunfts-
werkstatt, das neben dem Sponsoring eines Messe-
Tickets zusatzlich den Austausch zwischen den Partnerun-
ternehmen der gif und den gif-Mitgliedern fordert. Neben
Drees & Sommer, die schon zum zweiten Mal teilnahmen,
haben zudem CBRE, ENA Experts, EY, Union Investment
und Zinsbaustein die EXPO REAL-Patenschaft unterstutzt.

Markus Kreuter, Managing Director bei Zinsbaustein, hat
sich entschieden, beim Projekt teilzunehmen, da dieses
zur Unternehmensphilosophie passt. Bereits vor der Messe
hat er die Studierenden virtuell kennengelernt und auf der
Messe schlieRlich persénlich getroffen. Die Studierenden
hatten die Chance, Herrn Kreuter zu einem Kundentermin
zu begleiten und einen direkten Einblick in den Messealltag
von tausenden Besuchern erhalten zu durfen.

Die EXPO REAL-Patenschaft ist eine Initiative der gif-Zukunftswerkstatt und wird unterstitzt von:

Metabuild | Sarah Kocabiyik B4. Januar ZgS | einfaches Nutzungsr
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Auch das Feedback der Studenten zu der Initiative ist positiv!

» Meine Zeit auf der EXPO REAL war gepragt von
spannenden Gesprachen und direktem Austausch
mit Entscheidern. Die zahlreichen Diskussionen,
das Treffen mit der gif-Zukunftswerkstatt und
engagierten jungen Leuten haben meine Motivation,
Verdnderungen anzustoBBen, weiter gestarkt. «

Annik Englert, Studentin an der TH Wirzburg-
Schweinfurt und Co-Founderin von ReFacto

»Die EXPO REAL war zweifellos eine duBerst aufregende Er-
fahrung. Sie ermoglichte mir nicht nur tiefere Einblicke in die
Immobilienbranche, sondern gab mir auch die Gelegenheit,
wertvolle neue Kontakte zu kniipfen. Die Unterstiitzung von
gif und ENA Experts hat meine Teilnahme iiberhaupt erst
erméglicht, und dafir pin ich dankbar. Ich freue mich auf
néchstes Jahr! «

Elias Knecht, Student an der TH Aschaffenburg

»Selbst in der aktuell schwierigen Marktphase ist die EXPO
REAL ein Erlebnis, das jeder Student oder Young Professional
zumindest einmal mitgemacht haben sollte. Allein die schiere
GroRe der Messe und die Anzahl der Unternehmen vor Ort
empfand ich als juRerst beeindruckend. Dabei bietet die
EXPO REAL die Gelegenheit, in lockerer und ungezwungener
Atmosphdre neue Menschen kennenzulernen und sich iiber
verschiedenste Themen auszutauschen. «

Yannick Rieth, Student an der TH Aschaffenburg

Mo [
202c4htEeXnPauch Sie das Projekt unterstitzen und
O REAL-Pate werden? Dann freut sich

die gif-Zukunftswe 0
rkstatt Gber Ihre N '
a
zukunftswerkstatt@gif-ev.de e

+++
EXPO REAL 2024 vom 7. bis 9. Oktober +++
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gif-Richtlinie:

Building Information Modeling (BIM)

im gewerblichen Gebaudebestand

(gif-BIM)

Die gif-Projektgruppe Building Informa-
tion Modeling (BIM) hat eine Richtlinie
mit dem Titel ,Building Information Mo-
deling (BIM) im gewerblichen Gebaude-
bestand (gif-BIM)" erarbeitet.

In der Immobilienwirtschaft wird inten-
siv Uber Prozessoptimierungen durch
den Einsatz von Technologie diskutiert.
Building Information Modeling (BIM)
gilt im Bereich des Planens und Bau-
ens als Synonym fur die Digitalisierung
technischer Gebaudedaten. In der Pra-
xis liegt der Fokus oft auf den visuel-
len Aspekten des Building Information
Modeling. Ein BIM-fahiger Gebaude-
zwilling stellt jedoch gleichzeitig eine
Gebdudedatenbank dar, die Uber die
digitale Visualisierung hinaus geome-
trische und semantische Gebdudein-
formationen bereitstellt. Diese Informa-
tionen kébnnen miteinander verknupft,
Uberprift und strukturiert ausgewertet
werden.

Buﬂding Information Modeling
(BIM) im gewerblichen Gebaude-
bestand (gif-BIM)

Peter Bieker, Leiter der gif-Projektgrup-
pe, erklart: ,Das Ziel dieser Richtlinie
soll es sein, den verschiedenen Teil-
nehmern der Immobilienwirtschaft die
BIM-Methodik, speziell im Umgang mit
dem vorhandenen Gebaudebestand,
naherzubringen und auf zuklnftig
anstehende Vertragsvereinbarungen
und Anwendungen vorzubereiten.” Die
textlichen Beschreibungen sollen den
Entscheidungstragern der Immobilien-
wirtschaft dabei helfen, ihre Fihrungs-
rolle im Kontext der Digitalisierung
zu erkennen und die erforderlichen
Grundlagen zu vermitteln.

Die Definition der Gebaudeinforma-
tionsanforderungen steht im Fokus
dieser Richtlinie. Diese Anforderun-
gen ergeben sich aus verschiedenen
Anwendungsfallen (AWF), die sich auf
einzelne wichtige Prozesse im Umgang
mit dem Gebaudebestand beziehen. Im
Unterschied zu anderen Werken wie
den AWF der Bergischen Universitat
Wuppertal oder des Karlsruher Instituts
fur Technologie legt diese Richtlinie
besonderen Wert auf die Abgrenzung

(PRICS #ZIA
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und Definition der Gebaudeinforma-
tionsanforderungen. Zur Festlegung
dieser Anforderungen werden zuvor
Gebdude- und Bauteilmerkmale defi-
niert.

Das Ubergeordnete Ziel besteht darin,
den bestehenden gif-Datenstandard im
Bereich technischer Gebaudedaten zu
erweitern. Dabei berlcksichtigen der
Aufbau und die Struktur dieser Merk-
male die technischen Moglichkeiten
und die Logik einer BIM-Modellierung.

Dr. Till Kemper, M.A., ebenfalls Leiter
der Projektgruppe BIM, erganzt: ,Die
strukturierte Erfassung von Gebau-
dedaten auf Basis des vorliegenden
gif-Datenstandards Building Informa-
tion Modelling (BIM) hilft langfristig
dabei, einzelne Teilprozesse aus der
Betriebs- und Bestandsentwicklungs-
phase zu beschleunigen oder gar zu
automatisieren.” Kurzfristig wird die
einheitliche Anwendung dieser Richtli-
nie den Aufwand fur die Datenbeschaf-
fung bei allen Beteiligten strukturieren
und ganzheitlich reduzieren. ®

Im Onlineshop erhaltlich.
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gif-CRES-Consensus-
Biiromarktprognose I1/2023:

Fortsetzung des Abschwungs
im kommenden Jahr

.
\

\ Die Buroimmobilienmark-
~ te sind auch im Jahr 2024

weiterhin von den Auswir-

kungen der konjunkturellen
Lage und des Zinsanstiegs ge-
pragt. Vor allem der Leerstand wird
voraussichtlich weiter zunehmen. Darin
zeigt sich das Zusammenwirken von
gesamtwirtschaftlicher Rezession und
wachsendem Flachenbestand. Die Pro-
gnostiker sagen aber auch eine Fort-
setzung des Wachstums der Spitzen-
mieten voraus. Bei den Spitzenrenditen
wird eine Seitwartsbewegung erwartet.

Nachdem sich die Spitzenrenditen in
der ersten Jahreshadlfte entsprechend
der Vorhersagen nach oben entwickelt
hatten, zeichnet sich nun ab, dass sie
auf Jahressicht deutlicher als erwartet
ansteigen. In allen Top-5-Markten wer-
den bis Ende des Jahres 2023 Werte
zwischen 70 und 90 Basispunkten
prognostiziert. Fur 2024 sind die Aus-
sichten etwas weniger pessimistisch.

gif-CRES

Consensus-Bilromarktprognose 1/2023

Hier werden nur noch sehr leichte
Anstiege erwartet; es ist von einer
Seitwartsbewegung auszugehen. Die
Mediane liegen fur 2024 zwischen 5
und 15 Basispunkten.

Fur die Entwicklung der Leerstande in
den Top 5-Buromarkten wird ebenfalls
ein Anstieg erwartet, wobei die Progno-
sen zwischen den Standorten weiterhin
heterogen ausfallen.

Die Prognostiker rechnen mit dem
starksten Anstieg in Berlin, wo die Leer-
standsquote in 1-Prozent-Schritten an-
steigt und fur Ende 2023 5 % erwartet
werden. Etwas schwacher werden die
Anstiege in Mlnchen ausfallen (von
rund 4,3 % auf 6,0 %). In Hamburg ist
mit einem Anstieg um 0,65 Prozent-
punkte auf rund 4,5 % zu rechnen. Mit
einem bis Ende 2024 erwarteten Leer-
stand von 9,5 % werden die Vermieter
in der Mainmetropole Frankfurt vor
grofse Herausforderungen gestellt.

Die Spitzenmieten werden die Pro-
gnosen fur 2023 vermutlich leicht
Ubertreffen. Das gilt trotz des hohen
Leerstands vor allem far Dusseldorf,
wo sich 2023 ein Anstieg um Uber 10 %
abzeichnet. Auffallig steht dem die Ent-
wicklung in Frankfurt gegenuber. Die
Spitzenmiete durfte hier - wenn Uber-
haupt - nur sehr geringflgig steigen.
In den anderen Stadten ist die Ent-
wicklung recht positiv mit Anstiegen
um 2.9 % (Hamburg), 31 % (Berlin) und
4,8 % (Munchen). Die Prognosen fur
2024 sind etwas besser als zuletzt. Sie
liegen in einem schmalen Intervall zwi-
schen O % und +2 %.

Zusammenfassend ist davon auszu-
gehen, dass sich die Schwachephase
des Buroimmobilienmarktes in den
Top-5-Regionen fortsetzen wird. Stei-
gende Leerstande erhdhen den Druck
auf die Vermieter. Lichtblicke geben die
Prognosen fur die Spitzenmieten, die
offenbar zeigen, dass Spitzenobjekte
auch in schwierigeren Marktphasen
gute Ertragsperspektiven haben. Auf-
grund des deutlichen Renditeanstiegs
werden die Immobilienwerte sinken,
wobei der prognostizierte Ruckgang im
Jahr 2024 spurbar geringer ausfallt. @

Im Onlineshop erhaltlich.
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ZIA-Green Lease 2.0 Handbuch
Eine gemeinsame Initiative von
gif und ZIA.

Die Entwicklungen auf EU-
und nationaler Ebene sowie
die Erfahrungen der Markt-
teilnehmer haben in den
letzten Jahren deutlich ge-
macht, dass es ein starkes
Bedurfnis nach angepassten
Regelungen fur grune Ge-
werberaummietvertrage gibt.
Dem hat der ZIA (Zentraler
Immobilien Ausschuss e. V)
mit der Verdffentlichung des
Handbuchs Green Lease 2.0
Rechnung getragen und so-
mit eine Aktualisierung des bisherigen Handbuchs
vorgenommen.

#ZIA

Green Lease -

Der griine Mietvertrag
fiir Deutschland

Green Lease fordert Transparenz, Effizienz und ein
partnerschaftliches Miteinander zwischen Mietern
und Vermietern, indem es klare Vereinbarungen tber
oOkologische Standards und Verantwortlichkeiten fest-
legt. Mehr zum ZIA Green-Lease 2.0 Handbuch auf
Seite 31.

Das Handbuch zum Download.

gif-Richtlinie: Englische
Richtlinie zur Berech-

nung der Mietflache fiir
Gebaude (MF-GIF) 2024

Standard for Calcul
Rental Area of Build
(RA-GIF)

Die ,Richtlinie zur Berechnung
der Mietflache von Gebdauden
(RA-GIF) 2024" stellt eine Weiterentwicklung der Richt-
linie ,Standard zur Berechnung der Mietflache von
Gewerbeflachen® dar. Sie ermoglicht die Flachenbe-
rechnung fur verschiedene Nutzungsarten, sowohl|
fur gewerbliche Zwecke (z. B. Buro, Hotel, Einzelhan-
del, Logistik usw.) als auch fur gemischt genutzte
Gebaude (mixed-use). Obwohl sich die Wohnflachen-
verordnung als Standard fur die Vermietung von
Wohnraumen etabliert hat, kann die neue Richtlinie
RA-GIF 2024 auch fur Wohnnutzungen verwendet
werden. Sie ermoglicht eine konsistente Flachener-
mittlung durch Abschnittsbildung.

Derzeit werden bereits etwa 85 % der gewerblichen
Neubauten in der institutionellen Immobilienwirt-
schaft bundesweit gemaR den Vorgaben der Miet-
flachenrichtlinie (MFG) vermessen. Ziel ist es, in der
Immobilienwirtschaft mehr Transparenz zu schaffen,
belastbare Definitionen festzulegen und praxistaug-
liche Standards zu etablieren. Die Mietflachenrichtlinie
hat dies durch mehr als 25 Jahre konstante Arbeit
erfolgreich erreicht.

o

Im Onlineshop erhaltlich.

zur MF-GIF 2023.
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Auf unserem YouTube-Kanal
finden Sie vier Erklarvideos
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KOMMUNIKATION VERBINDET

Kinnovativ

Lassen Sie uns gemeinsam Ilhre Kommunikation mit Mit uns bleiben Sie Trends immer einen Schritt voraus
Kl revolutionieren! Mit unseren maBgeschneiderten und erlangen einen entscheidenden Wettbewerbsvor-
Strategien und der Fahigkeit, Zielgruppenanalysen in teil. Wir 6ffnen fiir Sie neue Dimensionen der Kunden-

Echtzeit durchzuflhren, garantieren wir beeindrucken-  interaktion: effektiver, zielgerichteter und revolutionar.
de Ergebnisse. Unsere fortschrittliche Kl-Technologie Vertrauen Sie darauf, dass wir Ihre Botschaften genau
passt lhre Botschaften individuell an und optimiert In- dort platzieren, wo sie die groBte Aufmerksamkeit
halte, um Ihre Reichweite und Wirkung zu maximieren. finden. Wir nennen es Kinnovativ.

*Warnhinweis: Diese Anzeige kann Spuren von KI-Prompts enthalten. Wie der Rest des vorliegenden Heftes.
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