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EDITORIAL |

Blaupause fur das komplette Land
oder romantische Verklarung?

ehr geehrte Leserinnen und Leser, die
Smoralische Keule schwingt sich ein. Und

das nirgendwo so massiv wie in Berlin. Im
Gruppenzwang zusammengefasst, wird die sitt-
liche Grundeinstellung definiert: Die Nachfrage
steigert das Angebot, das Angebot wird immer
teurer, Investoren verdienen sich goldene Nasen,
die Renditen gehen in die Hohe. Der Kreislauf ist
perfekt. Auf der einen Seite steigende Mieten
auf dem Wohnungsmarkt, auf der anderen Seite
Menschen, die keinen passenden Wohnraum zu
ihrer Geldbdrse finden. Nun hat sich die Berliner
Politik entschieden, die Entwicklung zu bremsen.
Nur: Wie weit darf man ordnungspolitisch gehen?
Kénnen Investoren zum Gemeinwohl uneinge-
schrankt gezwungen werden? Nein, sagen sie.
Die Politik behindere eher den Wohnungsneu-
bau, mache es an vielen Stellen komplizierter.

Da ist der Milieuschutz, der Verdrangung ver-
hindern soll. Da gibt es die Uberlegungen, die
gescheiterte Mietpreisbremse zu verscharfen.
Beispielsweise durch die Einfiihrung einer Infor-
mationspflicht. Gern wird Berlin als rebellische
Stadt bezeichnet, die zum groflen Glick mit ei-
ner Bevolkerung gesegnet sei, die immer mitre-
den wolle. Selbstbewusstsein gehore hier zu den
Grundeigenschaften, die einer unbedingten, fast
uneingeschrankten Pflege bedurfe. Angst, dass
diese Faktoren in ihrer Gesamtheit die Inves-
torenschar vergraulen, hat auf politischer Ebe-
ne niemand. Dafur ist Berlin viel zu begehrt. Da
kommen immer welche nach. Klar! Doch ist das
wirklich nachhaltig? Darf man dieses Risiko in
Kauf nehmen? Kann man schnelle Lésungen fin-
den, die erstens den politischen Anforderungen
entsprechen, zweitens die Bevolkerung perfekt
einbinden und am Ende auch noch betriebswirt-
schaftlich als Paradebeispiel taugen?

Auch Muinchen, Frankfurt oder Hamburg
kdampfen mit hohen Preisen und explodierenden
Kosten fur Grundstiicke. Doch nirgendwo rasselt
die politische Begleitmusik so laut wie in Berlin.
Dabei kdnnte man den Eindruck gewinnen, dass
es lduft: Die stadtischen Unternehmen bauen so
viel wie nie zuvor, Projektentwickler arbeiten mit

ihnen zusammen, an fast jeder Ecke der Haupt-
stadt entstehen neue Hauser, auf grol3en Flachen
Quartiere. Gerade letztere zeigen sich als per-
fektionistische Erweckungen fir die Zukunft: Da
fuhlen sich junge Familien, Singles und Rentner
nebeneinander wohl, alle kdnnen ihre eigenen
vier Wande bezahlen, die Infrastruktur ldsst es
an nichts fehlen, der Weg zur Arbeit ist kurz, der
Biomarkt gleich um die Ecke. Und dank des Mie-
terstroms wird auch noch gespart. So kénnte es
immer weiter gehen. Doch haben heute schon
viele die Beflirchtung, dass ob der sich weiter
nach oben drehenden Spirale der Bodenpreise
bald nicht mehr viel in Sachen Quartiersentwick-
lung gehen wird. Denn vorhandenes Bauland
geht vom Senat direkt an die stadtischen Unter-
nehmen. Diese gehen Joint Ventures mit privaten
Investoren ein. Wie von Geisterhand - was hier
nur als sprachliches Bild und nicht als Esoterik
verstanden werden soll - greifen die Mechanis-
men ineinander, ndhern sich die Marktakteure
an. Ohne groRRes Rauschen. Romantisch verklart,
kénnte man nun daran glauben, dass alles gut
wird. Doch der Markt atmet schwer, die Politik
hechelt. Wenn die Erarbeitung von Richtlinien
hinsichtlich der Burgerbeteiligung beispielsweise
tatsachlich zwei Jahre dauert, dann wirft das ein
Licht auf die Flexibilitat der Regierung. Und schon
weicht die romantische Verklarung einem Stau-
nen. Der Markt fordert aktives Handeln - eben
auch von der Politik.

Ich winsche lhnen viel Spall beim Lesen und

freue mich auf Ihre Anregungen fur die kommen-
den Hefte unter wagner@wundr.de.

Herzliche GriiRe,

Redaktionsleiterin

Ivette Wagner
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Bliropreise
ziehen an

Die Scope-Analysten erwarten in den
kommenden funf Jahren fur Berlin mit
durchschnittlich 4,4 Prozent pro Jahr
die hdchsten Mietpreiszuwdchse. Im
europdischen Vergleich folgen dahin-
ter Madrid (plus 3,6 Prozent), Miinchen
(plus drei Prozent), Dublin und Barcelo-
na mit einem Plus von jeweils 2,9 Pro-
zent. Berlin und Madrid sind die einzi-
gen Standorte unter den 20 wichtigsten
europdischen Buroimmobilienmarkten,
die aktuell ein A-Rating haben. Die
Leerstandsquote sinkt weiter, fiir Ber-
lin schatzen sie die Experten als an der
Grenze zu ,ungesund” ein. Die Nachfra-
ge nach Buroflachen wird aufgrund der
positiven wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen bis in das Jahr 2018 hinein
hoch bleiben.

Velero kauft
in Neuruppin

Velero Partners hat ein weiteres Wohn-
portfolio fur die in Luxemburg ansas-
sige Asterion erworben. Es handelt
sich hierbei um 339 Wohneinheiten im
brandenburgischen Neuruppin. Die Ob-
jekte wurden zwischen 1999 und 2001
umfassend saniert. Das voll vermietete
Portfolio erwirtschaftet mit einer Jahres-
nettokaltmiete von etwa 1.329 Millionen
Euro eine Anfangsrendite von 6,3 Pro-
zent. Mit dem erst Anfang des Jahres er-
worbenen Portfolio in Wittstock konnte
Velero Partners mit diesem Zukauf die
Prasenz in Brandenburg weiter starken.

Neuer Besitzer
von Karstadt

Ein Meyer Bergman-Fonds hat das
Karstadt-Warenhaus in der Hauptein-
kaufsstraBe von Potsdam gekauft. Das
Gebaude an der Brandenburger Stralle
weist 18.700 Quadratmeter aus und ist
knapp uber zwei Drittel an Karstadt ver-
mietet. Die weiteren Fldchen verteilen
sich auf einen dm-drogerie markt, einen
Biomarkt sowie Buroflachen.
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Finanzen: Stimmung triibt sich ein

Die Stimmung unter den deutschen Im-
mobilienfinanzierern tribt sich ein: Das BF.
Quartalsbarometer sinkt im dritten Quartal
2017 von 0,49 auf 0,02 Zahler. Ein positiver
Barometerwert steht fir eine hohe Finan-
zierungsbereitschaft der Banken und eine
gute Versorgung der Immobilienwirtschaft
mit Krediten. Ein negativer Barometerwert
bedeutet das Gegenteil. Liegt der Barome-
terwert — wie aktuell - nahe Null, zeugt
dies von einem ausgeglichenen Markt. Ein
wichtiger Trend: Der Anteil der Befragten,
der deutsche institutionelle Investoren wie
Versicherungen und Versorgungswerke
als alternative Fremdkapitalgeber wahr-
nimmt, ist um 11,1 Prozentpunkte auf 36,7
Prozent gestiegen. ,Aufgrund des Anlage-
drucks suchen Institutionelle neue Nischen
und treten nun vermehrt als Finanzierer

auf. Das erhoht die ohnehin hohe Wett-
bewerbsintensitat”, erldutert Francesco
Fedele, CEO der BF.direkt AG. Ein weiteres
Kernergebnis: Die Margen steigen bei Pro-
jektenwicklungsfinanzierungen  deutlich.
Gleichzeitig steigt der Loan-to-Cost (LTC).
Bei der Finanzierung von Projektentwick-
lungen rticken vermehrt die Nischen in den
Fokus. Der Anteil der Befragten, die Mikro-
apartments / Studentenwohnen  finanzie-
ren, ist auf den Rekordwert von 57,6 Prozent
gestiegen (plus 3,9 Prozentpunkte). Damit
ist der Anteil fir diese Nischennutzungsart
genauso hoch wie der Anteil an Bautrager-
finanzierungen von Wohnimmobilien (57,6
Prozent). Ebenso verzeichnen Sozialimmo-
bilien wie Pflegeheime und Krankenh&user
einen Anstieg um 4,1 Prozentpunkte auf
33,3 Prozent.

Der Wert des BF.Quartalsbarometers fallt
im Q3/2017 leicht ab auf 0,02 Punkte

Ausgeglichener
Markt

Eingeschrédnkte
Finanzierungs-
bereitschaft

Restriktive
Kredit-
vergabe

Kredit-
klemme

Quelle: bulwiengesa AG / BF.direkt AG

Gute
Finanzierungs-
bereitschaft

Investitions-
freundlicher
Markt

Liquider
Markt

Biirokomplex , East Side Office”
wechselt Besitzer

Die Warburg-HIH Invest Real Estate hat im
Rahmen eines Share-Deals auch den drit-
ten Bauabschnitt der sich in der Entwick-
lung befindlichen Biroimmobilie ,East Side
Office” in Berlin erworben. Das Objekt in
der MuhlenstraBe wird tber eine Gesamt-
mietfliche von rund 5.400 Quadratmetern
und 28 Tiefgaragenstellplatze verfiigen.

Die Fertigstellung des Neubauprojektes im
Stadtquartier ,Mediaspree” ist fur das dritte
Quartal 2018 vorgesehen. Der Ankauf er-
folgte fur einen institutionellen Investor, der
schon im Sommer 2015 die ersten beiden
Bauabschnitte des Gesamtprojektes erwor-
ben hatte. Verkaufer ist der Projektentwick-
ler NDC.



Quelle: OFB Projektentwicklung GmbH, BOAG AG
Fotograf: Art Haug

Neues Stadtquartier auf
Ex-Giliterbahnhofsgelinde

Auf dem Geldnde des ehemaligen Guter-
bahnhofs Wilmersdorf im Stadtteil Frie-
denau entsteht ein neues Stadtquartier mit
einer gemischten Nutzung aus Wohnen,
Einzelhandel, Buro und Hotel. Die OFB Pro-
jektentwicklungs GmbH und die BOAG AG
haben gemeinsam das rund 50.000 Qua-
dratmeter groRRe Grundstiick erworben. Die
OFB ist mit 75 Prozent und die BOAG AG mit
25 Prozent am Joint Venture beteiligt. Das
Grundstiick liegt zwischen der Hauptstralle

und der Handjerystral3e, ein rechtskréftiger
Bebauungsplan liegt vor. Der Plan umfasst
insgesamt Uber 100.000 Quadratmeter Ge-
schossflache mit ungefdhr 900 Mietwoh-
nungen. In der Mitte des Quartiers entsteht
eine grofRzigige offentliche Parkanlage mit
Kinderspielpldtzen und Erholungsflachen.
Das Quartier wird weitgehend verkehrsbe-
ruhigt sein. Die Gesamtentwicklung des
Quartiers soll bis voraussichtlich 2022
schrittweise abgeschlossen sein.
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Start fiir BUWOG-Wohnprojekt

THE ONE

Die BUWOG Group hat in der Europacity in
Berlin-Mitte das neue Wohnungsbaupro-
jekt THE ONE gestartet. Bis 2019 soll hier ein
Ensemble von zehn Wohnhdusern mit ins-
gesamt 231 Eigentumswohnungen, sieben
Ladeneinheiten sowie zwei Gastronomie-
flaichen entstehen. Zudem werden in einer
gemeinsamen Tiefgarage 72 Pkw-Stellplat-

ze geschaffen. Das Grundstlck wird einge-
rahmt durch den Otto-Weidt-Platz — der
zentrale Platz des neuen Stadtquartiers —
sowie durch die Uferpromenade entlang des
Spandauer Schifffahrtskanals. Derzeit laufen
die Vorbereitungen fur den Beginn der Bau-
malinahmen im Oktober 2017. Die Fertig-
stellung ist fir 2019 vorgesehen.

KURZ & KOMPAKT |

Muster von
GESOBAU AG

Gemeinsam mit der AOK Nordost,
der Technischen Hochschule Wildau
und Bewohnern im Markischen
Viertel hat das Berliner kommunale
Wohnungsunternehmen GESOBAU
AG ein Modellprojekt fir niedrig-
schwellige technische Losungen
und Alltagshilfen in den eigenen
vier Wanden entwickelt. Mieter und
interessierte  Bewohner kdnnen
sich dort Uber einfache technische
Losungen und Alltagshilfen infor-
mieren, die das selbstbestimmte
Wohnen im Alter ermoglichen be-
ziehungsweise erleichtern koénnen.
Das vom GKV Spitzenverband ge-
forderte Konzept wurde gemein-
sam mit Bewohnern erarbeitet
und soll sich damit konkret an den
vorhandenen Bedurfnissen dlterer
und pflegebedirftiger Menschen
orientieren. Bei den Einbauten sei-
en bewusst technische Losungen
gewdhlt worden, die fir die Nutzer
leicht bedienbar und bezahlbar sei-
en und damit niedrigschwellig um-
gesetzt werden konnten, teilte die
GESOBAU AG mit.

Einzelhandel
schwachelt

Deutlich abwadrts ging es im ersten Halb-
jahr 2017 fur die Big 10, also fur die zehn
bedeutendsten  Einzelhandelsmetropolen
Deutschlands. Deren Anteil am Gesamtver-
mietungsvolumen fiel im Jahresvergleich
signifikant von fast 35 auf 23 Prozent - der
niedrigste Wert der vergangenen finf Jah-
re. Unter den Big 10-Stddten lieferten sich
Berlin (13.400 Quadratmeter) und Hamburg
(12.300 Quadratmeter) laut JLL Germany
ein Kopf-an-Kopf-Rennen. Beide verbes-
serten sich deutlich im Vergleich zum Vor-
jahr. Leichte Rickginge verbuchen derweil
die Spitzenmieten: In den Big 10 gingen die
Spitzenmieten im ersten Halbjahr 2017 ge-
genlber 2016 um 0,9 Prozent zuriick. Das
geht allerdings weitgehend auf Berlin zu-
rick, wo der Spitzenwert um rund sechs
Prozent fiel. Bis Jahresende geht JLL von kei-
ner Verdnderung aus.
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Neue Wohnsiedlung in

Oranienburg

Der Immobilienentwickler und -investor
TAS realisiert in Oranienburg eine neue
Wohnsiedlung. 2016 erwarben die Ham-
burger ein 15.500 Quadratmeter grofRes
Gewerbegrundstiick mit direktem Wasser-
zugang an der Havel. Gebaut werden zwolf
Gebdude mit 263 Miet- und Eigentumswoh-
nungen und einer Wohnfliche von 21.300
Quadratmetern. Hinzu kommen 214 Tief-
garagenpldtze und die Umwandlung eines
denkmalgeschiitzten ehemaligen Getrei-
despeichers. Die TAS teilt das Bauvorhaben
in zwei Abschnitte: Bereits abgeschlossen

ist der Abriss der alten Lagerhallen. Der
Neubau der Wohnsiedlung beginnt im ers-
ten Quartal 2018. Die Fertigstellung ist fur
2020 geplant. Neben dem Neubau des
Wohnquartiers wird der ebenfalls auf dem
Grundsttick befindliche denkmalgeschitzte
Getreidespeicher in einem weiteren Pro-
jekt der TAS KG entwickelt. Geplant ist eine
komplette Sanierung mit rund 20 Wohnein-
heiten. ,Der Speicher soll zum Leuchtturm
des neuen Wohnquartieres und seiner An-
wohner werden”, so TAS-Geschéftsfihrer
Marcus Schwarz.
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MicroLiving
betreibt jetzt

YOUNIQ
Berlin

Die Leipzig MicroLiving Service
GmbH  (MicroLiving)  Ubernimmt
den Betrieb des Studentenwohn-
heimes YOUNIQ in der Mllerstralle
in Berlin. Der Neubau bietet insge-
samt 163 Apartments auf sieben
Etagen. MicroLiving ist fur die Ver-
waltung, Vermietung und Vermark-

tung des Objektes verantwortlich.

Beim Vermietungsmanagement
kooperiert MicroLiving zum ersten
Mal mit Uniplaces: Das portugiesi-
sche Unternehmen betreibt die am
schnellsten wachsende internatio-
nale Website zur Buchung von Stu-
dentenunterkinften. ,Uniplaces er-
moglicht es Studenten, einfach und
sicher eine Unterkunft zu finden und
zu buchen”, so Heiko Henneberg,
Geschéftsfiihrer der MicroLiving.
,Uniplaces ist flr unser Geschafts-
modell ein hervorragender Koope-
rationspartner — gemeinsam kon-
nen wir unser studentisches Wohn-
konzept vorantreiben.”

ALBERTS GRUN
in Potsdam

Kondor Wessels realisiert das Wohnquar-
tier ALBERTS GRUN in Potsdam. Nur wenige
hundert Meter vom Hauptbahnhof entfernt,
entstehen am Fulle des Telegrafenberges
auf dem 6.377 Quadratmeter grof3en Bau-
grundsttick insgesamt 18 Doppelhaushalf-
ten mit jeweils 140 Quadratmetern Wohn-
fliche und Garten sowie ein Einfamilien-
haus. Die Wohnhauser verfligen Uber je drei
Etagen und eigene Garten sowie zwei Bdder,
Gdste-WC, Dachterrassen und jeweils ei-
nen 50 Quadratmeter groRen, beheizbaren
Keller. Ein Carport mit Abstellraum, elekt-
rische Rollldden in allen Wohngeschossen,
die kontrollierte Wohnraumbeliftung und
die Ausstattung mit Energieeffizienzklasse A
runden die bequeme und effiziente Gestal-
tung des neuen Projektes vor den Toren der
deutschen Hauptstadt ab.



Leerstand in Brandenburg

sinkt stetig

Aus dem starken Wachstum des Me-
tropolenraums Berlin-Potsdam erge-
ben sich fur Brandenburgs Stadte gute
Entwicklungschancen. In  wohl kei-
nem anderen Teil Deutschlands liegen
Wachstum und Schrumpfung so dicht
beieinander: ,Die Entwicklungen kén-
nen auf engstem Raum unterschiedlich
verlaufen”, so Maren Kern, Vorstand des
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V. ,Deshalb
brauchen wir sowohl leistungsfihige
als auch flexible Stadtentwicklungsin-
strumente, mit denen auf die hoch dif-
ferenzierte Lage vor Ort eingegangen
werden kann.” Im Landesdurchschnitt
sank der Leerstand in Brandenburg
2016 so deutlich wie zuletzt 2010. Mit
7,5 Prozent lag er um 0,5 Prozentpunkte

unter dem Vorjahreswert. Mit 4,91 Euro
nettokalt pro Monat und Quadratmeter
lagen die Mieten rund 1,50 Euro unter
dem Median des Berliner Mietspiegels.
Etwa 1.100 neue Mietwohnungen ha-
ben die BBU-Mitgliedsunternehmen
in den Stddten des Berliner Umlands
2016 fertiggestellt oder auf den Weg
gebracht. Bis 2020 sollen 2.500 weitere
folgen. Auch erste Entspannungsten-
denzen auf dem Potsdamer Wohnungs-
markt konnen als Folgen des Baubooms
gesehen werden, die Mietentwicklung
bleibt moderat: Mit durchschnittlich
5,38 Euro pro Monat und Quadrat-
meter liegen sie gut einen Euro unter
dem Median des Berliner Mietspiegels.
Die Durchschnittsmiete in Potsdam:
5,62 Euro.

BBU NETTOKALTMIETEN NACH LANDKREISEN

2016 (2015)

Nettokaltmieten 2016
in €/m?

M 5,51 bis 5,80
E 5,21 bis 5,50
O 4,91 bis 5,20
[ 4,61 bis 4,90
[ 4,30 bis 4,60
Brandenburg
gesamt: 4,91 (4,83)

Prignitz
437

5,51

__ Grenze Berliner Umland /
weiterer Metropolraum

— Grenze Landkreise
@® Kreisfreie Stadt

Quelle: BBU-Statistik
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Rupping
4,66
(4,60)
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%

Oder-Spree ¥
275 (4,54)
(4,74

Frankfurt (O.)
4,60

Cottbus
4,73

Baustart fur Maximilians Quartier

Im Stden von Charlottenburg-Wilmersdorf,
zwischen dem Forst Grunewald und der
City West, entsteht im Ortsteil Schmargen-
dorf bis Ende 2021 das Maximilians Quar-
tier mit rund 973 Miet- und Eigentums-
wohnungen, 65 davon mietpreisgebunden.
Auch eine Kita fur bis zu 80 Kinder sowie
28 neue Grundschulplatze werden geschaf-
fen. Fur den ruhenden Verkehr verfiigen die
funf- bis achtstockigen Geschossbauten
Uber 526 Tiefgaragenpldtze. Errichtet wird
das Quartier auf einem 4,7 Hektar groBen
ehemaligen Postgeldnde an der Forcken-

beckstralle. ,Schmargendorf bietet eine
perfekte Mischung zwischen ruhigem Woh-
nen und unmittelbarer Nahe zu allen ur-
banen Angeboten der City West rund um
den Kurfurstendamm. Zu allen Zeiten war
Schmargendorf daher ein beliebter Riick-
zugsort fur all jene, die nach der Arbeit
im Stadtzentrum im privaten Umfeld Ent-
spannung und Entschleunigung suchen®,
so Thomas Groth, Geschaftsfihrer der
Groth Gruppe. Die Fertigstellung des ersten
Bauabschnitts ist nach aktuellem Stand fur
Ende 2019 geplant.
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Consus will
50 Prozent der
CG Gruppe AG

Consus Commercial Property will 50 Pro-
zent an der CG-Gruppe lbernehmen und
hat mit dem Eigentimer dieser Anteile, der
Aggregate Deutschland S.A., eine entspre-
chende Vereinbarung unterzeichnet. Der
Kaufpreis soll durch eine Sachkapitalerho-
hung beglichen werden.

Der Consus-Vorstand plant, 55,6 Millionen
neue Aktien zum Stiickpreis von 10,66 Euro
und im Gesamtwert von 593,4 Millionen
Euro auszugeben.

Zudem soll Aggregate Teilschuldverschrei-
bungen im Nennbetrag von 150 Millionen
Euro bekommen, sodass ein Gegenwert
von 743,4 Millionen Euro fur die CG-An-
teile zustande kommt. Der Bestandshalter
Consus ist bisher auf Biroobjekte fixiert,
CG entwickelt hauptsachlich  Wohnim-
mobilien. Durch den Zusammenschluss
entstehe ,ein integrierter Immobilienkon-
zern”, der sich eine weitere Quelle flir neue
Objekte erschliele, so der Consus-Vor-
stand. Fur die Transaktion mdisste das
Consus-Grundkapital mehr als verdreifacht
werden, sodass die Anteile der Hauptaktio-
nare, Publity-Chef Thomas Olek und Finan-
zinvestor Swen Lorenz (je rund 25 Prozent),
entsprechend sinken.

Kauf in
Schwarzheide

Das auf Handelsimmobilien spezialisierte,
ostbayerische Unternehmen RATISBONA
Handelsimmobilien hat fir das eigene Be-
stands-Portfolio das Fachmarktzentrum
Heide-Center in Schwarzheide von einem
geschlossenen Immobilienfonds (IF Im-
mobilien Verwaltungs GmbH & Co. Anlage
KG aus Berlin) erworben. Uber das Trans-
aktionsvolumen vereinbarten die Parteien
Stillschweigen. Das Heide-Center wurde im
Jahr 1996 errichtet, ist nahezu voll vermie-
tet und verflgt Uber eine Mietflaiche von
insgesamt etwa 10.422 Quadratmetern. Der
weit Uberwiegende Teil der Gesamtmietfla-
che, etwa 9.309 Quadratmeter, ist dem Ein-
zelhandel gewidmet. Die restlichen Flachen
verteilen sich auf Buroeinheiten und auf ein
Fitnessstudio.
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von Andreas Ibel, Priasident des BFW Bundesverbandes
Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
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Finanzierungen fiir Spezialisten

Sie sind Immobilienverwalter oder wohnwirtschaftlicher Investor?
Sie suchen als Wohnungsunternehmen oder Wohnungsbau-
Genossenschaft einen kompetenten Finanzierungspartner?

Ob Kauf, Neubau oder Anschlussfinanzierung von Immobilien —
wir verwirklichen lhre Plane schnell, flexibel und gunstig.

lhre Vorteile

v Individuelle Finanzlésungen

v/ Kurze Wege und schnelle Entscheidungen
v" Umfassende Beratung durch unsere Experten
v/ Kein Verkauf von Krediten an Dritte

Fordermoglichkeiten nutzen

Sie mochten von zusatzlichen Verglnstigungen profitieren?
Wir prifen, ob Zuschisse der KfW-Férderbank fiir Sie moglich
sind, und leiten die Antrage in die Wege.

. Genossenschaftlich fair

Regionalbank Wir sind eine werteorientierte Genossen-
PSD-Bankengruppe | schaftsbank mit 145-jahriger Tradition fur
Ausgabe 5/2017 die Region Berlin-Brandenburg. Die Top-
€uro K(_)ndi_tionen"eir_'\er Direktbank verbindgn
guro-Umfrage wir mit persénlicher Beratung und regio-
(150 118 Teilnehmer) naler Verbundenheit.

Immobilienfinanzierung fiir die Wohnungswirtschaft

Partner fiir Profis

GEMEINSAM ZIELE ERREICHEN

Berlin-
Brandenburg eG

fE g e b

Wir beraten Sie gern: 030 850 82-5600 - psd-bb.de
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,Berlin war schon immer

rebellisch”

Katrin Lompscher, Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
uber die Berliner Mischung, uralte Regelungen und das Scheitern

der Mietpreisbremse

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Fangen wir mit
einer Uberspitzung an: Modernisieren soll
man nicht mehr, da dann die Mieten stei-
gen. Die Qualitdt der Hiuser muss trotz-
dem hoch sein und bleiben. Der Bestand
darf nicht vergammeln, Klimastandards
missen eingehalten werden. Neubauten
sind erwinscht, wenn sie im Rahmen ei-
nes vorgegebenen Mietniveaus bleiben,
die Wirtschaftlichkeit fiir den Investor in-
teressiert da eher nicht. Ganz schén viele
Widerspriiche in so wenig Zeilen.

Katrin Lompscher (KL): Sie drehen ja gleich
das ganz grofle Rad! Aber anhand all die-
ser Beispiele ldsst sich tatsdchlich gut ver-
deutlichen: Wohnungs- und Baupolitik sind
komplexe Themen - und nicht immer findet
man den Konigsweg. Bricht man die The-
men herunter, bleiben zwei grofle Heraus-
forderungen Ubrig: Wenn wir bezahlbaren
Wohnraum erhalten wollen, missen wir
den Bestand vor exorbitanter Verteuerung
schitzen. Beim Neubau gilt es darauf zu
achten, dass ein relevanter Anteil auch fir
Menschen mit geringen und mittleren Ein-
kommen erschwinglich ist und bleibt.

IA: Das soll wie geschehen?

KL: Neubau ist teuer. Deshalb setzen wir auf
zwei Instrumente: die Wohnungsbauférde-
rung und das Berliner Modell der Koopera-
tiven Baulandentwicklung. Fir groRere Bau-
projekte, bei denen Bebauungsplane aufge-
stellt werden, legen wir zudem Quoten fir
forderfahigen Wohnungsbau fest. Im Woh-
nungsbestand sehe ich im Wesentlichen
zwei Mietpreistreiber. Nummer eins - fixiert
im Bundesrecht - ist die alle drei Jahre zu-
lassige Mietsteigerung um bis zu 20 Prozent.
Und zwar ohne, dass saniert oder moderni-
siert wurde. Nummer zwei sind Mieten nach
Modernisierung. Hier durfen die Moderni-
sierungskosten zu elf Prozent dauerhaft auf
die Miete umgelegt werden und zwar voll-
kommen unabhéngig von der Sockelmie-
te. Diese uralte Regelung stammt aus den
1970er-Jahren und muss dringend angepasst
werden. Zumal wir beobachten, dass viele
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Foto: Marco Urban

Modernisierungen rein dem Zweck dienen,
genau dieses Mietsteigerungspotenzial ab-
zugreifen.

IA: Die Losung sehe fiir Sie wie aus?

KL: Dass der Staat Klimaschutzziele umsetzt
ist gut und richtig. Er sollte aber dafiir sor-
gen, dass die Kosten fur diese zusatzlichen
Baumalinahmen gerecht zwischen Eigentu-
mer, Mieter und Gesellschaft aufgeteilt wer-
den. Im Moment tragen vor allem die Mieter
die Kosten, das kritisiere ich. Dabei konnte
man beispielsweise bestimmte Baumalinah-
men mit 6ffentlichen Mitteln férdern. Zum
anderen bedarf es einer Novellierung der
veralteten Umlageregelung. Hier schliele
ich mich dem Vorschlag des Deutschen Mie-
terbundes an, der fir eine Abschaffung der
Umlage pladiert und den hoheren Wohn-
wert nur im Mietspiegel abbilden will.

IA: Ihr Fokus als Senatorin liegt klar auf
dem Bereich des bezahlbaren Wohnens.
Quantitat soll mit Qualitit gekoppelt wer-
den. Was wiirden Sie gern erreichen?

KL: In Berlin leben in jedem Stadtteil Men-
schen jedes Alters, mit unterschiedlich ho-
hen Einkommen und verschiedener Her-
kunft Tar an Tur. Wir beobachten jedoch seit

langerem, dass diese Mischung an bestimm-
ten Stellen in Gefahr gerat. Vor allem in den
innenstadtnahen Lagen fihrt die Gentri-
fizierung dazu, dass einkommensdrmere
Gruppen mehr und mehr verdrangt werden.
In bestimmten Grof3siedlungen sehen wir
dagegen Konzentrationen, die es so friher
nicht gab. Berlin als Stadt fur alle zu erhalten
und lebenswert zu gestalten, ist daher eines
meiner wichtigsten Ziele.

IA: Sie sind auch fir Stadtentwicklung ver-
antwortlich. Wie lautet dort Ihr Ziel?

KL: Wir missen Berlin immer als Ganzes
denken. Ich md&chte, dass wir in einer scho-
nen Stadt leben, in der eine stddtebaulich
geordnete Entwicklung genauso wichtig ist
wie soziale Aspekte. Vor dem Hintergrund
der besonderen Qualitdten Berlins als gri-
ne Stadt bendtigen wir eine Ausgewogen-
heit von Bau- und Freiflachen. Das bedeutet
nicht, dass wir jede Wiese schiitzen kdnnen
aber eben auch nicht, dass jede Bauliicke,
geschlossen werden muss. Stadt ist mehr
als Wohnen. Wir brauchen eine begleitende
Infrastruktur, inklusive Mobilitdtsangeboten
genauso wie Erholungs- und Grinflachen.

IA: Sie winschen sich ,kampferische Be-
horden”, die dann und wann im Ermessen
der Mieter agieren sollen. Ein Kollege von
lhnen sprach von ,enteignungsgleichen
Eingriffen”. Was bedeutet das fiir den sozi-
alen Umgang miteinander?

KL: Wenn ich tber kdmpferische Behdrden
spreche, dann meine ich vor allem, dass sie
ihren Handlungsspielraum fur eine soziale
und okologische Stadtentwicklung tatsdch-
lich ausschopfen. Berlin ist kein Spielball pri-
vater Eigentiimer, sondern hat eigene Ziele
und einen Rechtsrahmen, der fir alle gilt.
Kampferisch meint in diesem Zusammen-
hang vor allem konsequent. Wenn es einen
Ermessensspielraum gibt, dann soll dieser
im Sinne gemeinsamer Stadtentwicklungs-
ziele ausgenutzt werden und nicht im Sinne
einzelner Investoreninteressen.



IA: Es geht immer um die Mieter. Was sagen
Sie Investoren, die ob der vielen Beschran-
kungen beispielsweise nach Brandenburg
abwandern, wo sie mit offenen Armen und
weniger Auflagen empfangen werden?

KL: Stadtentwicklung ist eine Gemein-
schaftsaufgabe. Nicht die Politik allein ent-
scheidet, ob wir — und das im wahrsten
Sinne des Wortes — dem Wachstum der
Stadt gewachsen sein werden. Auch privat-
wirtschaftliche Akteure spielen eine wich-
tige Rolle. Wenn man sich die Eigentums-
verhdltnisse im Wohnungsbestand jenseits
von stadtischen Gesellschaften und Genos-
senschaften anschaut, sieht man, dass 75
Prozent der Berliner Wohnungen in priva-
tem Besitz sind. Entsprechend ist die Privat-
wirtschaft auch mit einem Uberwiegenden
Anteil am Neubau beteiligt. Das ist gut
und richtig. Dass Investoren auf Grund
von Beschrankungen abwandern,
kommt ehrlich gesagt kaum vor. Viel
interessanter ist es doch, eine ge-
meinsame Verstandigung dartber
zu entwickeln, wie ein Projekt im
gegenseitigen Interesse weiter verfolgt
werden kann.

IA: Gegen Christoph Groner und seine CG
Gruppe AG gibt es regelmafig Proteste,
seine Biiros werden beschadigt, Mitar-
beiter angegriffen. In einem offenen Brief
warf er der Politik Versagen vor - was hal-
ten Sie von diesem Vorstof3?

KL: Wir haben in Berlin klare Abldufe und
Verantwortlichkeiten. Wenn ein Bauvorha-
ben von einem Bezirk als nicht genehmi-
gungsfahig eingestuft wird, dann kann der
Eigentimer dagegen Widerspruch einlegen.
Danach erfolgt eine planungsrechtliche Pri-
fung. Das ist kein politischer Vorgang, son-
dern eine rein planungsrechtliche Auseinan-
dersetzung. Natlrlich gelten baurechtliche
Regeln fur alle Beteiligten. Wenn es stadt-
entwicklungspolitische Konflikte gibt, dann
muss man diese austragen. Nicht miteinan-
der zu reden, ist keine Losung.

IA: Kommen wir zu einem lhrer Lieblings-
themen: |hr Anspruch ist es, dass der
Mietanstieg gestoppt oder zumindest
gedampft wird. Die Mietpreisbremse gilt
nach aktuellen Studien auch in Berlin als
gescheitert. Welche Hebel wollen Sie nun
ansetzen?

KL: Die Mietpreisbremse ist nicht nur in
Berlin, sondern generell gescheitert. Das
hat etwas mit ihrer Konstruktion zu tun. Sie
gilt nicht far Neubauten und nicht fir um-
fassend modernisierte Wohnungen - wo-
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bei nicht definiert ist, was ,umfassend” in
diesem Zusammenhang bedeutet. Sie ist
nicht anwendbar bei Gberhéhten Bestands-
mieten. Ob eine solche vorliegt, wissen die
Mieter meist nicht, denn es gibt keine Pflicht
seitens der Vermieter, die Hohe der bisheri-
gen Miete mitzuteilen. Wenn man die Miet-
preisbremse scharfstellen will, muss man die
Ausnahmen beseitigen und eine Informati-
onspflicht einfiihren. Die Mietpreisbremse
ist ein rein zivilrechtliches Instrument, die
Mieter missen also selbst titig werden,
den Vermieter rigen und kénnen sich dann
vor Gericht streiten. Das machen die we-
nigsten, weil sie Angst um ihre Wohnung
haben. Man konnte deshalb beispielsweise

darlber nachdenken, gegen Mietpreiser-
hohungen verstarkt ordnungsrechtlich vor-
zugehen. Im Wirtschaftsstrafrecht ist eine
solche Moglichkeit vorgesehen. Der Text
musste allerdings so umformuliert werden,
dass nicht die Behorde die Ausnutzung ei-
nes Wohnraummangels nachweisen muss.
Der Wohnraummangel an sich sollte als Indiz
fur eine Mietpreisiiberhchung ausreichen. Es
wire eine einfache redaktionelle Anderung,
die allerdings auf Bundesebene geschehen
musste.

IA: Es ist anzunehmen, dass Fehlbeleger
sozialen Wohnraum blockieren. Haben
Sie dazu Zahlen. Und: Wie will man diese
schwarzen Schafe finden?

KL: Die Berliner Mischung, sprich die soziale
Mischung, setzt sich immer aus Menschen
zusammen, von denen die einen ein biss-
chen weniger und die anderen ein bisschen
mehr verdienen. Sie deshalb als schwarze
Schafe zu bezeichnen, ist nicht gerecht-
fertigt. Die Fehlbelegungsabgabe ist auch
genau mit diesem sozialpolitischen Argu-
ment in Berlin abgeschafft wurden. Es geht
eher darum zu Uberpriifen, dass zusatzliche
Hilfen wie Wohngeld und Mietzuschisse
tatsdchlich an ein niedriges Einkommen

geknlpft sind. Um solche einkommensab-
hangigen Unterstiitzungen zu bekommen,
muss ein Einkommensnachweis vorgelegt
werden, der alle zwei Jahre kontrolliert wird.
Damit ist es nicht moglich, ungerechtfertigt
soziale Leistungen zu erhalten.

IA: Der Mietzuschuss wurde kiirzlich er-
hoht.

KL: Diese unterstitzenden Leistungen gibt
es, weil der soziale Wohnungsbau alter Pra-
gung oder besser ,Westberliner” Pragung
tatsdchlich die Besonderheit aufweist, dass
die Mieten im sozialen Wohnungsbau hé-
her sind als auf dem freifinanzierten Markt
in der gleichen Baualtersgruppe. Das ist ab-
surd und erfordert Korrekturen. Wir missen
aullerdem dafiir sorgen, dass die Menschen,
die einen Anspruch auf Mietzuschuss
haben, davon erstens erfahren
und zweitens die Wege dahin
gangbarer machen.

IA: Ihre Verwaltung prift Mog-

lichkeiten hinsichtlich  einer
nachhaltigen Reform der Mieten
fur Gber 100.000 Sozialwohnun-
gen. Gibt es schon ein Ergebnis?

KL: Dieses Vorhaben ergibt
sich aus der eben angesproche-
nen Besonderheit des ,alten” Westber-
liner sozialen Wohnungsbaus. Wir wol-
len von den damaligen Uberhéhten Kos-
tenmieten wegkommen und auf soziale
und tragbare Miethdhen umstellen. Ge-
plant sind einkommensabhdngige Miet-
obergrenzen. Diese gesetzliche Anderung
bereiten wir derzeit vor und hoffen, dass sie
ab Fruhjahr 2018 schrittweise in Kraft treten
wird.

IA: Kbnnen Wohnhochhduser einen Teil der
groflen Wohnungsnachfrage abfangen?

KL: Tatsdchlich wohnen schon heute viele
Berlinerinnen und Berliner in Wohnhoch-
hdusern. 18- bis 21-geschossige Gebdude
sind gerade im Ostteil relativ haufig. Das
héchste Wohnhochhaus steht Gbrigens in
der Gropiusstadt. Wohnen in solchen Hau-
sern ist normal und vollkommen unpro-
blematisch. Die hitzige Diskussion in der
Stadt dreht sich vielmehr darum, ob man
die Wolkenkratzertrdume verschiedener
Investoren an dem einen oder anderen Ort
gefalliger machen kann, indem man dort
Wohnen vorschlagt. Das lduft natdrlich auf
Luxuswohnen hinaus und auf Trophden,
die fir internationale Kapitalanleger inter-
essant sind. Diese Diskussion hat verschie-
dene Elemente, es geht um stadtbildpra-
gende Bauten und gleichzeitig um einen
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wachsenden Bedarf an Wohnraum. Ob wir
hoher und dichter bauen kénnen, ist eine
vollkommen legitime Diskussion. Es gibt in
Berlin ja durchaus Stadtteile, die dafir ge-
eignet waren. In vielen Wohnsiedlungen, die
in der Nachkriegszeit entstanden sind, gibt
es noch Erganzungsmdglichkeiten und Fla-
chenpotentiale.

IA: Sie streben an, neue Akteure wie das
Mietshauser Syndikat einzubinden.

KL: Es gibt erste zaghafte Versuche, diese
und dhnliche Akteure in stadtische Entwick-
lungsvorhaben einzubeziehen. Dafiir sehen
wir im Konzeptverfahren einige stddtische
Grundstucke fir solche Zielgruppen vor. Die
ersten Erfahrungen zeigen jedoch, dass wir
unsere Verfahren deutlich verbessern mdis-
sen. Sie dauern noch zu lange, sind fur die
Akteure in der Bewerbungsphase zu auf-
wendig. Auch das Thema Bodenpreisent-
wicklung spielt eine wichtige Rolle. Sinnvoll
wadre in manchen Fillen ein Umstieg von
Verkehrswert auf Festpreise. Bei den derzei-
tigen Preisen kénnen solche Marktakteure
wirtschaftlich keine sozial tragbaren Mietho-
hen darstellen.

IA: In der Berliner Verfassung ist geregelt,
dass die Stadt die Eigentumsbildung un-
terstiitzt, im Koalitionsvertrag findet sich
dazu kein Wort. Ist Eigentumsbildung, bei-
spielsweise in Hinsicht auf die Altersabsi-
cherung, in lhren Augen nur eine Margi-
nalie? Werden denn beispielsweise junge
Familien darin bestarkt?

KL: Der Artikel 28 der Verfassung enthélt
das Recht auf Wohnen fiir Alle. Und nur als
Nachsatz die Férderung des Eigentums. Die-
ser Nachsatz wurde 1995 aufgenommen, als
man glaubte, dass 85 Prozent Mieterschaft in
einer Stadt ein Makel sind. Berlin ist aber bis
heute eine Mieterstadt. Die Mietpreise waren
hier jahrelang kein Thema, Eigentum daher
schlicht nicht attraktiv. Man konnte zu trag-
baren Bedingungen mieten.

IA: Das dndert sich jetzt?

KL: Im Moment beobachten wir den

Trend, dass beim Kauf die Kosten gerin-

ger sind als eine Miete im Neubau. Aller-

dings bewegen wir uns bei den Kaufpreisen
in Hohen, die es nur Menschen mit sehr
stark Uberdurchschnittlichen Einkommen
Uberhaupt ermoglichen, zu kaufen. Deshalb
und wegen des wachsenden Wohnungs-
bedarfs hat die Koalition die unteren und
mittleren Einkommensgruppen in den Fo-
kus genommen und folgerichtig den Miet-
wohnungsbau in den Vordergrund gestellt.
Das ist das Segment, in dem die meisten
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Menschen sicher und dauerhaft wohnen
kénnen. Wenn wir zusatzlich Eigentumsfor-
derung in Berlin betreiben wirden, kdmen
zu dem finanziellen Mehraufwand zwei
Unsicherheitsfaktoren hinzu. Der eine ist
der sogenannte Mitnahmeeffekt von Men-
schen, die eigentlich gar keiner Férderung
bedirfen. Das andere — aus meiner Sicht
noch gravierendere — Problem ist, dass viele
Berlinerinnen und Berliner im Falle steigen-
der Zinsen die Tilgung nicht mehr stemmen
kénnen. Dieses Risiko kann mit keiner For-
derung abgedeckt werden.

IA: Immer 6fter wird der Quartiersentwick-
lung das Wort ,gemeinwohlorientiert” vor-
gestellt. Was verbirgt sich fir Sie dahinter?

KL: Ich hatte kurzlich ein Gesprach mit Ak-
teuren aus der Bauwirtschaft. Einer der An-
wesenden erklarte dabei, dass, wenn er fri-
her funf Prozent Rendite schrieb und heute
sechs, ware das fir ihn vollig ausreichend. Er
strebt bewusst keine zehn Prozent an, weil
fur ihn Klugheit vor Gier geht. Das fand ich
sehr passend. Man kann und soll sich selbst
nitzen, das stellt den Antrieb jeglicher Wirt-
schaftstatigkeit und Innovation dar. Trotz-
dem sollte man sich immer als Teil eines
Ganzen begreifen. Und wenn wir iber eine
Stadt reden, dann als ein soziales Gebilde.
Wer allein Gewinnabsichten zum Mal3stab
seines Handelns macht, wem die Rendite
wichtiger ist als die Entwicklung des sozia-
len Umfeldes, der ist nicht gemeinwohlori-
entiert.

IA: In einem so genannten Konzeptverfah-
ren am Blumenmarkt gegeniiber dem Jiidi-
schen Museum konnte man nach zwei Jah-
ren erste Ergebnisse einfahren. Baustadtrat
Florian Schmidt hat in dieser Zeit mit An-
wohnern, Initiativen, Entwicklern gespro-
chen, gerungen und gestritten, Vor- und

Nachteile der Projekte in Arbeitsgruppen
abgewogen. Nun wird tatsadchlich gebaut:
Cafés, Ateliers, Kneipen, Veranstaltungs-
rdume und Wohnungen zu Preisen, die fir
die digitale Boheme, fiir Manufakturen und
Kiinstler eben noch erschwinglich sind. Sie
wollen die Biirgerbeteiligung noch weiter
erhdhen. Fiirchten Sie keine Verzégerun-
gen bei den einzelnen Projekten?

KL: Berlin war schon immer eine rebelli-
sche Stadt. Die Bevolkerung hat ganz klare
Vorstellungen davon, wie und wo sie mitre-
den will. Wenn man das ignoriert, dann be-
kommt man im Zweifel gar kein Projekt rea-
lisiert. Dass es anstrengend und zeitraubend
ist, rdume ich ein. Wir kdnnen es uns aber
nicht leisten, darauf zu verzichten.

IA: Macht Biirgerbeteiligung es nicht im-
mer noch komplizierter?

KL: Burgerbeteiligung muss friihzeitig be-
ginnen sowie einfache Prinzipien und Leit-
linien haben, damit alle Beteiligten eine
Vorstellung davon haben, was geplant ist.
Den stddtischen Gesellschaften haben wir
drei Prinzipien mit auf den Weg gegeben, die
auch in der Kooperationsvereinbarung ver-
ankert sind. Erstens eine frihzeitige Kom-
munikation mit Bebauungsvarianten star-
ten, zweitens den Mehrwert eines Projektes
darstellen, wie spezielle Wohnangebote, die
Umfeldgestaltung oder Nachbarschafts-
angebote. Und drittes soll es wahrend des
gesamten Planungs- und Bauprozesses An-
sprechpartner und Gremien geben, wo Pro-
bleme und Fragen geklart werden.

IA: Am Alexanderplatz im Bezirk Mitte
steht das Haus der Statistik, ein Ensemble
von Hdusern mit 40.000 Quadratmetern
und Platz fiir einen ergdnzenden Neubau.
Das Grundstiick gehoért dem Bund, das
Land will es ihm abkaufen. Auch hier soll
es einen Dialog geben. Wie sieht der aus?

KL: Das Objekt gehdrt nach wie vor der
Bundesrepublik Deutschland. Ich finde es
ein interessantes Beispiel dafiir, wie Stadt-
gesellschaft von sich aus ein Thema auf
die Agenda setzt. Alles geht auf eine zivil-
gesellschaftliche Initiative zurlick, die im
Eigenauftrag unterwegs ist und dabei so
professionell agiert, dass sie zum natir-
lichen Gesprachspartner des Senats
wurde. Wenn Berlin dieses Haus
bekommt, wird dariiber zu re-

den sein, wie die verschiede-

nen Interessen und Vorstel-

lungen in Einklang gebracht

werden konnen. Zundchst hoffe ich
aber, dass der Bund bei der Neufeststellung



des Kaufpreises keine Fantasiezahl aufruft,
und damit den angestrebten Erwerb er-
schwert.

IA: Wann kann eine Entscheidung fallen?

KL: Die Erfahrung zeigt, dass es immer wie-
der Verzégerungen gibt. Ich bin mir nicht
sicher, ob das bis zum Jahresende geregelt
werden kann. Schén ware es.

IA: Wie steht es um das Projekt Pankower
Tor, wo Investor Kurt Krieger seit Jahren
versucht sich mit dem Senat zu einigen?

KL: Bei einem Vorhaben dieser Gréf3e be-
steht naturgemal ein grolRer Klarungsbe-
darf. Das Areal erstreckt sich immerhin vom
U- und S-Bahnhof Pankow bis zur Prenz-
lauer Promenade. Allein die verkehrlichen
Fragen bedirfen einer umfassenden Begut-
achtung. Es hat sich herausgestellt, dass vie-
le offene Punkte bislang nicht ausreichend
geklart wurden. Die zweite Frage ist, wie
viel zusatzlicher Einzelhandel am S-Bahnhof
Sinn macht, ohne das traditionelle Pankower
Zentrum zu beeintrachtigen. Dazu liegen die
Auffassungen noch weit auseinander. Kein
Zweifel besteht jedoch in der Frage, dass
dieses Areal eine stiadtebauliche Entwick-
lung vertragen kann und braucht.

IA: Sie bringen immer wieder den Flug-
hafen Tempelhof ins Gesprach. Dort kann
ein Gebdude revitalisiert werden, 300.000
Quadratmeter Bruttogeschossfliche sind
vorhanden. Welche néchsten Schritte sind
zu erwarten?

KL: Das Flughafengebdude und sein Vorfeld
haben eine Dimension, die anderswo gan-
ze Stadtteile haben. Deshalb darf man sich
das Haus auch nicht als ein normales Haus
vorstellen, sondern als stadtisches Quartier.
Es gab einen gut gestarteten Prozess, der
durch die dramatische Unterbringungssi-
tuation von Gefliichteten jah unterbrochen
wurde. Nach wie vor befindet sich das An-
kunftszentrum dort sowie eine Unterbrin-
gung fur aktuell reichlich 600 Personen.
Damit wir wissen, welche Nutzungen im
Gebaude moglich sind, muss erst die Situa-
tion der Geflichteten geklart sein. Selbst-
verstandlich kénnen die Menschen auch mit
ins Konzept einbezogen werden, ich méchte
Klarheit dartber, in welchem Umfang und
an welcher Stelle.

IA: Wie sieht das Quartier aus?

KL: Es soll ein kulturell und kreativ-

wirtschaftlich gemischt genutzter Be-
reich entstehen, der sich insbesondere zum
Platz der Luftbriicke, zum Columbiadamm
und zum Tempelhofer Damm hin &ffnet. Das
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Gebaude ist weit zuriickgesetzt und hat da-
mit wenig Einladendes. Wir wollen Zugdnge
herstellen, auch zur geschichtlichen Dimen-
sion. Derzeit werden mit Stadtebauforder-
mitteln bereits zwei Projekte umgesetzt, der
Tower und eine Dachgalerie. In einem weite-
ren Schritt soll das ehemalige Offiziershotel,
am Zugang zum Flughafen auf der linken
Seite, Stlck fur Stick hergerichtet und zur
Nutzung freigegeben werden. Kurzfristig
wollen wir einen Kommunikations- und Par-
tizipationsprozess starten fir das bauteil-
bezogene Nutzungskonzept. Wichtiges Ele-
ment dabei sind auch zwischenzeitliche und
temporare Offnungen.

IA: Fast das ganze Interview dreht sich um
Wohnen und Quartiere. Viele Investoren
denken laut dariiber nach, dass sie sich lie-
ber dem Gewerbebau widmen wollen, weil
er nicht mit solch vielen Anforderungen
belegt ist. Finden Sie das begriRenswert?

KL: Wir brauchen Gewerbe genauso wie
Wohnraum. Der Bedarf wachst mit der Stadt:
Lange Zeit wird in einem bestimmten Seg-
ment kaum gebaut, um dann festzustellen,
dass ein grolRes Defizit entstanden ist, das
ganz schnell aufgeholt werden muss. Inter-
essant ist hier die Frage, ob wir in der Lage
sind, Gewerbe weit zu definieren. Haben
wir nur die hoéchstmietzahlenden Firmen
und Kanzleien als Zielgruppe im Blick oder
denken wir auch an die kleinen Handwerker
oder nachbarschaftliche Einrichtungen?

IA: Der Leerstand der Biroflichen ist bei
unter drei Prozent angekommen.

KL: Friher lag die Quote bei Gber zehn Pro-
zent. Daran ist gut ablesbar, dass nicht genug
Vorsorge in diesem Bereich getroffen wurde.
Nun tritt der Baubedarf in geballter und kul-
minierter Form auf. Um diese Entwicklung
nachhaltig zu steuern, wird aktuell der Stadt-
entwicklungsplan Industrie und Gewerbe
Uberarbeitet.

IA: Sehen Sie den Mangel an Biiroflachen
als Standortnachteil?

KL: Nein. Das ist ein Phdnomen, das alle pros-
perierenden Stadte gleichermafen haben.
Berlin hat im Gegensatz zu anderen Stadten
mehr Flachenreserven, die nicht auReror-
dentlich konfliktreich sind. Blros entstehen
nicht von allein. Wenn das Problem benannt
ist, mUssen von allen Seiten Aktivitaten fol-
gen. Bei Standortentwicklungen sollte das
bedacht werden, genau wie bei stadtplane-
rischen Konzepten.

IA: Auch hier spielen die explodierenden
Bodenpreise eine Rolle. Wie wollen Sie
Spekulationen verhindern?

KL: Das ist die Frage aller Fragen. Auf der
Ebene einer Kommune, Berlin ist ja zugleich
Stadt und Land, sind die Moglichkeiten tat-
sdchlich begrenzt. Indem wir vorbereitende
Untersuchungen fiir ausgewahlte Areale
starten, kdnnen wir die geltenden Preise
einfrieren. Wenn wir dann stadtebauliche
MaRnahmen durchfihren, gibt es Moglich-
keiten zur Abschopfung der Bodenwert-
steigerung. Das wiederum minimiert den
Anreiz zu spekulieren. Problematisch ist,
dass wir bereits bei einem sehr hohen Ni-
veau ansetzen, wir kdnnen die Preise nicht
mehr dampfen, nur einfrieren. Wenn wir
spekulatives Handeln insgesamt begrenzen
wollen, dann missen wir die Geltungsdau-
er von Baugenehmigungen und Bauvorbe-
scheiden verkirzen, um damit den Anreiz
zu reduzieren, eine planungsrechtlich ver-
edelte Flache teurer weiter zu verkaufen.
Alle anderen Handlungsméglichkeiten zum
Thema Bodenpolitik befinden sich auf3er-
halb unserer Reichweite und sind Bundes-
recht. Ob das die Grundsteuer ist oder eine
gestaffelte  Grunderwerbssteuer, ob das
Share Deals oder Transaktionskosten sind,
hier haben wir es mit bundes- und finanz-
rechtlichen Themen zu tun, bei denen aber
aus meiner Sicht dringender Handlungsbe-
darf besteht.

IA: Wie gestaltet sich das Verhaltnis zwi-
schen Baugenehmigungen und fertigge-
stellten Objekten?

KL: Im Gegensatz zu Brandenburg gehen in
Berlin die Zahlen von genehmigten und
fertiggestellten  Wohnungen deutlich
auseinander. Dieser Effekt war im letz-
ten Jahr besonders grof3. Die
Erkldrungsansatze dafiir sind
unterschiedlich. Ich glaube
aber, dass hier ein spekulatives

Moment enthalten ist.
Interview: I. Wagner
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Auf einem stillgelegten
BVG-Betriebsbahnhof

unweit des Humboldthains
realisierte die degewo

' ein Neubauprojekt
| mit 128 Wohnungen.
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Berlin baut Wohnungen

In den deutschen Grof3stidten wiirden fast nur Eigentumswohnungen und
hochpreisige Mietwohnungen errichtet, lautet eine haufig zu horende Kritik.
Doch fiir Berlin trifft diese nicht zu: Innerhalb kurzer Zeit habe sich die
sechs landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften zu wichtigen Akteuren im
Neubausegment gemausert — mit einer Strategie, die sich auf das untere und

mittlere Preissegment konzentriert.

iele Jahre lang verzichteten die sechs
Vlandeseigenen Berliner Wohnungs-
unternehmen darauf, sich als Woh-
nungsbaugesellschaften zu bezeichnen.
Der Begriff wollte nicht so recht passen zum
Umstand, dass die Gesellschaften Ende der
1990er-Jahre ihre Neubauaktivitdten weit-
gehend eingestellt hatten. Warum sollten
sie auch neuen Wohnraum schaffen, wo
doch zeitweise Gber hunderttausend Woh-
nungen leer standen und im Plattenbaube-
zirk Marzahn-Hellersdorf im Rahmen des
Programms Stadtumbau Ost sogar mehrere
tausend Einheiten abgerissen wurden?
Tempi passati. Mittlerweile fihren die
Wohnungsbaugesellschaften ihren Namen
wieder mit Fug und Recht. Denn sie errich-
ten neue Wohnungen in einer Intensitat,
die an die Nachwendejahre erinnert. Kaum
eine Woche vergeht, in der sie nicht zu ei-
nem ersten Spatenstich, einer Grundstein-
legung, einem Richtfest oder einer Woh-
nungstibergabe einladen. Bereits zwischen
2013 und 2016 stellten sie laut einem Be-
richt des Berliner Senats 2.800 Wohnungen
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fertig und begannen mit dem Bau von Uber
10.000 Einheiten. Mittlerweile bereiten die
stadtischen  Wohnungsbaugesellschaften
insgesamt sogar 320 Projekte mit rund
36.000 Neubauwohnungen vor.

»Wichtigste Partner"

Mit ihren verstarkten Neubauaktivitdten
folgen die Unternehmen dem Willen ihres
Gesellschafters, also des Landes Berlin. ,Die
Schaffung von leistbarem Wohnraum ist
eines der Kernziele der rot-rot-griinen Re-
gierungskoalition”, sagt Sebastian Scheel,
Staatssekretdr fur Wohnen. ,Die landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaften sind an
dieser Stelle unsere wichtigsten Partner.”
Entsprechend ehrgeizig sind die Vorgaben,
auf die sich Senat und Wohnungsbauge-
sellschaften im April dieses Jahres in einer
Kooperationsvereinbarung (,Leistbare Mie-
ten, Wohnungsneubau und soziale Wohn-
raumversorgung”) geeinigt haben: Die Un-
ternehmen verpflichten sich, bis 2021 min-
destens 30.000 Wohnungen zu bauen. Das

ist eine gewaltige Aufgabe fur Unterneh-
men, die nach langer Neubau-Enthaltsam-
keit kaum mehr Uber das entsprechende
Know-how verfigten. Deshalb entwickeln
sie auch nicht alle geplanten Einheiten sel-
ber, sondern erwerben einen Teil davon
von privaten Projektentwicklern.

Das grolite Vorhaben dieser Art findet
sich in Spandau: In der Wasserstadt Ober-
havel errichten die KIM. KILIAN Immobi-
liengruppe und MHMI Immobilien-Ver-
waltungen GmbH die 1.024 Wohnungen
umfassenden Pepitahdfe, die nach der Fer-
tigstellung in den Bestand der beiden lan-
deseigenen Wohnungsunternehmen de-
gewo und WBM Wohnungsbaugesellschaft
Berlin-Mitte mbH Ubergehen werden. ,Mit
dem Ankauf von Projektentwicklungen ge-
hen wir einen effizienten Weg fur mehr be-
zahlbaren Wohnraum in stadtischer Hand",
sagte degewo-Vorstand Christoph Beck
beim Richtfest in Juni. Und Stadtentwick-
lungssenatorin Katrin Lompscher betonte:
,Die Pepitahofe sind ein gelungenes Bei-
spiel fir eine gute Kooperation zwischen



landeseigenen Wohnungsbauunternehmen
und privaten Investoren.”

Ubernahme durch Private

Verbreitet ist auch das Modell, dass die
landeseigenen Unternehmen offentlich ge-
forderte Wohnungen von privaten Projekt-
entwicklern Ubernehmen. Hintergrund ist
das Berliner Modell der kooperativen Bau-
landentwicklung, wonach bei Wohnungs-
bauvorhaben in Bebauungsplangebieten
mindestens 30 Prozent der Wohnfliche als
miet- und belegungsgebundener Wohn-
raum realisiert werden miissen. Da die we-
nigsten privaten Investoren ein Interesse
daran haben, Sozialwohnungen im Bestand
zu halten, verkaufen sie diese gern an lan-
deseigene Gesellschaften, die Uber grof3e
Erfahrung in der Verwaltung offentlich ge-
forderter Wohnungen verfiigen.

Besonders aktiv in diesem Bereich ist
die HOWOGE, die bei dem von der BAU-
WERT AG entwickelten Projekt BOXSEVEN
in Friedrichshain und dem von Instone
Real Estate initiierten Luisenpark in Mit-
te die offentlich geférderten Wohnun-
gen Ubernimmt. Bei einem lange &duflerst
umstrittenen Neubauprojekt, dem von
der Groth-Gruppe entwickelten Areal am
nordlichen Rand des Mauerparks, ist die
Gewobag im Boot. Und im Quartier Mit-
tenmang, einem weiteren GroRRprojekt der
Groth-Gruppe mit gut tausend Wohnungen
unweit vom Hauptbahnhof, Gbernimmt die
degewo die 158 Sozialwohnungen. Aber
auch unter den von den Landeseigenen
selbst entwickelten Vorhaben befinden sich

veritable GroBprojekte. So will die GESOBAU
bis zum Jahr 2022 rund um das ehemalige
Stadtgut Hellersdorf ein neues Quartier mit
rund 1.200 Wohneinheiten und etwa 6.000
Quadratmetern Gewerbefldche errichten.
Bereits den Grundstein gelegt hat die Stadt
fur 410 Mietwohnungen in der Ortolfstralle
im Treptower Ortsteil Altglienicke, wéhrend
die HOWOGE auf dem Grundsttick des ehe-
maligen Kinderkrankenhauses Lindenhof in
Lichtenberg 580 Einheiten baut. Im inner-
stadtischen Bereich fallen die Projekte hin-
gegen deutlich kleiner aus. Zu den groften
in diesem Segment gehoren die Uferhofe
der GESOBAU in Gesundbrunnen, deren
180 Wohnungen bereits fertig gestellt sind,
und das degewo-Projekt auf einem still-
gelegten BVG-Betriebsbahnhof unweit des
Humboldthains (128 Wohnungen).

GrolB3projekte am Stadtrand

Eine besondere Herausforderung fur die
Unternehmen stellt dabei der Umstand dar,
dass sie in der Mietpreisgestaltung keines-
wegs frei sind. Die Kooperationsvereinba-
rung mit dem Senat schreibt ihnen ndmlich
vor, dass sie bei denjenigen Projekten, fur
welche die Bauarbeiten nach dem 1. Juli die-
ses Jahres begannen, mindestens 50 Prozent
der Wohnungen mietpreis- und belegungs-
gebunden an WBS-Berechtigte vermieten
mussen. Die frei finanzierten Wohnungen
durfen im Durchschnitt nicht mehr als zehn
Euro pro Quadratmeter kosten.

,Die an die Gesellschaften gerichteten
Anforderungen sind herausfordernd”, sagt
denn auch Jorg Franzen, Vorstandsvorsit-

IHRE IMMOBILIE IN GUTEN HANDEN -
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zender der GESOBAU und Sprecher der
Landeseigenen. ,Das klare Bekenntnis des
Senats zur wichtigen Rolle der Kommuna-
len sowie die Zusage, die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit zu erhalten, sind die Ba-
sis zur Erreichung der gesetzten Ziele." Jorg
Franzen spielt damit darauf an, dass der
Senat landeseigene Grundstticke in die Ge-
sellschaften einbringt und sie im Einzelfall
mit der Zufiihrung von Eigenkapital unter-
stutzt.

Neue Wohnformen gesucht

Neben der quantitativen Herausforde-
rung stehen die Landeseigenen auch vor
einer qualitativen. ,Als landeseigenes Un-
ternehmen ist es unsere Aufgabe, nicht ein-
fach nur Wohnraum zu schaffen, sondern
zukunftsweisende Konzepte im Neubau
umzusetzen”, erklart HOWOGE-Geschafts-
fuhrerin Stefanie Frensch. Das tut ihr Unter-
nehmen beispielsweise mit seinem ersten
Bauvorhaben in Holz-Hybridbauweise, das
von Oktober an am Rand des Technologie-
parks Adlershof entsteht.

Bereits weitgehend fertig ist das eben-
falls von der HOWOGE verwaltete Power-
house in Adlershof, eines der deutschland-
weit ersten Plusenergiehduser im Mietwoh-
nungsbereich. Ebenfalls ein spektakuldres
Vorhaben verfolgt derweil die Gewobag: Sie
hat ein Pilotprojekt in Zusammenarbeit mit
dem Berliner Start-up Cabin Spacey ange-
kiindigt, bei dem sie kleine Modulhduser
(so genannte Minimalhduser) auf Flachda-
chern errichten will.

Christian Hunziker
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Oben wohnen und
unten einkaufen

Alle rufen nach innerstidtischem Bauland -
dabei gibt es viele ungenutzte Flichen, zum
Beispiel iiber Supermarkten. Dieses Potenzial

will der Senat nun verstarkt ausnutzen.
Einzelne Modellprojekte gibt es bereits.

onntags, wenn die Geschdfte ge-
schlossen sind, wird das Absurde

mancher kleinrdumlichen  Situation
besonders deutlich: Riesige Parkplatz-
flichen gdhnen vor Leere, umgeben von
ebenso grofl§ dimensionierten Flachbauten,
in denen Supermdrkte oder Discounter sit-
zen - wahrend in den hochgeschossigen
Hausern darum Menschen Uber zu wenig
Wohnraum oder drastisch ansteigende Mie-
ten stdhnen und Projektentwickler verzwei-
felt nach Bauland suchen. Auf den Déchern
von Berlins Einkaufsgeschaften schlummert
bislang kaum gehobenes Potenzial: Die Fla-
chen koénnen den drangenden Bedarf an
Wohnraum lindern, der ohnehin versiegel-
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te Grund kann besser ausgenutzt und der
Wunsch nach einer Stadt der kurzen Wege
mit durchmischten Gebieten dank einer
buchstablichen Nahversorgung erfillt wer-
den.

»Supermarktgipfel”
erfolgreich

Das hat nun auch das Land Berlin er-
kannt. Unlangst brachte die zustandige Se-
natsverwaltung Eigentiimer und Betreiber
an einen Tisch, um gemeinsam Mdoglichkei-
ten fur eine Aufstockung von Markten aus-
zuloten und sich auszutauschen. ,Uns hat
gefreut, dass alle wichtigen Vertreter von

Handelsseite kamen, sowohl von einzelnen
Unternehmen als auch von Verbanden”,
sagt die Sprecherin der Senatsverwaltung
fir Wohnen, Katrin Dietl. Begleitend zum
,Supermarktgipfel” hat die Behorde einen
Leitfaden herausgebracht, in dem neben
allgemeinen Zielen konkrete Modellpro-
jekte aufgefiihrt sind, die Schule machen
sollen.

Grundsatzlich sieht das Land Potenzial
fur etwa 9.000 Wohnungen auf den mehr
als 1.100 Supermadrkten mit mehr als 300
Quadratmetern Verkaufsfliche. ,Aufgrund
des Bestandsschutzes und aufwdndigen
Planverfahren ist jedoch von hd&chstens
100 Wohnungen pro Jahr auszugehen”,




heil3t es von Senatsseite. Zum einen eig-
nen sich nicht alle Dicher fiir eine Uber-
bauung, zum anderen bietet sich auch
nicht jeder Standort fir ein Aufstocken um
Wohnungen an. AufSerdem missen Eigen-
timer und Vermieter mitspielen und bereit
sein, die Herausforderung mit Projektent-
wicklern einzugehen.

Wandel vom Klotz zu
schoner Fassade

Wie dies gelingen kann, ist in Steglitz zu
sehen. Dort hat der Projektentwickler Dia-

mona & Harnisch Gber einem EDEKA-Markt
am vielbefahrenen Steglitzer Damm 60

glitzewDamm entstand aus einem alten ,,Betonklotz“ ein Supermarkt. Dariiber befinden sich
60 Wohnungen. Quelle: Diamona & Harnisch Projektmanagement GmbH

Wohnungen neu errichtet, in Ergdnzung zu
bereits bestehender Bebauung. Aus einem
Waschbetonklotz mit 1960er-Jahre-Charme
entstand eine helle, leicht geschwungene
Fassade, die dem Ensemble Eleganz verleiht.
Die sich dahinter verbergenden Wohnun-
gen sind fast alle verkauft. Das Vorhaben
sei eine Herausforderung gewesen, sagt Ge-
schaftsfihrer Alexander Harnisch. ,Wegen
der Expertise, die wir uns dabei erarbeiten
konnten, befanden wir es trotzdem als loh-
nenswert.”

Der Bau musste bei laufendem Super-
marktbetrieb errichtet werden. An mehre-
ren Wochenenden hatten die Arbeiter von
Samstagnacht bis Montagfrih Mallnahmen

auf der etwa 2.000 Quadratmeter groRRen
Verkaufsflache erledigt, sagt Alexander Har-
nisch — etwa Stltzen verstarkt, damit die
Statik das neue Gewicht durch die Aufsto-
ckung tragt. Auch EDEKA-Mitarbeiter waren
dafiir im Extra-Einsatz, sie mussten Regale
frei rdaumen und daftir sorgen, dass nie-
mand die Baustelle betritt.

Ohne die Kooperation mit Betreibern
sei so ein Projekt nicht zu stemmen, halt
Alexander Harnisch fest. Gleichzeitig sei
der Umgang mit dem Bestand Bedingung
gewesen, wegen des langjdhrigen Vertrags
mit EDEKA. ,Ein Abriss ware nattrlich ein-
facher gewesen.” Darauf verweist auch der
Entwickler Franz-Josef Glotzbach, der seit
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den 1990er-Jahren Supermarktprojekte im
Raum Berlin verwirklicht hat. Bestehende
Markte aufzustocken sei wegen der bau-
lichen und logistischen Hirden schwierig,
sagt der Unternehmer. Tatsachlich sind die
Statiken von Standard-Supermadrkten nicht
ohne weiteres fir die Last von Wohn- oder
Gewerberaum darliber geeignet. Waren-
anlieferungen kénnen Bewohner um die
Nachtruhe bringen, Anfahrtszonen mit
Hauseingdngen kollidieren; nicht zuletzt
kommt es auch auf die Lage des Marktes
im Stadtraum an, ob er Uberhaupt fur eine
Wohnbebauung geeignet ist oder eher fur
ergidnzendes Gewerbe oder Buros.

Abriss oft sinnvoller

Entwickler Franz-Josef Glotzbach findet
es sinnvoller, sich mit dem Marktinhaber
auf einen Abriss und anschliefenden Neu-
bau zu einigen. Bei Letzterem kdnne dann
gleich ein integriertes Konzept verwirklicht
werden, das die technischen Vorausset-
zungen flr einen Mehrgeschosser erfiille
und logistische Details wie Anfahrtswege,
Warenanlieferungs- und Hauseingangszo-
ne strukturiere. Franz-Josef Glotzbach setzt

Im Ortskern Altglienicke wurde eine Intensivbegriinung

des Supermarktdaches vorgenommen.
Quelle: G. & R. Projektentwicklung GmbH

20 IMMOBILIEN AKTUELL

Aus der Vogelperspektive kann man gut die Integration des Ensembles in das bestehende Gebiet sehen.

derzeit sein drittes Projekt um, bei dem er
einen Supermarkt mit 24 Mietwohnungen
baut und in der Regel ein Restaurant und
Dienstleister integriert. ,Ich verste-
he diese Nahversorgungszen-
tren als eine Art Marktplatz,
einen Ort, an dem die
Menschen ins Gesprach
kommen und insgesamt

versorgt werden”, erklart er seinen Ansatz.
Die Wohnungen sind seinen Angaben nach
voll vermietet, die Nachfrage sei rege.

Von Handelsseite ist das Inter-
esse hingegen bislang genau-
so verhalten wie die Aus-
kunftsfreudigkeit dariber.

Der Discounter Lidl hat
im Bezirk Prenzlauer

INTERESSE
AN DOPPELTER




Im Innenhof bekommen die Anwohner nichts vom regen Einkaufstreiben mit.
Quelle: Diamona & Harnisch Projektmanagement GmbH

Berg in Eigenregie eine seiner etwa 140 Ber-
liner Filialen um Wohnungen aufgestockt
und vermietet sie laut Medienberichten zu
,markttblichen Preisen”. Das Unterneh-
men teilt mit, es stehe derartigen Projekten
,grundsatzlich aufgeschlossen gegentber”.
Generell seien sie jedoch die Ausnahme,
erklart ein Sprecher. ,Wir befinden uns dies-
bezliglich deutschlandweit kontinuierlich in

konstruktiven Gesprachen mit Vertretern
von Stadten und Kommunen.” Allerdings
tritt Lidl bundesweit an einigen Standorten
als Vermieter auf — angesichts der steigen-
den Mietpreise und der Baulandknappheit
in Stadten womoglich ein durchaus lukrati-
ves Geschaft.

ALDI Nord verweist lediglich auf die ge-
plante Modernisierung seiner Filialen, ande-
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re Handelsunternehmen &uBern sich zum
Teil gar nicht. ALDI machte zuletzt mit einem
Projekt in Hamburg Schlagzeilen, bei dem
das Unternehmen im Gegenzug fiur eine
Baugenehmigung die zusatzliche Errichtung
von Wohnungen auf dem Geldnde zugesi-
chert haben soll: ALDI Nord vermietet an
einzelnen Standorten in Hamburg bereits,
und ALDI Sud hat in Tubingen ebenfalls auf
einem Neubaugeldnde Mietwohnungen er-
richtet. Dem ,Hamburger Abendblatt” sagte
ein ALDI-Nord-Sprecher, das Kerngeschaft
blieben freilich die Lebensmittel. Gleichzei-
tig misse man in Ballungsrdumen Kompro-
misse eingehen, um kiinftig etwas erreichen
zu kdnnen.

Wie viel Potenzial Uber den Gewerbe-
flichen der wachsenden Metropole Ber-
lin noch liegt, zeigt derweil ein Blick nach
Minchen - dort haben Stadt und Projekt-
entwickler langst den Blick Gber das Super-
marktgeldande hinaus erweitert und einen
Parkplatz in innerstadtischer Lage mit Woh-
nungen Uberbaut. In Holzbauweise errich-
tete die Wohnbaugesellschaft GEWOFAG
100 Wohnungen in einer Art Stelzenhaus;
eine ohnehin versiegelte Flache am Dante-
bad wird so doppelt genutzt. K. Pezzei

LBBW Sachsen Bank -
lhr kompetenter Partner vor Ort

as breite Produkt- und Dienstleis-
Dtungsspektrum der LBBW bietet Ih-

nen innovative Finanzierungsldsun-
gen, verbunden mit der Zuverldssigkeit und
Kundenndhe einer eigenstandig agierenden
Regionalbank. Mit unseren Reprdsentanzen
sind wir fir Sie und mit lhnen vor Ort. Nut-
zen Sie unser umfangreiches Netzwerk von
Branchenspezialisten und Marktteilneh-
mern. Unsere Kenntnis der spezifischen An-
forderungen der lokalen Markte sowie die
langjdhrigen Branchenerfahrungen unserer
Mitarbeiter erméglichen lhnen héchste Fle-
xibilitdt mit mafgeschneiderten Finanzie-
rungslésungen.

Unser Fokus liegt auf Investmentfinan-
zierungen und Projektentwicklungen. Gern
stellen wir lhnen eine fir Sie passende ge-
werbliche Immobilienfinanzierung ab 1 Mio.
EUR zur Verflgung, wenn Sie in eine der
folgenden Immobilienklassen investieren
wollen: Wohnen, Biro, Einzelhandel und
Logistik.

Zu unseren Kunden zdhlen vor allem
Immobilienunternehmen, Objektgesell-
schaften, professionelle Privatinvestoren,
Projektentwickler und internationale In-
vestoren. Mit unseren erprobten Finan-
zierungslésungen - von der klassischen
Langfristfinanzierung tber klar = struktu-
rierte Portfoliofinanzierungen bis hin zu
mafgeschneiderten Projektfinanzierungen
- kiimmern wir uns fir Sie um die finanzie-
rungsseitige Absicherung lhrer Projekte.

Petra Friedrich
Senior Beraterin
Immobilienkunden

Thomas Rieger
Leiter der Nieder-
lassung Infrastruktur
und Immobilien

Sprechen Sie uns an, wir freuen uns auf Sie.
Kontakt:

LBBW Sachsen Bank

Telefon: 0341 220 385 20

E-Mail: immobilien@sachsenbank.de
www.sachsenbank.de

LB=BW

Sachsen Bank

Katrin Joachim
Professional Beraterin
Immobilienkunden

Jorg Keller
Senior Berater
Immobilienkunden
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HEE TRENDS

Ein grofSes Serviceangebot fiir die Bewohner gehdrt zum Konzept von Charlie Living.

Visualisierung: TROCKLAND

Eingeschwebt und tbergestulpt

Der Projektentwickler TROCKLAND realisiert sehr verschiedene
Projekte mit vielen Besonderheiten

en zukiinftigen Bewohnern soll es an
Dnichts fehlen: Ein Concierge-Service
hilft bei den kleinen Alltagsproble-
men, im Clubraum gibt es eine Bibliothek,

WLAN sowieso und dazu noch einen Fitness-
bereich. Das Projekt Charlie Living an der
Zimmer-/ Mauerstralle wird bei Fertigstel-
lung im Friihjahr 2019 genauso ausgestattet

Liickenschluss: In diesem Neubau entstehen 107 Mietwohnungen zwischen 33 und 152 Quadratmetern

sowie Einzelhandels- und Biirofldchen.
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Visualisierung: GRAFT Gesellschaft von Architekten GmbH

sein. ,Bei den von uns bereits realisierten
Paragon Apartments im Prenzlauer Berg ha-
ben wir ebenfalls auf diesen Service gesetzt.
Mittlerweile wissen wir, dass die Bewohner
das alles sehr gut annehmen und tdglich
nutzen®, sagt Barbara Sellwig, Projektleiterin
bei dem verantwortlichen Projektentwick-
ler TROCKLAND. Insgesamt entstehen in
der Nahe des Checkpoint Charlie auf einem
8.850 Quadratmeter grofen Grundstlck
289 Wohneinheiten, darunter 48 Serviced
Apartments. ,Wir haben hier sehr unter-
schiedliche Grundrisse, die von 36 bis 211
Quadratmetern reichen und somit den ver-
schiedenen Ansprichen entsprechen”, so
Barbara Sellwig. Besonders sind ein Gebau-
de mit sechs Wohnungen im Reihenhaus-
charakter sowie Begriinungen benachbar-
ter Brandwande und ein Dachgarten mit
Holzdeck. TROCKLAND wird zwei weitere
Grundstiicke am Checkpoint Charlie entwi-
ckeln und verhandelt momentan mit dem
Land Berlin Gber Details der grundstiicks-
rechtlichen Planung.

Den Zuschlag bekommen hat das Unter-
nehmen bereits fir ein altes Industriegelan-
de an der Spree, gelegen an der Képenicker



Stralle. Bekannt ist dieses Areal, weil dort
ganz friher eine der dltesten deutschen
Kunsteisfabriken stand, von der heute nur
noch Uberreste vorhanden sind. Im Eis-
werk” - so der Name des Quartiers — gibt
es auf knapp 9.000 Quadratmetern bis 2020
eine Mischung aus Wohnen, Gewerbe sowie
kultur- und kreativwirtschaftlicher Nutzung.
,Wir befinden uns in einem Sanierungsge-
biet und mussen bestimmte Auflagen be-
achten”, sagt TROCKLAND-Pressespreche-
rin Marion Schumacher. Das Unternehmen
achtet bei den Vermietungen auf einen ge-
lungenen Mix, so dass sich lebendige Nach-
barschaften entwickeln kénnen. Denkmal-
gerecht saniert werden jeweils ein vorhan-
denes Wohn- und Kihlhaus, zwei Gebdude
entstehen neu.

Unter dem Namen ,BRICKS Berlin Scho-
neberg” belebt TROCKLAND ein Gewerbe-
denkmal neu: das Postamt Schéneberg und
das Postfuhramt West. Insgesamt umfasst
das Grundsttick zwischen HauptstralRe und
Belziger Strafe 12.000 Quadratmeter. In
einer Licke zwischen Postamt und Nach-
bargrundstiick auf der HauptstraBe ziehen
in einen Neubau spater im Erd- und ersten
Obergeschoss Einzelhandel und Biros ein,
darlber befinden sich 107 Mietwohnungen

TRENDS |

1
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Das ehemalige Kiihlhaus der Norddeutschen Eiswerke A.G. wird im Rahmen der Sanierung und Ent-

wicklung des Grundstiicks Kopenicker Strafse 40/41 vor dem Verfall bewahrt.

zwischen 33 und 152 Quadratmetern. Auf
der riickseitigen Belziger Strafle entsteht
ein weiteres Wohnhaus mit 20 Einheiten.
Die Besonderheit: Der Neubau wird Gber
einem der denkmalgeschitzten Bestands-
bauteile, dem Pfértnerhduschen, schweben.

Der Neubau an der Belziger StrafSe wird iiber einem denkmalgeschiitzten Bestandsbauteil ,,schweben.
Visualisierung: GRAFT Gesellschaft von Architekten GmbH

Foto: TROCKLAND

,Wir freuen uns, dass wir mit BRICKS unse-
re Idee eines Kiezes im Kiez aufgreifen und
umsetzen konnen”, sagt Heskel Nathaniel,
CEO und Geschéftsfuihrer von TROCKLAND.
Bereits jetzt sind 90 Prozent der Gewerbe-
flachen vermietet. Ivette Wagner
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Ein Schwergewicht schiebt sich
immer weiter nach oben

Potsdam entblittert seine Schokoladenseite und zieht neben Touristen jede
Menge Investoren an, die aber nicht um jeden Preis kaufen

er Potsdamer Oberburgermeister
DJann Jakobs konnte jubeln: Bereits

zum funften Mal wurde 2016 die
Millionengrenze bei den Ubernachtungen
deutlich Uberschritten, das Vorjahresergeb-
nis um 3,1 Prozent Uberboten. Dieser Trend
setzt sich offensichtlich weiter fort, denn
die aktuellen Zahlen belegen fir die Monate
Januar bis Mai 2017 bereits einen weiteren
Anstieg der Ubernachtungen um 3,3 und
bei der Gdstezahl um 8,5 Prozent. Bei einem
um 121 Betten gestiegenem Angebot in 56
Beherbergungsbetrieben, erhdhte sich die
Bettenauslastung 2016 auf einen Rekord-
wert von 53,2 Prozent.

,Unsere Besucher- und Ubernachtungs-
zahlen machen ganz deutlich: Potsdam ist
ein attraktives und vielseitig erlebbares
Stadtereiseziel, das ganzjahrig zahlreiche
Anldsse bietet, die Stadt immer wieder
neu zu entdecken. Gerade auch die Pots-
damer Mitte zieht immer mehr Touristen
in ihren Bann. Da sind wir auf einem sehr
guten Weg", so Jann Jakobs. Die Beliebtheit
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Potsdams gilt auch fur die Immobilien-
branche. Eine anhaltend hohe Nachfrage
nach Anlageimmobilien konstatiert En-
gel & Volkers. Mit etwa 226 Millionen Euro
wurde in Potsdam im Jahr 2016 das bisher
hochste Umsatzvolumen auf dem Markt
fur Wohn- und Geschaftshauser registriert.
Aber: Viele Eigentimer haben die dyna-
mische Preisentwicklung der vergangenen
Jahre registriert und jetzt oftmals Preiser-

wartungen, die nicht marktfahig sind”, sagt
Carmen Liersch, Buroleiterin bei Engel &
Volkers Commercial. Auf der anderen Seite
beschaftigen rechtliche Verordnungen wie
Mietpreisbremse, Kappungsgrenze oder die
restriktivere Kreditvergabe die potenziellen
Kaufer. ,Diese konnen daher nicht alle Kauf-
preiserwartungen akzeptieren und schauen
genau auf Rohertragsfaktoren, die realisier-
ten Bestandsmieten sowie das vorhandene

Gaste und Ubernachtungen aus dem In- und Ausland

2006 bis 2016
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Optimierungspotenzial”, so Carmen Liersch.
Gleichzeitig weiten viele Investoren ihren
Suchfokus auf die mittleren und einfachen
Lagen aus. Bei einer funktionierenden Mi-
krolage mit guter Objektsubstanz und ei-
nem soliden Mieterbesatz bieten sich dort
interessante Alternativen.

Das Interesse an Potsdam ist riesig. Das
zeigt auch die Leerstandsquote, die von
Engel & Volkers auf 1,3 Prozent geschatzt
wird. Damit ist klar: Es herrscht Anspan-
nung. Die Stadt reagiert darauf. 2016 wurde
mit der Anzahl von 1.562 fertiggestellten
Wohnungen der héchste Wert seit Uber ei-
nem Jahrzehnt erreicht. Stadtweit liegt die
Angebotsmiete in Bestandsimmobilien bei
9,08 Euro pro Quadratmeter, was ein mo-
derater Anstieg um 3,9 Prozent gegenlber
dem Vorjahreszeitraum ist. Besonders viel
Wohnraum entsteht derzeit im Potsdamer
Norden, wo mit dem Bornstedter Feld bis
2020 ein komplett neuer urbaner Stadtteil
mit 7000 Wohneinheiten fir rund 12.000
Bewohner realisiert wird.

Oder Krampnitz: Das 140 Hektar gro-
Re ehemalige Kasernenareal wird von der
Deutsche Wohnen Gruppe in Angriff ge-
nommen. Anfang 2019 startet nach derzei-
tiger Planung das Projekt, im Herbst 2020
sollen die ersten Bewohner einziehen. ,Die
Entwicklung von Krampnitz wird einen
wichtigen Beitrag dazu leisten, die Potsda-
merinnen und Potsdamer mit Wohnungen
zu versorgen”, so Jann Jakobs. ,Ich bin fest
davon Uberzeugt, dass in Krampnitz ein
lebenswerter und lebendiger Stadtteil ent-
steht. Hier werden die Menschen nicht nur
wohnen, sie werden hier auch leben. Daftr
sind drei Kitas, eine Grund- und eine weiter-
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fuhrende Schule inklusive der notwendigen
Sportanlagen sowie einer Jugendfreizeitein-
richtung geplant. AuBerdem sind Flachen
fur Einzelhandel, Dienstleistungen und Gas-
tronomie reserviert.” Parallel zu den Planun-
gen startete der Entwicklungstrager Pots-
dam im Auftrag der Stadtverordnetenver-
sammlung im August den stddtebaulichen
Wettbewerb fir die Neubaubereiche. Nicht
nur Bautrdger, auch Baugruppen sollen zum
Zug kommen. Gerade eine Mischung aus
Miet- und Eigentumswohnungen, Reihen-
hdusern und geférdertem Wohnraum wird
zur sozialen Durchmischung des Quartiers
entscheidend beitragen. Aktuell rechnet
man mit bis zu 3.500 Wohnungen fur bis zu
7.000 Einwohner, urspringliche Planungen
gingen von 1.900 Wohnungen aus.

Auch im Bereich Premiumimmobilien
mausert sich Potsdam. Laut dem Markt-
bericht von Poll Immobilien, der 42 Stand-

orte analysiert und Umsétze und Durch-
schnittspreise bei Ein- und Zweifamilienhau-
sern sowie Eigentumswohnungen ab einer
Million Euro Verkaufspreis thematisiert, ist
Miinchen die Nummer eins mit 1,7 Milliar-
den Euro Transaktionsvolumen und damit
einer Steigerung von 59 Prozent. Mit knapp
70,5 Millionen Euro Umsatz (plus 44 Prozent)
zieht die brandenburgische Landeshaupt-
stadt erstmals in die deutschlandweite Top
Ten ein. Fur freistehende Ein- und Zweifami-
lienhduser im Segment Premiumimmobilien
zahlten Kaufer im Durchschnitt am meisten
in Potsdam und auf Sylt: rund 2,9 Millionen
Euro bei 21 beziehungsweise 77 Transaktio-
nen. Ebenfalls in die Top Ten schafft es Pots-
dam im Postbank Studie Wohnatlas 2017, der
die Wertentwicklung von Wohnimmobilien
bis 2030 analysiert. Es wird eine prognosti-
zierte Steigerungsrate von 1,6 Prozent ange-
geben, bei einem Durchschnitts-Quadrat-

meterpreis von 2.911 Euro. Die mit Abstand
hochsten Preissteigerungen sind in Heil-
bronn in Baden-Wirttemberg zu erwarten.
In der Stadt durften sich Wohnimmobilien
bis 2030 jahrlich um vier Prozent verteuern.
Das Gesamtpaket stimmt also: Potsdam
ist fr Investoren eine Alternative. Erschwing-
licher als Berlin, bei einer Gberdurchschnittli-
chen Bauqualitat, ein wertstabiler Anlage-
standort mit eigenem Profil. ,Eigentiimer
konnen im jetzigen Marktumfeld attraktive
Gewinne realisieren, wenn sie mit einer rea-
listischen Erwartungshaltung agieren. Jedoch
sorgt der Mangel an Anlagealternativen fir
eine eingeschrankte Verkaufsbereitschaft”,
heillt es bei Engel & V&lkers Commercial. Die
Experten rechnen daher mit einer seitwarts
verlaufenden Transaktionsentwicklung mit
50 bis 55 verkauften Objekten und einem
Geldvolumen zwischen 220 und 230 Millio-
nen Euro. Ivette Wagner

Potsdam — Lagen fiir Wohn- und Geschaftshauser
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Die Mischung macht es

HOTSPOT |

KW-Development setzt auf Quartiersentwicklung in Berlin,
Potsdam und Beelitz und auf moderate Preise

auen muss nicht immer viel Zeit kos-
Bten und kann dennoch bezahlbar sein.

Bestes Beispiel daftir ist Jan Kretz-
schmar mit seiner KW-Development GmbH,
die regelmalig auch fur die Berliner Woh-
nungsbaugesellschaften baut und die stren-
gen stadtischen Preis- und Terminvorgaben
einhalten kann. Seit 2012 hat der erfahre-
ne Immobilien-Experte mit seinem Team
knapp 2.000 Wohnungen in Berlin und
Brandenburg fertiggestellt und konnte bei
vielen weiteren Projekten bereits den Bau-
start feiern. Noch einmal 2.000 Einheiten
befinden sich aktuell in der Planung. ,Wir
unterstitzen die Schaffung preiswerten
Wohnraums durch unser festes Team aus
Planern, Ingenieuren, Polieren und Archi-
tekten, die bei der Realisierung der Projek-
te an einem Strang ziehen. Dazu kommen
effiziente Grundrisse und feste Partner in
der Bauindustrie, die wir zum Teil schon seit
Jahrzehnten kennen®, erldutert Jan Kretz-

ol

e

schmar seine Strategie fur kostenglinstiges
Bauen. In Zusammenarbeit mit den stadti-
schen Baugesellschaften konnen so Miet-
preise deutlich unter Marktlevel realisiert
werden, aber auch die individuellen Woh-
nungs- und Hauskaufer profitieren

von moderaten Preisen. Um
den von der KW-Develop-
ment entwickelten, teils
quartiersgrofen  Pro-
jekten die richtige Mi-
schung aus Gewerbe,
Bildung und Wohnen

zu geben, werden ne-

ben Miet- und Eigen-
tumswohnungen haufig
auch gewerbliche und so-
ziale Immobilien integriert. So
entsteht beispielsweise im Projekt
Campus am Filmpark Potsdam zwischen
der Universitat Potsdam und dem Filmpark
Babelsberg auch ein Boardinghouse mit

240 der 369 Wohnungen im Brunnen Viertel sind bereits verkauft.

NICHT TEUER
SEIN

255 Apartments und ein Blrohaus, fur das

bereits zwei Anfragen privater Fachhoch-
schulen vorliegen.

Der Campus liegt gleich neben den Ba-

belsberger Filmstudios sowie den Villen am

Filmpark und erfillt die Funktion

eines Marktplatzes mit Backe-

rei, Restaurants, Drogerie

und Lebensmittelmarkt.

Fur die neuen Bewohner

des Quartiers plant Jan

Kretzschmar ~ zusam-

men mit Filmpark-Chef

Friedhelm Schatz zu-

dem den Bau einer Kita,

zur Forderung der Start-

ups aus der Universitat

Potsdam wird ein Grinderzen-

trum errichtet und die regionale

Wirtschaft darf sich auf moderne Flachen

im funfeckigen Birohaus Pentagon freuen.

Auch der Bau einer &ffentlichen Schule fur

Visualisierungen: KW-Development GmbH
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die Stadt Potsdam ist geplant. ,So erschaf-
fen wir ein vollwertiges und lebendiges
Stadtquartier”, erkldrt Jan Kretzschmar das
Konzept.

Fur das Brunnen Viertel im Westen Pots-
dams gibt es zudem Uberlegungen, neben
den neuen Wohnungen auch ein Arztehaus,
ein Pflegeheim mit betreutem Wohnen
sowie eine Kita zu bauen, wobei die Stadt
Potsdam aufgrund einer alten Gewerbepla-
nung noch dagegenhdlt. ,Junges und altes
Wohnen gleich nebeneinander, das ist ge-
nau die Mischung, die ich mir vorstelle”, sagt
Jan Kretzschmar und ergénzt: ,Fir mich ist
es daher absolut unverstandlich, weshalb
die Stadt Potsdam sich dieser Idee bislang
noch verschlief3t.” Wenn die Stadt Jan Kretz-
schmars Plane nicht mittragt, kdnnten statt
der Seniorenwohnungen auch Sportflachen
im stdlichen Grundstiicksteil entstehen. Fir
zusatzliche Belebung plant der Projektent-

Jan Kretzschmar (links) hat in den letzten fiinf Jahren mit seinem Team knapp 2.000 Wohnungen fertig- ~ Wickler und Bauherr zudem den Mix aus
gestellt. Fotos: KW-Development GmbH ~ Miet- und Eigentumswohnungen unter-

Mit einem Mix aus Miet- und Eigentumswohnungen sollen die Anspriiche aller Altersgruppen
sowie von Familien und Singles im Brunnen Viertel erfiillt werden. ?' J,_,%
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In das Projekt Campus am Filmpark Potsdam werden auch gewerbliche und soziale Immobilien integriert.

schiedlicher GroRen, die mit ihren Grund-
rissen sowohl die Wohnanspriiche von
Singles als auch die von Familien erfillen.
240 der insgesamt 369 Wohnungen wur-

R

g

'.
-

—

den vor Baubeginn an den Immobilienin-
vestmentfonds Aberdeen Asset verkauft,
der die Wohnungen langfristig halten und
vermieten moéchte. Fur besondere Aufent-

HOTSPOT |

haltsqualitdt sorgen auch die Namensge-
ber des Quartiers: Die Springbrunnen, die
zu einer kleinen Entschleunigung einladen.
Bis Ende 2018 sind die 369 Wohnungen der
KW-Development zum groRen Teil fertigge-
stellt und erwarten den Erstbezug durch die
neuen Bewohner.

Lebendiges Viertel

Neben seinen Tdtigkeiten in Potsdam
will Jan Kretzschmar auch den Heilstatten
Beelitz stdlich von Berlin und der Griinen
Aue Biesdorf mit zwei neuen Quartieren
modernes Leben einhauchen. ,Wenn wir
das gesamte Quartier entwickeln, dann
kénnen wir auch die Mischung aus Stra-
Ben- und Gartenflache, aus Nahversorgung,
Schulen und Kitas und aus Wohnungen und
Hausern vorgeben und so ein lebendiges
Viertel schaffen’, fasst Projektentwickler Jan
Kretzschmar zusammen.

Britta Berger
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In der Heilbronner Straf3e, ein paar Meter

vom beriithmten Berliner Kurfiirstendamm
entfernt, entsteht ein Wohnensemble

mit 160 Panorama-Eigentumswohnungen.

Das Gegenteil eines

®

'\mene: BAUWERT AG
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Glicksritters

Dr. Jurgen Leibfried gehort mit der BAUWERT AG
zu den erfahrensten Projektentwicklern Berlins
und spricht tiber die Stadtpolitik als Motor

der Verhinderung und den Investor als Buhmann

IMMOBILIEN AKTUELL (lA): Vor uber 30
Jahren griindeten Sie das Unternehmen.
Eine lange Zeit, in der sich die Branche ge-
wandelt hat. Welche positiven Entwicklun-
gen konnen Sie konstatieren?

Dr. Jurgen Leibfried (JL): Der grofte positive
Effekt, den ich wahrnehmen kann, ist, dass
die Immobilienbranche eine zunehmende

Professionalisierung erlebt hat. Aktuell gibt
es zwar, wie in jeder Boom-Phase, eine zu-
nehmend grol3e Anzahl von Glucksrittern.
Grundsatzlich jedoch ist eine deutliche
Professionalisierung sowohl im Bereich der
Makler wie im Bereich der Bautrdger zu er-
kennen.

Quelle: BAUWERT AG

IA: Viele sehen Berlin als einen Schmelztie-
gel der Gesamtentwicklung und damit als
Paradebeispiel fiir die gesamtdeutsche
Entwicklung. Was kénnen andere Staddte
von Berlin lernen?

JL: Positiv an Berlin geschatzt wird die Tatsa-
che, dass sich in der Stadt eine Vielzahl von
Kulturen findet, eine zunehmende Anzahl
junger Menschen nach Berlin zieht, positive
Energie in die Stadt einbringt und dass Berlin
eine groBe Anzahl von Firmengrindungen
erlebt. Negativ ist jedoch aktuell eine Stadt-
politik, die sich insbesondere als Motor der
Verhinderung versteht und nicht als Motor
einer positiv gepragten Stadtentwicklung.
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IA: Uber 350 Gebiude mit mehr als
1.900.000 Quadratmetern Nutzfliche und
einem Investitionsvolumen von (ber 4,7
Milliarden Euro bilden die Grundlage lhrer
Erfahrung. Noch nie standen Investoren
so in der Kritik wie in der heutigen Zeit.
Werden sie zu Recht zu Buhmannern ge-
macht?

JL: Wenn man unter Investoren reine Spe-
kulanten versteht, so stehen diese zu Recht
in der Kritik. Die Mehrzahl der Investoren
sind jedoch ordentliche Kaufleute, die mit
hohem Verantwortungsbewusstsein an ihre
Aufgabe in Bezug auf die Stadtentwicklung
herangehen. Wohnungsprobleme  kann
man letztendlich nur durch den Neubau
von preiswerten Wohnungen |6sen. Dieser
setzt jedoch voraus, dass entweder Grund-
stlicke zu moderaten Preisen vom Land und
vom Bund verkauft werden mit der Mal3ga-
be, entsprechend preiswerten Wohnraum
zu schaffen oder dass staatliche Anreize ge-
schaffen werden, beispielsweise durch eine
erhohte Abschreibung auf Neubaumafinah-
men.

IA: Die Mieten, gerade in Berlin, steigen
weiter und weiter. Ist das fiir sie eine nor-
male Entwicklung, die sich auch irgend-
wann wieder ins Gegenteil kehrt?

—
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JL: Dass Mieten in Berlin steigen, liegt aus-
schliellich daran, dass eine extreme Ver-
knappung an Wohnraum zu verzeichnen ist.
In den Jahren 1998 bis 2003 ist die Bevol-
kerung Berlins zuriickgegangen und nicht
gestiegen, zwischen 2003 und 2010 war ein
Stillstand bei der Bevélkerungsentwicklung
zu verzeichnen und erst seit 2010 erlebt
Berlin, nun einen Nettowanderungs-Saldo-
Uberschuss an Menschen, in einer GroRen-
ordnung von 50.000 Personen pro Jahr. Die
entsprechende Versorgung dieser Men-
schen mit Wohnraum wadre eigentlich eine
gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Auf die-
se Tatsache wird leider von der aktuellen
Politik in Berlin nur dahingehend reagiert,
dass Baugenehmigungen extrem verzogert
werden, Bebauungspléne sich Uber Jahre
hinziehen und zudem als Auflage haben,
dass 30 Prozent preiswerte Wohnungen
gebaut werden mdssen, was dazu fuhrt,
dass entweder die restlichen Wohnungen
Uberproportional teurer werden oder sich
Projekte grundsatzlich nicht mehr rechnen.
So oder so wird durch diese Haltung einer
auBerst restriktiven Wohnungsbaupolitik
die Grundlage fir weitere Mietsteigerungen

gelegt.

IA: Mitten im beliebten Boxhagener Kiez in
Berlin-Friedrichshain errichten Sie das neue

Wohnquartier BOXSEVEN in der Boxhage-
ner StraBe/Ecke Holteistralle. Dieser Be-
zirk ist einer der schlagzeilentrachtigsten,
wenn es um die Rechte der Mieter und den
Milieuschutz geht. Wie sehen Sie die Zu-
sammenarbeit mit der Kommune?

JL: Das Projekt BOXSEVEN ist ein Paradebei-
spiel daftr, wie verantwortungsbewusstes
politisches Handeln aussehen kann. Wir
versuchten hier Uber Jahre, in einem kon-
struktiven Dialog mit der Bevélkerung eine
sinnvolle MaBhahme umzusetzen. Dieser
Dialog wurde mit vielen Menschen vor Ort
gefihrt, er wurde jedoch immer wieder
behindert durch sehr einseitige, nicht um-
setzbare Forderungen einer kleinen Gruppe
von Berufsprotestlern. Hier zog dann die
Wohnungsbauleitstelle das Projekt an sich
und sorgte daflr, dass die Baumalinahme
in der jetzt vorgesehenen Form umgesetzt
werden konnte. Es wird nun ein lebendiges
Stadtquartier entstehen mit einem Uber
6.000 Quadratmeter groRRen offentlich zu-
ganglichen Park, mit Uber 120 preiswerten
Wohnungen, welche fiir die HOWOGE er-
baut werden, mit einer groflen Kita, mit
Handel, Cafés und einem hochmodernen
Birogebdude. Von den 650 Wohnungen
werden etwa 200 Einheiten als Eigentums-
wohnungen verdufert; der Rest sind Miet-

Im idyllischen Wildau, unweit des zukiinftigen Berliner Flughafens BER, hat BAUWERT ein Grundstiick erworben und entwickelt hier insgesamt 150 neue

Wohnungen.
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Zillegdrten heifSt das Projekt im Herzen von Alt-Charlottenburg mit 72 Wohnungen, die sich auf fiinf

individuell gestaltete Hduser verteilen.

wohnungen. Der aktuelle Verkaufsstand
liegt bei Uber 90 Prozent. Das ist ein Beleg
daftr, wie sehr dieses Projekt vom Markt
angenommen wurde.

IA: Zum ersten Mal und vom Regierenden
Burgermeister Berlins hoch gelobt, hat ein
privater Bautrdger mit einer stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft zusammen ge-
arbeitet. Bei 90 der HOWOGE-Wohnungen
liegen die Einstiegsmieten bei 6,50 Euro
pro Quadratmeter. Werden solche Koope-
rationen zur Normalitat?

JL: Die Zusammenarbeit mit stddtischen
Wohnungsbaugesellschaften, hier insbe-
sondere mit der HOWOGE, wird sicherlich
weiter fortgefiihrt. So wurden beispiels-
weise bei einem Projekt in Kreuzberg, dem
Projekt an der Fidicinstrale, bereits 80
Wohnungen an die HOWOGE verduRert. Da
der Bezirk hier jedoch keine Wohnungen
haben mochte - was erstaunlich ist, da es
sich um ein reines Wohnumfeld handelt
mit einem Altenpflegeheim in der direkten
Nachbarschaft - ist es jedoch fraglich, ob
dieser Kaufvertrag umgesetzt werden kann.
Grundsatzlich stehen wir jedoch Partner-
schaften mit stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften sehr positiv gegeniiber.

IA: In Kreuzbergs Bergmannkiez haben Sie
die ehemalige Bockbrauerei erworben.
Hier sieht die Planung rund 320 Neubau-
wohnungen vor. Ein Teil der Bestandsge-
biude soll erhalten bleiben und in das
Gesamtkonzept integriert werden. Wichtig
ist die Erhaltung der jetzigen gewerblichen
Nutzung. Wie ist der aktuelle Stand?

JL: Zu diesem Projekt kann ich folgendes
sagen: Die urspriunglich vorgesehene Woh-

Quelle: BAUWERT AG

nungsbebauung soll so nicht umgesetzt
werden. Es gibt ein neues Konzept, welches
erarbeitet wurde, das etwa 50 Prozent Ge-
werbe und 50 Prozent Wohnungen vor-
sieht. Weiterhin soll hier eine Gedenkstatte
zum Thema Zwangsarbeit, ein Museum, in
Teilbereichen preiswerte Wohnungen und
preiswertes Gewerbe, eine Kita sowie frei
finanzierte Wohnungen und frei finanzier-
tes Gewerbe geschaffen werden. Dieses
neue Konzept wird nach jetzigem Stand
vor dem Planungsausschuss und dem
Wirtschaftsausschuss  des  Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg Ende September
beziehungsweise Anfang Oktober 2017 vor-
gestellt. Die im jetzigen Bestandsgebaude
angesiedelten gewerblichen Nutzer kénnen
selbstverstandlich dort bleiben, das Archiv
fur Jugendkultur kann ebenfalls in das Be-
standsgebaude ziehen, und die seit langer
Zeit ansassige Schlusselfirma soll in einem
Neubau integriert werden. Insgesamt geht
es hier um eine typische Kreuzberger Mi-
schung aus Wohnungen, Kultur, Gewerbe
und Gastronomie.

IA: Am Hochmeisterplatz, zentral in der
City-West, entsteht gerade ein exklusives
Wohnhaus. Bei den 114 Eigentumswoh-
nungen liegt der Quadratmeterpreis bei
10.000 Euro, eine Kooperation mit Trus-
sardi und Fendi Casa Interior sorgt fur die
Erfillung ausgefallener Wiinsche hinsicht-
lich der Inneneinrichtung. Wie viel Luxus
braucht Berlin?

JL: So sehr Berlin insbesondere preiswerten
Wohnraum braucht, so sehr braucht Berlin
auch Wohnungen fur gut verdienende Zu-
zugler. Wohlhabende Kunden haben ent-
sprechende Anspriiche, und diese sind zu
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berlicksichtigen. Das fangt bei der richtigen
Lage an und hort bei einer entsprechend
hochwertigen Architektur auf.

IA: Einige Investoren weichen in das Um-
land Berlins aus, auch dort sind die Grund-
stiicke begehrt. Sie wollen im Stiden Ber-
lins fiir preiswerten Wohnraum sorgen.

JL: Wir haben das erste groRRe Projekt im Su-
den Berlins in der Stadt Wildau in Realisie-
rung. Hier konnten wir 120 Mietwohnungen
an eine grofle Versicherung verkaufen. Die
Eigentumswohnungen gehen derzeit aktuell
in den Verkauf. Weiterhin planen wir zusam-
men mit der Stadt auf einem grof3en Geldn-
de direkt an der Dahme Miet- sowie Eigen-
tumswohnungen. Wildau ist in unseren Au-
gen ein Paradebeispiel fur eine erfolgreiche
Gemeinde: Es gibt eine grolRe technische
Hochschule fir Luft- und Raumfahrttech-
nik, eine Vielzahl von Firmen, die sich mit
Luft- und Raumfahrttechnik beschdftigen,
eine perfekte Schul- und Kita-Versorgung,
die Stadt liegt direkt am Wasser, hat eine
S-Bahn-Station und ist eine der wenigen
Gemeinden im Umland von Berlin, die jeden
Tag mehr als 1.500 Pendler von Berlin an-
zieht. Die Stadt ist in den letzten Jahren von
7.000 auf 10.000 Einwohner gewachsen, hat
eines der grofiten Einkaufszentren im Um-
land von Berlin, das A 10-Center, und ist le-
diglich zehn Minuten vom neuen Flughafen
entfernt.

IA: Gewerbliche Entwicklungsprojekte rii-
cken immer weiter in den Vordergrund. Ist
das fiir Sie eine Alternative?

JL: BAUWERT hat seit Jahrzehnten grolle
gewerbliche Entwicklungen umgesetzt. So
wurde auf dem ehemaligen Thyssen-Gelan-
de in Duisburg ein funktionierender voll aus-
gelasteter Gewerbepark realisiert, auf dem
sich heute Firmen wie Mercedes-Benz und
viele andere wiederfinden. Wir haben grolle
Einkaufszentren, wie den WerrePark in Bad
Oeynhausen geschaffen und im Blrobe-
reich neben einer Vielzahl von innerstadti-
schen Neubauten in Berlin unter anderem
das bekannte Trias gebaut, die Zentrale fur
E-Plus in Dusseldorf, die Zentrale fir C&A,
ebenfalls in Dusseldorf, die Zentrale der
Deutschen Kreditbank in Berlin wie auch
die Zentrale fur ALBA in der Knesebeckstra-
Re. Aktuell hat BAUWERT Grundstticke fir
Buroentwicklung, die eine GroRenordnung
von Uber 100.000 Quadratmeter Nettofld-
che zulassen, erworben. Die Schaffung
neuer Burofldchen in Berlin, die den heuti-
gen Bedirfnissen entsprechen, ist ein we-
sentlicher Beitrag fur die Zukunft Berlins.

Interview: . Wagner
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Lebensader Spree

Berlin hat eine Menge Wasserlagen,
bei denen iliberdurchschnittliche Quadratmeter-Preise

aufgerufen werden

um Leidwesen von Kurt Tucholsky
Zliegt Berlin nicht am Meer. So formu-

lierte er bereits 1927 ,Das Ideal” seiner
Wohnlage - und die Wasserlage durfte da-
bei naturlich nicht fehlen.

Auch ohne Kiste hat die Stadt eine gro-
Re Zahl Wasserlagen zu bieten. Denn 6,6
Prozent (58,9 Quadratkilometer) der Ber-
liner Gesamtflache ist mit Wasser bedeckt.
Neben den beiden grofRen Seen
Miggelsee (rund 76 Qua-
dratkilometer) und GroRer
Wannsee (2,7 Quadratki-
lometer)  durchflieen
die Stadt auf einer Ge-
samtldnge von etwa
89 Kilometern die Flus-
se Spree, Dahme und
Havel. Dazu kommen
diverse Kandle mit einer
Gesamtldnge von circa
67 Kilometern. Vor allem die
Spree flieBt von Ost nach West
durch die zentral gelegenen Stadtteile von
Berlin.

Eine Berliner Besonderheit: Aufgrund
des Uberangebots an Wohnraum in den
1990er / 2000er Jahren sowie vorhandener
Altlasten wurden ehemalige Industriefla-
chen entlang der Spree erst seit Beginn

34 IMMOBILIEN AKTUELL

INNENSTADT
ENTSTEHEN

der 2010er Jahre entwickelt und seitdem
sukzessive vor allem mit Wohnhausern be-
baut.

Preise deutlich hoher

Diese ,Riverside-Living-Areas” weisen
in der Regel Uberdurchschnittliche Kauf-
preise fUr Eigentumswohnungen auf. Der

Preis liegt zumeist um 20 Prozent
hoher als in vergleichbaren La-
gen. Die Grundstiicke sind
zudem zu differenzieren
nach ,wassernahen La-
gen” (zweite und dritte
Baureihe), Lagen mit of-
fentlichem Zugang zum
Wasser sowie den La-
gen mit direktem Was-
serzugang. Innerhalb der

Wohngebdaude ist noch mal
nach direkter und indirekter

Wasserfrontlage zu unterscheiden.
In direkter Wasserfrontlage ist das Preisni-
veau im Schnitt um 20 Prozent héher als auf
der vom Wasser abgewandten Seite.

Neben den etablierten Premium-Lagen
im Westteil der Stadt mit einer langen His-
torie, zu denen auch die Villenviertel rund
um den GrolRen Wannsee, Nikolaussee und

Schlachtensee gehoren, entwickeln sich
neue innerstadtische Premium-Lagen. Ein
Schwerpunkt liegt dabei auf den Spree-
ufer-Lagen in den Stadtteilen Charlotten-
burg, Mitte sowie Friedrichshain-Kreuzberg.
Grundstticke entlang der Spree, mit guter
Verkehrsanbindung sowie gutem stadt-
strukturellem Angebot im Umfeld, sind auf-
grund ihrer begrenzten Verfuigbarkeit stark
nachgefragt. Beispielhaft hierfir ist das Pro-
jekt No.1 Charlottenburg in der Spreestadt
nahe dem Grol3en Tiergarten. Bis 2019 wer-
den dort 272 Wohnungen gebaut und von
der Ziegert — Bank- und Immobilienconsul-
ting GmbH zu Preisen von im Schnitt 7.000
Euro je Quadratmeter angeboten.

Uber Freitreppe erreichbar

Das Vorhaben schmiegt sich an die Ufer-
linie eines Spreebogens, wobei der Ufer-
weg Uber eine Freitreppe erreicht werden
kann. Ein Wasserspiel entlang der zentralen
Promenade erinnert an ein Flusschen, den
Schafgraben, der hier einst verlief und die
nahe gelegene Konigliche Porzellan-Manu-
faktur mit der Spree verband. Die Freitrep-
pe flankieren zwei Hochhiuser mit jeweils
neun Stockwerken und einem in dieser
Lage einzigartigen Blick auf die Spree.
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Hotspot des Wohnungsbaus in unmittelba-
rer Wasserlage ist das in den 1990er Jahren
begonnene Stadtentwicklungsprojekt ,Me-
diaspree” mit einer Flache von 180 Hektar
auf beiden Uferseiten der Spree mit einer
3,7 Kilometer langen Uferzone.

Mediaspree als Hotspot

Das Gebiet liegt 6stlich des Alexander-
platzes und verbindet die Trend-Stadtteile
Friedrichshain und Kreuzberg miteinan-
der. International bekannt ist dieser Stadt-
raum durch die ,East Side Gallery”, die
Open-Air-Galerie auf dem langsten noch
erhaltenen Teilstick der Berliner Mauer. In
unmittelbarer Nachbarschaft hierzu kom-
men demndchst die rund 170 Wohnungen
des Projekts UPSIDE Berlin auf den Markt
(siehe folgende Seiten). Der rund 85 Meter
hohe Wohnturm l&sst eine beeindruckende
Aussicht Uber die Spree von der Halbinsel
Stralau bis zum neuen Schloss erwarten.

Wohntiirme und Bestand

Mit den neuen Hochhé&usern positioniert
sich die Mediaspree einmal mehr als eine
der attraktivsten Quartiersentwicklungen

130 Jahre Bau Kno

Am Uferweg entstehen direkt am Wasser 272 Wohnungen. Quelle: ZIEGERT

in Berlin. Bereits 2002 zog Universal Music
an den Standort, 2004 folgte die Ansiedlung
von MTV Networks Germany und 2013 die
Coca-Cola European Partners Deutschland
GmbH. In den Folgejahren siedelten sich
Mercedes-Benz und Zalando auf der nérd-
lichen Seite der Spree an. Wdhrend sich
die Neuentwicklung entlang des sudlichen
Ufers in die vorhandene Bestandsbebau-

ung aus alten Speichern und Lagerhdusern
eingliedert, entsteht rund um die 17.000 Be-
sucher fassende Mercedes-Benz Arena ein
vollig neuer Stadtteil, dessen Lebensader
die Spree ist.

Till-Johannes Briihofner-McCourt ist Leiter Re-
search bei der ZIEGERT - Bank- und Immobili-
enconsulting GmbH.

w-how.

130:Jahre Bauerfahrung als-Bilfinger stellen wir-Thnen jetzt als Implenia im Hochbau
dennoch alteBekannte. Ob Biiro, Hotel: Schulen, Wohnhauser, Kliniken, ob:Neubau oder Sanierung = wir sind-lhr Ansprechpartnerin der Region, dabei-bundesweit
aufgestellt,-mit-dem Know=howraus ‘Hunderten von Projekten, die wir.fur.unsere;:Kundenerfolgreich realisiert haben.

Implenia-denkt und baut fiirs Leben. Gern. hochbau.implenia.com
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Mit dem UPSIDE entstehen
Luxuswohnungen, aber auch
ein neues urbanes Quartier

dhrend der Senat noch an seinem neuen
WHochhausplan arbeitet, gehen die sechs stad-

tischen Wohnungsbaugesellschaften schon
einen Schritt weiter. Sie prasentierten eine Broschiire
mit neuen Bautypen. Darunter waren Dachaufbau-
ten, klassische Berliner Hauserblocks - und eben auch
Hochhduser, teilweise gestaltet von namhaften Archi-
tekten wie Kleihues+Kleihues. Die hohen Hauser sollen,
teils industriell gefertigt, die Wohnungsknappheit in
Berlin 16sen. Weshalb die Politik, die sich so gerne mit
anderen Metropolen vergleicht, beim Blick nach New
York, Tel Aviv oder auch Minchen nicht schon ldngst
auf diese Idee gekommen ist, bleibt ratselhaft. Dabei ist
die Stadt schon weiter, als viele denken.

Leuchtturmprojekt Ende 2019
bezugsfertig

Schliel8lich wachsen mit dem Projekt UPSIDE Berlin
auf dem Anschutz-Areal an der Spree bereits die ers-
ten beiden modernen Wohnhochhduser der Stadt em-

Der Berliner

Architekt Tobias Nofer
hat UPSIDE entwe*fen
in dem 1Z9*Wohnun-
gerrentstehen. === ° o=
Quelle: ZIEGERT

)




por, der Erstbezug ist bereits fir Ende 2019
geplant. Entworfen im Stil der zeitlosen Ele-
ganz von Berlins bekannten Architekten To-
bias Nofer, wird das aus den beiden Wohn-
tirmen Max und Moritz bestehende Projekt
zur neuen Landmark an der Spree.

Urban Gardening als
Hommage an Okologie

4Als das Leuchtturmprojekt am Berliner
Wohnungsmarkt wird UPSIDE Berlin vor al-
lem aufstrebende junge Berliner und inter-
nationale Kdufer anziehen. Die Verbindung
von modernem Hochhauswohnen und ei-
nem Standort, an dem Szenekultur auf pros-
perierende Unternehmen trifft, bt einen
magischen Reiz auf Kaufinteressenten aus”,
sagt Nikolaus Ziegert, Geschaftsfuhrer der
ZIEGERT Bank- und Immobilienconsulting
GmbH. Er verantwortet mit seinem Team
den Vertrieb der 179 Wohnungen im 86 Me-
ter hohen, wasserseitigen Max-Tower.

Den Grundstein fur das stadtebaulich
markante Ensemble hat Die Wohnkompanie
Berlin gelegt, die dem neuen Eigentlimer
MIKARE Development GmbH auch weiter-
hin beratend zur Seite steht. Dass die Inves-
tition in Berlin gut ankommt, beweist auch
der in Kirze geplante Verkauf des landsei-
tigen Moritz-Towers durch die Immobilien-
experten von Jones Lang LaSalle an einen
institutionellen Anleger, der die Wohnungen
spater vermieten wird. Doch nicht nur stad-
tebaulich, auch in technischer und 6kologi-
scher Hinsicht soll Berlin mit dem UPSIDE

als Vertreter der neuen Hochhausgenerati-
on ein neues Niveau erreichen. So sind auf
dem Dach knapp 100 Meter tber der Stadt
Flachen fur Urban Gardening vorgesehen,
alle Wohnungen verfligen Uber Balkone und
sind Uber die Aufziige direkt mit den Fahr-
rad- und Autostellpldtzen in der Tiefgarage
verbunden. In die beiden sechs- bezie-
hungsweise siebenetagigen Sockelbauten
ziehen Laden, Cafés, Fitnessanbieter und
eine Kita ein, so dass zwischen den Gebdu-
den ein lebendiger Stadtplatz entsteht.

Internationale Investoren
als eine Zielgruppe

Die Vertriebsprofis von ZIEGERT rechnen
mit einem Drittel-Mix aus Berliner, deut-
schen und internationalen Kaufern. ,Ein
Hochhaus vermittelt seinen Bewohnern
taglich das Gefiihl, dass sie tber den Din-
gen stehen. Fir die Stadt als Ganzes ist es
ein Zeichen, dass Berlin ein neues Niveau
erreicht hat”, analysiert Nikolaus Ziegert.
Entscheidende Faktoren fiir das Wohnen im
Hochhaus sind fur die Kdufer Aspekte wie
Sicherheit - hier besonders ein moderner
Einbruchs- und Brandschutz, aber auch
Ruhe und Abgeschiedenheit. Zudem legen
die neuen Bewohner besonderen Wert auf
ein urbanes Umfeld - wie es der Vorplatz
und das Anschutz-Areal mit Shopping-Mall
und Mercedes-Benz-Arena, aber auch die
angrenzenden Friedrichshainer Restaurants,
Bars und Cafés bieten. Doch die aufwendige
Grindung eines Hochhauses und die be-

sonderen technischen Anforderungen ha-
ben ihren Preis: Im siebenten Obergeschoss
kosten zwei Zimmer mit 63,2 Quadratme-
tern rund 391.000 Euro. Bei ZIEGERT hat
man keine Sorge vor diesen Zahlen, im Ge-
genteil: Die hauseigene Research-Abteilung
liefert im Wohneigentumsreport Berlin be-
ruhigende Zahlen. So wurden schon 2015 in
Berlin dreimal mehr Eigentumswohnungen
Uber 5.000 Euro je Quadratmeter verkauft
als im Jahr zuvor. Und dieser Trend, da sind
sich die Experten einig, wird weitergehen.
Britta Berger
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Grin stat't*;Bé' on’

Der Forstimmobilienmarkt riickt in den Fokus

er Naturforscher Alexander Frei-
Dherr von Humboldt (1769-1859)

schrieb fast lyrisch auf: ,Habt Ehr-
furcht vor dem Baum, er ist ein einziges
grolles Wunder, und euren Vorfahren
war er heilig.” Heute gilt der Wald immer
noch als Erholungs- und Sehnsuchtsort.
Und er taugt fur den Spruch: Grin statt
Beton. Ist es mit dem Wohnen und dem
Gewerbe und den urbanen Gebieten
schwer, sind die Auflagen hoch, scheint
das Gehdlz eine gelungene Alternative.
Immerhin ein Drittel Deutschlands be-
steht aus Wald und damit sind es mehr
als elf Millionen Hektar, die sich zwei
Millionen Besitzer untereinander auftei-
len. ,Forstimmobilien sind nicht nur fr
Liebhaber, sondern auch fur institutio-
nelle Langfristinvestoren interessant”,
sagt Dr. Frank Urfer, Director Investment
Germany und bei Savills verantwortlich
fur Forestry & Agricultural Investment.

Hoher Stellenwert
im Ausland

Die Researcher haben zahlreiche Da-
ten des kleinteiligen Marktes zusammen-
getragen. Wahrend der Forstimmobilien-
markt in anderen Landern bereits einen
vergleichsweise hohen Stellenwert hat,
bleibe er hierzulande eher die Ausnahme
in den Portfolios. Dem vergleichsweise
schweren Zugang zu diesem Immobili-
ensektor, begriindet in dessen Kleintei-
ligkeit und Intransparenz, stehen Wert-
stabilitat, eine Ertragsrendite von durch-
schnittlich zwei Prozent und ein grol3es
Wachstumspotenzial gegenuber.

Viele der Flachen gehéren Landern
und Bund, der Kirche, Privatwalder hal-
ten vor allem Adelsfamilien. Es gibt nicht
sehr viele Zahlen. Bundesweite Daten
werden nur alle zwei Jahre erstellt, zu-
letzt 2013/2014. Zwischen 2007 und
2014 wurden pro Jahr in etwa 22.000
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Kauffillen rund 41.000 Hektar fur 320 Mil-
lionen Euro umgesetzt. Alle Werte waren
im Betrachtungszeitraum sehr stabil und
schwankten lediglich um etwa zehn Prozent
um den langjdhrigen Mittelwert, was fir ein
sehr konstantes Marktgeschehen spricht.
Die groBBten Flachen pro Transaktion wur-
den in Brandenburg gehandelt. 2014 belief
sich in Brandenburg inklusive Berlin der
Flachenumsatz auf 10.200 Hektar mit ei-
nem Gesamttransaktionsvolumen von 40,7
Millionen Euro. Der Durchschnittspreis lag
bei 4.000 Euro pro Hektar. Zum Vergleich: In
Baden-Wirttemberg ist er mit 30.100 Euro
pro Hektar am héchsten, in Sachsen-Anhalt
mit 2.500 Euro am niedrigsten.

,Es ist sehr schwer, in Deutschland Wald
zu kaufen”, sagte Michael Freiherr von der
Tann, Prasident des hessischen Waldbesit-
zerverbandes, in einem Interview. Denn oft
gilt die Devise: Haben kommt von behalten,
und deshalb bekommen es die Erben. Die
Consorsbank weist auf andere Risiken hin:
Wer den zukinftigen Gewinn absichern
mochte, muss Schdden durch Unwetter,
Unbefugte oder Schadlinge einkalkulieren.
Dabei ist zu bedenken, dass diese Wertan-
lage als Investition oft erst nach zehn Jah-
ren Gewinne einfahrt, der Wald intensive
Pflege und damit Fachwissen braucht. Man
brauche schon einen sehr langen Anlage-
horizont, bekraftigte Michael Prinz zu Salm-
Salm, Vorsitzender der Arbeitsgemeinschaft
der Grundbesitzerverbande e. V., in einem
Zeitungsinterview. ,Bei Grund und Boden
denkt und lebt man in langfristigen Kate-
gorien.” Den Grund fir die steigende Nach-
frage nach Wald sieht der adelige Grundbe-
sitzer vor allem in der Zins- und Geldpolitik
der Europdischen Zentralbank: ,Der Sparer
wird bestraft, der Schuldner belohnt. Ein
Nebeneffekt dieses Irrsinns ist, dass Sach-
werte teurer werden, auch Land und Forst.

Die Zukunft fur diese Assetklasse sieht
Savills in einer Institutionalisierung: Die Zu-
sammenfihrung kleiner Flachen birgt ein

grolles Konsolidierungspotenzial und
konnte Ertrags- sowie Wertsteigerun-
gen mit sich bringen, da neben der Lage
und der Qualitat des Baumbestands die
GrundstiicksgroRe maligeblich preisbe-
stimmend ist. Neben rund fiinf Prozent
aus Fischerei und Jagd spielen die sons-
tigen Ertrdge nur eine untergeordnete
Rolle, wahrend mit 90 Prozent ein GroRR-
teil des laufenden Einkommens mit dem
Holzverkauf erwirtschaftet wird. ,Diese
regelmalligen Ertrdge sind vorherseh-
bar und machen Forstimmobilien zu-
sammen mit dem stabilen Bodenwert
zu einer bestandigen Anlageklasse”, er-
klart Dr. Frank Urfer. ,Zudem eignen sich
Waldflachen gut fiir die Portfoliodiver-
sifikation, da sie nur gering mit Aktien
oder anderen Assetklassen korrelieren.”

Auch nach Finanzkrise
sehr stabil

Selbst nach der globalen Finanz- und
Wirtschaftskrise seien die Preise weitge-
hend stabil geblieben, heiflt es bei Savills,
was von den anderen Immobiliensek-
toren nicht behauptet werden kann. Ab
2010 sei ein Aufwadrtstrend erkennbar.
,Das deutet daraufhin, dass Forstimmo-
bilien von der Niedrigzinspolitik der letz-
ten Jahre und der damit verbundenen
Flucht in Sachwerte profitieren”, so die
Researcher von Savills. Die industrielle
Nachfrage nach Holz bleibt, zwischen
2006 und 2016 stieg beispielsweise die
Nutzung des einheimischen Holzes fur
energetische Zwecke um etwa 13 Pro-
zent. Ein sehr wichtiges Fazit fur die Ent-
scheidung pro Wald lautet: ,Auch wenn
das Wertwachstum vor dem Hintergrund
voraussichtlich steigender Zinsen nach-
lassen durfte, so ldsst sich im Bundes-
durchschnitt dennoch mit einer jahrli-
chen Gesamtrendite von mindestens vier
Prozent kalkulieren." Ivette Wagner
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Anzeige

Ein Ort, der alles verbindet.

Berlin ist einzigartig. Hier trifft Fortschritt auf Tradition, Kreuzberg auf Marzahn und Hipster
auf Historie. Geschichte und Gegenwart ergdnzen sich an jeder Ecke. Genauso vielfdltig wie die
Stadt selbst ist auch ihr Finanzpartner. Seit 200 Jahren sind Berlin und die Berliner Sparkasse
untrennbar miteinander verbunden - sie prégen sich gegenseitig, unkonventionell und

menschlich.

Foto: Vincent Mosch

auf 278.000 gm modernisiert. Finanziert werden
die Modernisierungsarbeiten mit der Berliner
Sparkasse. Darunter befinden sich funf Wohn-

und sechs Blirogebdude sowie eine Tiefgarage, die
2.150 Stellplatze fur Anwohner, Beschaftigte und
Besucher bietet. Die Modernisierung schafft weitere
Anreize fur einen Besuch des Platzes und erganzt
Entertainment-Einrichtungen wie Blue Man Group,
Potsdamer Platz Arkaden und The Mandala Hotel.
Die Berliner Sparkasse kennt Berlin wie kein anderer.
Sie hat den Anspruch, die Entwicklung der Stadt

zu unterstitzen. Der Hauptstadtfinanzierer setzt
auf Fortschritt und Wachstum mit Erfahrung und
Expertise. Bereits heute vertrauen 81.000 gewerb-
liche Immobilien- und Firmenkunden der Berliner
Sparkasse. Sie ist der Schlissel fur Berlin.

Ohne die gewerbliche Immobilienfinanzierung
der Berliner Sparkasse wdre das Stadtbild ein
anderes. ,Berlin wird gerade erwachsen und ist
dabei immer noch sexy“, sagt Dr. Johannes Evers,
Vorstandsvorsitzender der Berliner Sparkasse. Ein
Teil dieser Anziehungskraft liegt in der bewegten
Vergangenheit der Stadt. Um diesen Charakter zu
erhalten, finanziert die Berliner Sparkasse regel-
maRig die Revitalisierung historischer Orte. Ein
aktuelles Beispiel hierfiir ist der Potsdamer Platz-
ein prominentes Stiick deutscher Geschichte.
Nach dem Krieg war er als ,,Dreilandereck” in
Zonen aufgeteilt, spater verlief die Berliner Mauer
Uber den Platz. Heute gilt er als einer der markan-
testen Platze der Stadt und als touristischer
Anziehungspunkt.

Der Potsdamer Platz ist ein Ort, der alles verbin-
det. Die Menschen sind auf der Suche nach Ge-
schichte oder Entertainment, wohnen oder arbei-
ten hier. Um diese Vielfalt zu bewahren, werden
rund um den Platz 17 Gebdude und zehn StraRen

berliner-sparkasse.del/if

Sie suchen einen Finanzierungspartner?
Sprechen Sie uns an!
Tel.: 030/86958950
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Eine Erfolgsstory hin
zum Marktflhrer

Mehr Schlagkraft fiir die Zukunft kiindigte Kruno Crepulja, CEO der Instone Real
Estate Group B.V,, in der Pressemitteilung an, die einen der gréfdten Coups des
Jahres 2017 verkiindete: Die formart GmbH & Co. KG und die GRK-Holding GmbH
werden zu einem der fiihrenden Wohnentwickler Deutschlands. Mit IMMOBILIEN
AKTUELL sprach Kruno Crepulja liber den Zusammenschluss, den praktischen
Prozess und die neuen Aufgaben.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Die Erfolgsbi-
lanz der beiden Firmen kann sich sehen
lassen. 26 Jahre Erfahrung, 2,6 Milliarden
Euro aktuelles Projektvolumen, iiber 16.000
Kunden, fast eine Million bislang realisierte
Quadratmeter Wohnraum, etwa 1.000 ver-
duBerte Wohnungen pro Jahr. Nun gibt es
die neue Dachmarke Instone Real Estate.
Was waren die Griinde fir den Zusammen-
schluss?

Kruno Crepulja (KC): Zusammengenommen
bilden beide Gesellschaften einen der fih-
renden Wohnentwickler in Deutschland. Die
Gesellschafter haben beschlossen, dieses
durch die gemeinsame Marke Instone Real
Estate in Zukunft am Markt auch deutlich
sichtbar zu machen. Wirtschaftliche Griinde
waren zudem die Zusammenfiihrung der bis-
her eigenstandigen Kompetenzen der beiden
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Gesellschaften im Neu- und Altbau sowie Sy-
nergien bei der Akquisition und im Vertrieb
an Eigennutzer, Kapitalanleger und institutio-
nelle Investoren. Das gelingt vor allem durch
die gemeinsame Nutzung der Netzwerke.

IA: Wo sehen Sie Instone in drei Jahren?

KC: Das Geschaft beider Gesellschaften ist
eine Erfolgsstory, die wir in den nachsten
Jahren fortsetzen und einheitlich unter der
neuen Dachmarke am Markt etablieren wer-
den. Unsere Vision ist es, mit Instone Real
Estate den erfolgreichsten Wohnentwickler
Deutschlands zu bauen.

IA: Insgesamt hat das Unternehmen nun
neun Standorte. Wie muss man sich prak-
tisch einen solchen Zusammenschluss vor-
stellen?

KC: Erfolgreich zu sein, bedeutet fur uns
nicht nur gute Zahlen vorweisen zu kon-
nen, sondern auch ein hohes Mal} an Mit-
arbeiterzufriedenheit. Bei einem solchen
Zusammenschluss muss deshalb darauf
geachtet werden, dass bei den Mitarbeitern
nicht der Eindruck einer ,feindlichen Uber-
nahme” entsteht. Die rechtliche Struktur
bleibt daher ebenso unverandert bestehen
wie die Betriebs- und Fuhrungsstruktur. Die
neun Standorte bleiben nicht nur erhalten,
sondern werden weiter ausgebaut. Ledig-
lich Bereiche der Unternehmenssteuerung
werden von der Zentrale in Essen erbracht
- ohne personelle Auswirkungen auf die
anderen Standorte.

IA: Wie haben lhre Kunden auf diese Nach-
richt reagiert?

KC: Vereinzelt fragten Kunden nach, ob sich
die Namensverdnderung auch auf die Ver-
tragsverhdltnisse auswirken wird. Es bleibt
aber alles beim Alten. Wir haben lediglich
die bestehenden Gesellschaften umbenannt
und die Instone Real Estate Gruppe mit Ma-
nagern aus den Tochtergesellschaften be-
setzt, um eine gemeinsame Unternehmens-
fuhrung zu haben.

IA: In Herrenberg wird das 1,1 Hektar gro-
Re Leibfried-Areal entwickelt, in Hamburg
derzeit ein Projektvolumen von Uber 200
Millionen Euro, weitere Grundstiicksakqui-
sitionen sollen im Norden folgen, ein Nie-
derlassungsleiter wurde geholt. Der Fokus
von Instone ist also ein deutschlandweiter.
Wie soll die Expansion weiter gefiihrt wer-
den?

KC: An unserer strategischen Ausrichtung
andert sich grundsatzlich nichts. Wir werden
aber natirlich die gemeinsamen Aktivitaten
deutlich ausweiten, zum Beispiel beim An-
kauf und Vertrieb. Dabei konzentrieren wir
uns auf starke Ballungsrdume in Deutsch-
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land. Neben den Top 7-Stadten zdhlen dazu
auch grofBe Mittelstadte und Universitats-
stadte. Die Grundstlicksprifung erfolgt sehr
individuell. Wenn fur uns alle Parameter
stimmen, muss es nicht zwangslaufig immer
eine Innenstadtlage sein.

IA: Berlin ist einer der begehrtesten Mark-
te derzeit. Welche Projekte werden aktuell
realisiert?

KC: Gemessen am Projektvolumen ist das
,Quartier Luisenpark” in Berlin mit 150 bis
200 Millionen Euro Gesamtinvestitionsvolu-
men das grofte Projekt, das aktuell im Ver-
trieb ist. Hier entwickeln wir bis 2019 insge-
samt 548 Miet- und Eigentumswohnungen.
Weitere Projekte befinden sich in der Pla-
nungsphase.

IA: Als groRRer Projektentwickler haben Sie
viel mit den Behérden zu tun. Diese sind
in der Hauptstadt sehr restriktiv hinsicht-
lich beispielsweise des Milieuschutzes. Wie
bewerten Sie diese Entwicklung und was,
glauben Sie, wird das fiir Folgen haben?

KC: Wir verfligen Uber weitreichende Erfah-
rungen mit modernen stadtischen Wohn-
formen, mit Mehrgenerationenhdusern und
Apartmenthdusern bis hin zur Entwicklung
kompletter Wohnquartiere, aber auch mit
der Sanierung denkmalgeschitzter Gebau-
de, der Revitalisierung grinderzeitlicher
Architektur und der Umnutzung von Spe-
zialimmobilien. Planerisch und baulich sind
wir so flexibel, dass wir auch fir komplizierte
Baurechtsbeschaffungen und anspruchsvolle
Refurbishments passende Losungen finden.
Auf den Milieuschutz zu achten, auch wenn
dieser restriktiv gehandhabt wird, ist fur uns
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selbstverstandlich. Gerade bei Projekten in
schwieriger Gemengelage ist das die Voraus-
setzung fir eine erfolgreiche Realisierung.

IA: Einige Investoren wenden Berlin den
Riicken und gehen beispielsweise nach
Brandenburg, wo sie mit offenen Armen
empfangen werden - auch eine Alternative
fur Sie?

KC: Mit den Kommunen streben wir grund-
satzlich einen partnerschaftlichen, kon-
struktiven und l6sungsorientierten Umgang
an und die bisherigen Erfahrungen in Berlin
sind durchweg positiv. Dass es in einer Stadt
wie Berlin auch mal komplizierter werden
kann, als an einem weniger dicht besiedel-
ten Standort in Brandenburg, ist eigentlich
ganz normal. Wenn es anderen Investoren
in Berlin zu kompliziert wird, springt Instone
Real Estate gerne ein. Sollten sich perspek-
tivisch in Brandenburg erneut die Gelegen-
heiten fur erfolgversprechende Projekte er-
geben, spricht nichts dagegen, dort aktiv zu
werden - ohne Berlin gleich den Ricken zu
kehren. Mit unserem Projekt ,Charlotte & Lu-
ise" haben wir in Potsdam bereits knapp 100
Wohneinheiten realisiert.

IA: Die immer weiter steigenden Preise
von Mietwohnungen sind ein Dauerthema.
Geht das noch so weiter oder erwarten Sie
eine Trendwende?

KC: In den Top 7-Standorten, den stark nach-
gefragten Ballungsrdumen und Universitats-
stadten gehen wir von moderat steigenden
Mieten aus. Dort hat die hohe Nachfrage
nach Wohnraum die Preise starker als die
Mieten steigen lassen. Es wird einen ent-
sprechenden Nachholeffekt bei den Mieten

cima.
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geben, der die scheinbar hohen Ankaufsmul-
tiplikatoren relativiert. Anstelle einer Trend-
wende sehen wir eher eine Ausdifferenzie-
rung des Angebots.

IA: Ist sozialer Wohnungsbau fiir Sie ein
Thema?

KC: Wir realisieren zunehmend grél3ere Pro-
jekte, die oftmals auf den regional geltenden
Baulandentwicklungsmodellen basieren. Da-
her bauen wir meist auch einen Anteil preis-
gunstiger Wohnungen. In Berlin errichten
wir beispielsweise in Zusammenarbeit mit
der kommunalen HOWOGE Wohnungsbau-
gesellschaft mbH 139 Mietwohnungen mit
Einstiegsmieten von 6,50 Euro pro Quadrat-
meter netto/kalt.

IA: Auch bei den Grundstiicken werden die
Kaufpreise immer hoher. Gehoren grof3fla-
chige Projektentwicklungen bald der Ge-
schichte an, weil sich niemand mehr Grund
und Boden leisten kann?

KC: Es ist zwar richtig, dass die Grund-
stickspreise stark ansteigen - stdrker als die
Baukosten. Betroffen ist hiervon vor allem
der Wohnungsbau flir Haushalte mit gerin-
geren bis mittleren Einkommen. Die Refinan-
zierung entsprechender Projekte Uber die
Mieten wird schwieriger. Neue Chancen fir
groRere Projektentwicklungen ergeben sich
aber durch die seit Mdrz 2017 neu im Bau-
recht eingefiihrte Gebietskategorie ,Urbanes
Gebiet”. Diese Novelle folgt dem Leitbild ei-
ner funktionsgemischten Stadt der kurzen
Wege, in der eine héhere Dichte und Flachen-
effizienz moglich sind.

Interview: lvette Wagner
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MareRhilipp Unger, Leiter Immobilien und Finanzierung bei MLP,

schwort auf pliziertes Handling. Foto: MLP
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Innovative Immobilienvermittlung

Digitalisierung vernetzt Akteure und beschleunigt Prozesse

nser Alltag unterliegt durch die Di-
U gitalisierung einer andauernden,

radikalen Veranderung. Mit rasanter
Geschwindigkeit drdngen neue Technolo-
gien, Prozesse und Geschaftsmodelle auf
den Markt. Erfolgreich sind in der Regel
die komfortablen und effizienten Losun-
gen, die fur Endkunden und Unternehmen
klaren Mehrwert liefern und gleichzeitig
die Anspriiche an alle anderen digitalen
Lésungen steigern. Der Immobilienvertrieb
kann von der Digitalisierung und Vernet-
zung seiner Prozesse Uberdurchschnittlich
profitieren — wenn es gelingt, alle Akteure
und Datenquellen intelligent zu vernetzen.
Ein Beispiel flr eine gelungene Umsetzung
ist das MLP Immobilienportal.

Wir leben, arbeiten und kommunizieren
heute vielfach digital. Vernetzte Haushalts-
gerdte, gemeinsames Arbeiten in der Cloud
und Echtzeit-Kommunikation unter ande-
rem per WhatsApp haben unseren Alltag
und unsere Anspriiche verdandert. Immer
online und immer mit allen verbunden.
Unser Leben hat bereits einen unbemerk-
ten Wandel vollzogen: Soziale Netzwerke,
Chats und Apps sind kaum mehr aus dem

42 |IMMOBILIEN AKTUELL

Leben wegzudenken. Auch vor der Indus-
trie macht dieser Trend nicht halt — und ist
hier unter dem Schlagwort ,Industrie 4.0"
bekannt. Heift: Maschinen und Produkte
sind miteinander vernetzt und tauschen
Daten untereinander aus.

Die Vorteile der Vernetzung liegen auf
der Hand: Der Zugang zu Informationen
ist rund um die Uhr und von Uberall her
moglich. In Echtzeit konnen Daten analy-
siert und interpretiert werden. Verknipft
man diese Daten dann intelligent, ermdog-
licht dies fundierte Vorhersagen und Hand-
lungsempfehlungen, die letztendlich zu
einem Komfort- und Effizienzgewinn fiih-
ren. Kunden und Unternehmen mdchten
diese neuen Errungenschaften nicht mehr
missen. Der Anspruch auf standige Verfug-
barkeit von Informationen steigt. Diese Po-
tenziale der Vernetzung und Digitalisierung
macht sich auch die Immobilienbranche
zunutze. So sollen zahlreiche neue Platt-
formen und Apps die Kommunikation zwi-
schen Mieter und Verwaltung biindeln und
koordinieren. Mehr noch, Online-Arbeits-
plattformen ermoglichen eine zentrale
und transparente Kommunikation aller Be-

teiligten an Immobilienprojekten. So wird
der Einsatz digitaler Lésungen auch die Ar-
beitswelt und ihre Prozesse nachhaltig ver-
andern. Wo gestern noch Post, Fax, Telefon
und Excel-Liste im Vordergrund standen,
sind heute automatische Benachrichtigun-
gen zu Anderungen an Objektdaten sowie
Objekt- und Einheiteninformationen in
Echtzeit der Standard.

Alles liber eine Plattform

,Mit Einfihrung einer digitalen Losung
fur die Immobilienvermittlung war es uns
wichtig, alle Informationen und Beteilig-
ten Uber eine Plattform zu bundeln”, sagt
Marc-Philipp Unger, Leiter Immobilien und
Finanzierung bei MLP. Die MLP Gruppe ist
der Partner in allen Finanzfragen - fir pri-
vate Kunden genauso wie fur Firmen und
institutionelle Investoren. ,Unkomplizier-
tes Handling sowie die Anbindung von
Bautrdgern und unseren Beratern standen
dabei fur uns im Mittelpunkt.”

Bei MLP ist daftir eine angepasste Ver-
sion der Online-Software TeamProQ im
Einsatz, die alle Akteure und Datenquellen
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intelligent vernetzt und zu einem spiirba-
ren Komfort- und Effizienzgewinn fihrt.
Die Vernetzung macht es mdglich, Daten
unkompliziert auszutauschen und zu ver-
knupfen. Zentral gesteuert Uber ein Portal
ldsst sich der Vermittlungsprozess von Im-
mobilien digitalisieren und beschleunigen.
Anbieter vernetzen ihre Immobilienprojek-
te in Echtzeit mit dem Portal, Vermittler er-
halten direkt passgenaue Angebote fur ihre
Kunden. Die Aktualitat der Informationen
ist somit zu jedem Zeitpunkt gewdhrleis-
tet, eine aufwendige manuelle Pflege und
Steuerung der Daten entfallt.

Bedarf erkennen,
Prozesse optimieren

Im Rahmen seiner Digitalisierungsstra-
tegie setzt auch der Finanzdienstleister
MLP auf digital aufbereitete Informationen.
,Beschleunigte Arbeitsprozesse und gerin-
gerer Verwaltungsaufwand sind nicht die
einzigen Errungenschaften seit der Einfuih-
rung des MLP Immobilienportals. Wir wis-
sen nun weit mehr Uber unsere Daten als
zuvor. Uber die Historie, iiber den aktuellen
Stand bis hin zu den ndchsten Schritten
haben wir alle Objekt- und Vermittlungs-
informationen im Blick. Dartber hinaus

MACHER & MARKTE |

TRENDS IM BEREICH DER DIGITALEN TECHNOLOGIEN

Immobilienwirtschaftliche PropTechs
Unternehmen
Angaben in Prozent Angaben in Prozent
97 3 Mobility/Mobile Arbeitsgerate 95 5
61 1 18 Plattformen und digitale Okosysteme 16 14 | 10
50 43 1 Kiinstliche Intelligenz 9 33 10
84 14 2 Cloud-Technologie 95 5
84 14 2 Big Data/Data Mining 90 10
95 32 Datenstrukturierung 95 5
56 35 9 Internet der Dinge 67 2% 10
35 57 8 Robotertechnologie 3 48 19
46 49 6 3-D-Drucker 51 LX)
56 19 25 Smart Contracts 80 100 10
51 2 26 Augmented Reality 55 30 15
Relevant Nicht relevant Nicht bekannt
Quelle: ,Einsatz digitaler Technologien in der Immobilienwirtschaft”, Studie von ZIA und EY, Seite 14, 2016

sind wir in der Lage, die Daten intelligent
zu verknlpfen und differenzierte Analysen
zu erstellen”, sagt Marc-Philipp Unger. ,So
konnten wir konkreten Handlungsbedarf
identifizieren und Prozesse optimieren.”
Fazit: Der Einsatz digitaler Ldsungen
fuhrt unmittelbar zur Vernetzung von Ak-
teuren und Daten. Prozessoptimierungen,
der schnelle Zugriff auf Daten sowie dif-

Wach statt Tiefschlaf

Marco Hoffmann, Griinder der TeamProQ
GmbH, spricht Uber optimal genutzte
Ressourcen, tber mehr Vorteile fir den
Vertrieb und Uber reduzierte Fehler.

IMMOBILIEN AKTUELL (lA): Hat die
Immobilienbranche die Themen Di-
gitalisierung und Vernetzung bisher
verschlafen?

Marco Hoffmann (MH): Ich denke nicht,
dass man das pauschalisieren kann.
Verschlafen wirde ich nicht sagen. Es
gibt Akteure, die sich intensiv mit ihren
Geschéftsprozessen auseinandersetzen
und auch eine digitale Strategie entwi-
ckelt haben. Speziell fur den Immobili-
envertrieb ist die Sache jedoch nicht so
einfach, da sich Nachfragednderungen
hier unmittelbar auf die verfiigbaren
finanziellen und personellen Ressour-
cen auswirken. Das Thema ist dadurch
immer latent aktuell, wird jedoch gern
verdrangt oder aufgeschoben, obwohl
hier ein besonders grof3es Potenzial zu
heben ist.

Marco Hoffmann

Foto: TeamProQ

IA: Warum kann gerade der Immobilien-
vertrieb besonders profitieren?

MH: Die Effizienzgewinne steigen mit dem
Grad der Digitalisierbarkeit. Gerade im Ver-
trieb haben sie eine Vielzahl von Akteuren
mit sehr unterschiedlichen Kompetenzen

ferenzierte Analysen verdndern den Ar-
beitsalltag von Management, Mitarbeitern
und Kunden. Fundierte Entscheidungen
bei mehr Freirsumen - inklusive neuer
Moglichkeiten, der Optimierung betrieb-
licher Abldufe und Kundenbeziehungen.
Die Ergebnisse fuhren zu mehr Komfort fur
den Kunden und eine gesteigerte Effizienz
in den Unternehmen.

und Interessen auf der einen Seite und
sehr vielfaltige Daten auf der anderen
Seite. Wenn es gelingt, diese Gemen-
gelage in einer digitalen Plattform ab-
zubilden, kénnen alle Beteiligten profi-
tieren.

IA: Welchen Mehrwert schaffen digi-
tale Vertriebslésungen fiir die Unter-
nehmen?

MH: Sie werden schneller und redu-
zieren Fehler, da die Datenbasis immer
gleich ist, alle am Prozess Beteiligten
sofort den Bearbeitungsstand einsehen
konnen und es praktisch keinen Infor-
mationsverlust bei der Ubermittlung
gibt. Das steigert die Qualitat und wirkt
sich natirlich auch positiv auf die Kun-
denzufriedenheit aus. Aullerdem ge-
winnt man durch die Méglichkeit einer
umfassenden Datenanalyse ganz neue
Einsichten in die Vertriebsleistungen
und kann auch hier in Echtzeit reagie-
ren, wenn es im Vertriebsprozess zu
Stérungen kommt.

IMMOBILIEN AKTUELL 43
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Aus alt mach neu = Warum
es sich lohnt, in den eigenen
Bestand.zu investieren

Laut aktuellem Bericht der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
war in Berlin im Jahr 2016 der zweitgréfste Umsatz am Wohnungsmarkt seit fast
dreifdig Jahren zu verzeichnen. Angesichts der zunehmenden Nachfrage, die das
Angebot deutlich libersteigt, einer unsicheren Zinslage und weiter steigender
Preise ist es fiir Wohnungsbestandhalter sinnvoll, in den eigenen Bestand zu
investieren. Das Beispiel des borsennotierten Berliner Wohnungsunternehmens
ADO Properties zeigt, warum dies so ist.

ADO erwarb 2014 380 Wohneinh

in Berlin-Lichtenberg. Damals warénnur 40,
heute sind dank durchdachter Sanierungs-
strategie 96,3 Prozent vermietet.

Fotos: Pavel Sepi
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erlin ist mit fast zwei Millionen
BWohneinheiten Deutschlands groRter

Mietwohnungsmarkt (Quelle: Amt fir
Statistik Berlin-Brandenburg). Die Einwoh-
nerzahl der Stadt stieg in den vergangenen
Jahren stetig; Wirtschaft und Arbeitsmarkt
entwickeln sich sehr dynamisch. Doch trotz
zunehmender Neubauaktivitdten deckt das
Wohnraumangebot bei weitem nicht den
Bedarf von mehr als 20.000 Wohneinheiten
pro Jahr (Quelle: JLL, Marz 2017). Das lasst
Kaufpreise und Mieten steigen. Der Senat
versucht, die Entwicklung mit Mallnahmen
wie der Mietpreisbremse und durch die
Ausweitung von sogenannten Milieuschutz-
gebieten zu beeinflussen.

Systematische Investitionen
in den Bestand

ADO Properties verfolgt in diesem Markt-
umfeld einen Ansatz der gezielten Moderni-
sierungsinvestitionen (CAPEX-MaRnahmen),
der in der Branche keineswegs Standard ist
und sich bewusst von der Herangehenswei-
se bei Luxussanierungen abgrenzt. Leer-
stehende Wohnungen werden vor einer
Wiedervermietung systematisch
auf ihren Zustand Uberprift
und, wenn notwendig und
sinnvoll, auf den neues-
ten technischen Stand
gebracht. Ziel ist es, an-
schlieRend ein neuwer-
tiges Produkt am Markt
zu positionieren, das
das mittlere Preisseg-
ment bedient und damit
eine grofitmogliche Nach-
frage auf Mieterseite erzielt. Zu-
gleich fiihrt eine solche Investition zu
einer hoheren Attraktivitdt der betreffen-
den Immobilie, was die Mieterzufriedenheit
erhoht und dem Eigentiimer Uber viele Jah-
re stabile Cashflows sichert. Von der Stei-
gerung des Qualitatsstandards der Objekte
profitieren letztendlich auch die unmittel-
bare Nachbarschaft und der Stadtbezirk.

Praxisbeispiel
Berlin-Lichtenberg

Ein Beispiel fur die erfolgreiche Umset-
zung der Modernisierungsstrategie von
ADO Properties findet sich in der Léwen-
berger Stralle in Berlin-Lichtenberg. Als
das Unternehmen das Gebdude mit 380
Wohneinheiten im Marz 2014 erwarb, lag
der Leerstand bei rund 40 Prozent. Samt-
liche Wohnungen waren unsaniert, der
bauliche Zustand katastrophal. Die Aufzige

LEERSTAND:
40% VORHER
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standen wegen technischer Mangel regel-
mafig still. Die zentrale Heizungsanlage und
Warmwasserversorgung befand sich eben-
falls in mangelhaftem Zustand.

Bei der Umsetzung der Modernisie-
rung hatten die leerstehenden
Einheiten hochste Prioritét.
Die Herausforderung be-
stand darin, modernen

Wohnraum mit allen
Standards auf 25 Qua-
dratmetern Wohnflache
entstehen zu lassen.
Durch eine vollstandi-
ge Offnung der Kiichen
zum Wohnzimmer wirkten
die Wohnungen groRer, und
das Verlegen von hellem, hoch-
wertigem Laminat sorgte fiir einen
freundlicheren Raumeindruck. Fenster wur-
den ausgetauscht, die Gegensprechanlagen
modernisiert. Die Bader erhielten neue Du-
schen, WCs, Handwaschbecken, Handtuch-
heizkorper und groRflichige Spiegel ober-
halb der Waschtische, die Kiichen wurden
mit Einbauktichen nach neuestem Standard
ausgestattet. Parallel zur Wohnungssanie-
rung wurden Flure, Treppenhduser und die
gesamte Haustechnik instandgesetzt und
die Elektrik komplett erneuert.

Nach rund anderthalb Jahren Bauzeit ist
das Gebdude zu 96,3 Prozent vermietet. Die
Mieterstruktur ist ausgeglichen und umfasst
Studenten und Young Professionals ebenso
wie auch viele &ltere Menschen. Insgesamt
wurden bislang mehr als 250 Wohnungen
vollstandig saniert. Entsprechend der Stra-
tegie von ADO Properties werden alle an-
deren Wohneinheiten sukzessive erneuert,

sobald es zu einem Mieterwechsel kommt.
Der Wert der Immobilie liegt inzwischen bei
rund 28,7 Millionen Euro. Dem stehen die
Investitionskosten in Hohe von 17 Millionen
Euro (davon 14,1 Millionen Euro Kaufpreis
und 2,9 Millionen Euro CAPEX) gegentber.
Dank der Modernisierungsmafinahmen hat
sich der Wert seit dem Kauf um 70 Prozent
erhoht.

Hinzu kommt, dass bei Neuvermietun-
gen nun eine signifikant hohere durch-
schnittliche Miete erzielt werden kann als
zum Ankaufszeitpunkt. Das Beispiel zeigt,
dass strategische, gezielte Investitionen in
den eigenen Bestand dem operativen Un-
ternehmenserfolg ebenso zugutekommen
wie einer nachhaltig positiven Wertentwick-
lung im Portfolio.

Unternehmensfakten
ADO Properties

H in Berlin ansdssiges Wohnimmobilien-
unternehmen

B Grindung im Jahr 2006, seit 2015 an
der Frankfurter Borse notiert

B [nvestmentfokus ausschlieRlich auf der
Hauptstadt Berlin

u verfligt iber Immobilienmanagement-
Plattform, die vollstandig integriert ist

® mehr als 19.000 Einheiten im Portfolio

Eim gesamten Portfolio 2,7 Prozent
durchschnittlicher Leerstand, 6,28 Euro
pro Quadratmeter durchschnittliche
Miete

u Zahl der Mitarbeiter: etwa 300
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Wir brauchen verlassliche Politik"

Christine Edmaier, Architektin und Prisidentin der Architektenkammer Berlin,
tiber den Blick fiirs Detail, Biirgerbeteiligung,
den Sinn von Planungswettbewerben und junge Architekturbiiros

Foto: Kirsten Ostmann

Christine Edmaier

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Hassliche Klot-
zer - das ist einer der derzeit meist gehor-
ten Vorwiirfe hinsichtlich der Wohnungs-
neubauten. Stimmen Sie dieser Aussage
zu?

Christine Edmaier (CE): Diese Begrifflich-
keit wird sehr oft benutzt, wahrscheinlich
meint aber jeder etwas anderes damit. Ich
gehe davon aus, dass es sich meist um Ge-
bdude handelt, die ein flaches Dach haben,
rechteckig sind und kleine Fenster haben.
Ich kann dieser Aussage zustimmen. Auch
Nichtarchitekten nehmen wahr, wenn ein
Haus zu lieblos und zu preisglinstig errichtet
wurde. Daflr braucht es keine Fachleute. Al-
lerdings findet sich unter den ,Kisten” auch
manchmal eine wirklich sorgfdltige und edle
Architektur, nur ist der Unterschied fur den
Laien nicht auf den ersten Blick sichtbar.

IA: Das Baukollegium Berlin stellt ein wich-
tiges Gremium zur Sicherung der Baukultur
in Berlin dar, es sitzen sechs unabhéingige
Expertinnen und Experten darin. Deren
Aufgabe ist es, Uber einzelne Projekte und
stadtebauliche Planungen von gesamt-
stadtischer und auflerordentlicher Bedeu-
tung zu beraten. Welchen Einfluss hat die-
ses Gremium lhrer Meinung nach?
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CE: Das Gremium tagt alle zwei Monate mit
drei bis vier Projekten. Naturlich kdnnen
nicht alle dort landen und jemand muss die
Projekte, wo Nachbesserungen anstehen,
identifizieren und anmelden. Der positivste
Fall ist immer, wenn ein Planungswettbe-
werb stattgefunden hat. Dann muss man
nicht ins Gremium.

IA: Sollten denn mehr Projekte dort hinein
gelangen?

CE: Ich wiirde es gern anders betrachten und
mir wiinschen, dass es im Vorfeld mehr Pla-
nungswettbewerbe gibt. Nach wie vor hal-
te ich es fur die beste Moglichkeit zu einer
guten Architektur und zu einem gelungenen
Stadtebau zu kommen. Wir kdnnen die Sinn-
haftigkeit dieses Verfahrens daran erkennen,
dass in Berlin mittlerweile genauso viele
Wettbewerbe von privaten Investoren wie
von offentlichen Auftraggebern stattfinden.
Alle wissen, dass das Geld gut angelegt ist.
Naturlich gibt es Projektentwicklungen, de-
nen ein solcher Wettbewerb vorgeschrieben
wird. Danach zeigen sich die Beteiligten fast
immer zufrieden. Es wird zwar manchmal
nicht der erste Preis gebaut, aber auch die
nachfolgenden Platze sind zumeist akzepta-
ble Architektur.

IA: Schadet es nicht einem Architekten,
wenn er zwar den ersten Preis erhilt, sein
Entwurf aber nicht umgesetzt wird?

CE: Es schadet dem einzelnen Architekten,
genau wie der gesamten Berufsgruppe. Ich
denke, dass gerade &ffentliche Auftraggeber
immer den ersten Preis bauen sollten.

IA: Stadtweit schwelen Konflikte zwischen
Anwohnern, Eigentiimern und Vertretern
aus Politik und Verwaltung. Laut einer
Mitgliederbefragung vom Bund Deutscher
Architekten verzdgert sich derzeit der Bau
von etwa 2.000 Wohnungen durch den
Protest von Biirgerinitiativen. In welchem
MaBe erscheint lhnen Biirgerbeteiligung
als sinnvoll?

CE: Es ist sehr kritisch zu betrachten, wenn
nach dem Willen der Senatorin erst einmal
die Leitlinien fir die Burgerbeteiligung in ei-
nem zwei Jahre dauernden Prozess erarbei-

tet werden, was aus meiner Sicht viel zu lang
ist. Es existieren bereits Erfahrungen und
Leitlinien, wie beispielsweise in Stuttgart, wo
erfolgreich damit gearbeitet wird. Derzeit
soll beispielsweise am Blankenburger Pflas-
terweg ein Quartier mit vorgezogenen Bir-
gerwerkstatten geplant werden, das dann
Vorbildcharakter haben kénnte.

IA: Wie sieht denn fiir Sie ideale Biirgerbe-
teiligung aus?

CE: Die Informationen zu den Projekten
miussen sehr frith kommuniziert werden,
idealerweise vor dem stadtebaulichen Wett-
bewerb. Die Burger konnen als Experten da-
fur betrachtet werden, was in einer Gegend
fehlt, was man im Zuge einer Nachverdich-
tung denen anbieten kann, die dort wohnen.
Das ist ein Handel, es muss gedealt werden.
Die, die etwas weggenommen bekommen,
denen sollte man etwas zuriickgeben.

IA: Geht diese Mitwirkung nicht manchmal
auch zu weit?

CE: Ich finde es nicht richtig, wenn Biirger
verhindern, dass auf einem privaten Grund-
stick gebaut wird. In Deutschland gibt es
das Recht, auf seinem Grundstiick zu bauen
- naturlich immer innerhalb der zuldssigen
Bebauungsgrenzen und Gesetze. Wenn die
Politik dieses Recht nicht mehr garantieren
und dafir einstehen kann, weil sie sich von
den Burgern hat vereinnahmen lassen, dann
ist da etwas schief. Ich wiinsche den verant-
wortlichen Akteuren ein bisschen mehr Mut
sich dem zu stellen. In Berlin ist eine sehr
kritische Stadtgesellschaft herangewachsen.
Das sind zum Teil Leute vom Fach, also So-
ziologen, Architekten, Stadtplaner, die mit
einer guten Kommunikationsstrategie ihre
Botschaften vermitteln und auf diese Weise
andere mitnehmen. Trotzdem gilt, dass je-
der sich seiner Verantwortung bewusst sein
sollte.

IA: Passiert das denn auch?

CE: Es ist immer sehr einfach gegen etwas
zu sein und dann Mitstreiter zu finden. Der
echte Dialog kommt in meinen Augen oft
zu kurz. Das muss man aufldsen. Sicherlich
gehort das zum Ansinnen von Bausenatorin



Das junge Architekturbiiro

Richter Musikowski entwarf das
Futurium am Kapelleufer.
Visualisierung: Richter Musikowski
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Katrin Lompscher, wenn sie Richtlinien er-
stellt. Trotzdem wird die Hoffnung zu sehr
Uberbewertet, dass man alle mitnehmen
kann. Einige werden immer unzufrieden
sein. Es lohnt sich ein Blick darauf, wer die
Unzufriedenen sind. Sind es tatsachlich
betroffene Burger? Sind es Berufsburger?
Manchmal kann es hilfreich sein, wenn
nicht nur die direkt betroffenen Anwohner
ihre Ideen und Hinweise einbringen. Wenn
Uber alles der Einzelne vor Ort entscheiden
wirde, wére ein Zusammenleben gar nicht
moglich.

IA: Der Bund Deutscher Architekten hat ei-
nen offenen Brief an Berlins Regierenden
Birgermeister Michael Miller initiiert, in
dem unter anderem die personelle Unter-
besetzung in den Amtern kritisiert wird.
Was winschen Sie sich konkret von der
Politik?

CE: Natdrlich ist eine entsprechende Aus-
stattung mit Fachkraften auf Seite der
Verwaltung Bedingung flr ein funktionie-
rendes Bauwesen. Derzeit wird die Stel-
lenbesetzung endlich angegangen, ist aber
aufgrund des Booms nicht einfach. Die Po-
litik muss den Mut haben, die Dinge zu rea-
lisieren, die flir eine wachsende Stadt not-
wendig sind. Ein ganz wichtiger Punkt fir
uns als Architekten aber auch fir Investo-
ren ist verldssliche Politik. Versprechungen
mussen ein- und durchgehalten werden.

IA: In Berlin soll es eine Schulbauoffensi-
ve geben, fiir die dhnlich wie in Hamburg
eine Dienstleistungs-GmbH gegriindet
wird. Was bedeutet das fiir lhre Zunft?

CE: Aus finanztechnischen Grinden soll
das Unternehmen der HOWOGE angeglie-
dert werden. Da werden wir genau darauf
achten mussen, dass eine gute Qualitat
entsteht. Es gab im vergangenen Jahr eine
interdisziplindre  Facharbeitsgruppe fur
Schulraumqualitat, die sich eindeutig far
Planungswettbewerbe ausgesprochen hat.
Das ist die offizielle Politik des Senats, die
nicht durch eine Auslagerung unterlaufen
werden darf. Gerade bei Schulen ist es
wichtig, dass die Entwurfe sehr individu-
ell zu den einzelnen Standorten und Bil-
dungskonzepten passen. Das méchte ich
nicht als grundsatzliches Statement gegen
Modulbauten verstanden wissen, auch da
gibt es sehr gelungene Produkte. Schulen
sind zu wichtige Orte fur die Gesellschaft,
um sie nicht sorgfaltig zu planen.

IA: Werden bei offentlichen Ausschrei-
bungen teilweise die Anforderungen so
hoch geschraubt, dass nur bestimmte Bu-
ros teilnehmen kénnen?

CE: Ja, leider kénnen wir das beobachten.
Das ist traurig, weil gerade in Berlin vor
dem Boom viele kleine Biros sehr gute
Gebiude realisiert haben. Das passier-
te in verschiedensten Modellen, also in
Baugruppen, mit Investoren oder Genos-
senschaften. Das funktioniert heute nicht
mehr, da Grundstiicke Mangelware und
zu teuer sind. Offentliche Grundstiicke
gehen direkt an die Wohnungsbaugenos-
senschaften. Und diese streuen leider ihre
Auftrage nicht im erforderlichen Mal3. Das
ist drgerlich, da viele sehr gute Buros nicht
zum Zuge kommen.

IA: Sie machen sich fur kleine und junge
Architektenbiiros stark. Ist das nicht illu-
sorisch?

CE: Gar nicht! Vor einigen Jahren gab es
beispielsweise einen offenen Wettbewerb,
den der Bund ausgeschrieben hatte fir
eine Art Zukunftsmuseum, das gerade am
Kapelleufer entsteht. Das hat ein ganz jun-
ges Buro damals gewonnen und auch ge-
baut. So etwas sollte es auch bei Berliner
Ausschreibungen 6fter geben.

IA: Gibt es fiir Sie momentan in Berlin ein
Projekt, das Ihnen besonders gut gefallt?

CE: Das ist schwer zu entscheiden, gerade
fur Baugruppen wurden viele gute Wohn-
hduser erstellt. Ein fir mich vorbildliches
Projekt hinsichtlich des Stadtebaus ist das
Quartier Friesenstralle, an dem mehrere
Buros in einem Block zusammen Wohnun-
gen und Gewerbe gebaut haben.
Interview: Ivette Wagner

PUBLIC SECTOR FINANCE
REAL ESTATE FINANCE
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DEUTSCHE
PFANDBRIEFBANK

lhre Plane
sind perfekt.

Und die
Finanzierung?

Sie suchen fiir lhre anspruchs-
vollen Pléne einen starken Finan-
zierungspartner, der lhren hohen
Erwartungen gerecht wird. Wir sind
eine flihrende Bank fir gewerbliche
Immobilienfinanzierungen und &f-
fentliche Investitionsfinanzierungen
und bieten lhnen passgenaue, intelli-
gente Losungen. Dabei kombinieren
wir Spezialwissen mit dem Blick fir
das groBe Ganze und Einfallsreich-
tum mit transparenten Kreditprozes-
sen und Entscheidungen. Auf unsere
maBgeschneiderten Ldsungen und
eine partnerschaftliche Zusammen-
arbeit kénnen Sie sich verlassen.

www.pfandbriefbank.com
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fur die Stadt

Uwe Timm, Manager des Europa-Centers, stellt verdnderte Gréf3enverhiltnisse
fest und will durch Exklusivitidt dem Online-Handel begegnen
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IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Als Karl Heinz
Pepper 1963 mit der Realisierung des ers-
ten Shopping-Centers in Berlin begann,
war das ein Meilenstein fiur den Einzel-
handel. Dabei war der gewahlte Standort
in der City West damals nicht sehr aus-
sichtsreich und das Konzept noch neu in
Deutschland. Wie bewerten Sie als heuti-
ger Center-Manager diese Entscheidung?

Uwe Timm (UT): Das Konzept der Shop-

ping Mall war in Deutschland zu dem Zeit-
punkt noch unbekannt und steckte in den
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Kinderschuhen. So eine Situation ist aber
auch eine Gelegenheit, sich frihzeitig auf
dem Markt zu positionieren. Die Vorlaufer
aus den USA haben schon durch ihre stad-
teplanerische Weitsicht Gberzeugt und lie-
Ren sich in ihren Grundziigen auch auf den
deutschen Markt Ubertragen.

IA: Welche Elemente waren besonders im
Fokus?

UT: Alle kommerziellen Einrichtungen soll-
ten zentral gebindelt und gut erreichbar
sein, zudem sprach der breite Nutzungs-
mix moglichst viele Zielgruppen an. Zum
ersten Mal war Einkaufen damit nicht nur
etwas, das im Laden um die Ecke stattfand
und sich auf das Notwendige beschrankte,
sondern wurde um die heute so selbstver-
standlichen Faktoren Aufenthaltsqualitat,
Freizeit und Genuss erweitert. Mit Blick auf
das damals noch geteilte Berlin musste man
bei so einem Konzept aber schon weniger
von Weitsicht, als von einer Vision fur die
Stadt sprechen. Mitten in der von Mauerbau
und Kriegsschdden beférderten Depression
setzte das Europa-Center ein Zeichen dafr,
dass es vorwartsgeht. So lag die Entschei-
dung fur das Konzept vollig im Trend, wah-
rend der Standort Berlin auch eine Frage der
Uberzeugung war.

IA: Mittlerweile hat das Europa-Center vie-

le Nacheiferer gefunden, die mit immer
neuen Designs, Konzepten und Dimensio-
nen fiir Konkurrenz sorgen. Wie konnte
sich das Europa-Center so lange behaup-
ten?

UT: Friher hat man den Mietbereich mit
etwas Grun dekoriert und Parkplatze zur
Verfigung gestellt. Indessen hat sich die
Rezeptur fur ein erfolgreiches Einkaufszen-
trum ein wenig gewandelt. Wahrend fri-
here Center geschlossen waren, 6ffnen sie
sich heute zunehmend gegenuber ihrer
Umgebung. Waren friher Grundstiicke vor
den Toren der Stadt begehrt, suchen sich
die Betreiber heute gerne innerstadtische
Lagen fur ihre Objekte aus. Wir haben der
aktuellen Entwicklung rund um zentrale
Anbindung, flexibel anpassbare Innenriu-
me und Attraktionen vorgegriffen und da-
mit Spielrdume im Mietbereich geschaffen,
die sich bis heute auszahlen.

IA: Was heif3t das genau?

UT: Neben der Platzierung des Centers mit
Buro- und Wohnhaus, Hotel und Parkhaus
mitsamt Thermen direkt in der westlichen
Innenstadt sorgen auch Wiedererkennungs-
merkmale wie die beiden Kronleuchter
aus venezianischem Murano-Glas oder die
bertihmte Uhr der FlieBenden Zeit flir Be-
sucherstréme. Das sind sowohl fir grof3e
Filialisten als auch fur kleine exklusive An-
bieter wichtige Anziehungspunkte. Und im
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AuBenmietbereich zeigt sich, dass wir am
Puls der Zeit sind. Hier profitieren unsere
Mieter von der kaufstarken Laufkundschaft
im touristischen Spannungsbogen zwischen
Ku'damm, Breitscheidplatz und Tauentzien.

IA: Welche Perspektiven und Trends sehen
Sie fur das Konzept Shopping-Center in
Zukunft?

UT: Auch wenn international noch in Su-
perlativen entworfen wird, zeichnet sich in
deutschen Ballungszentren bereits ab, dass
sich die Grollenverhaltnisse der Malls im
Innenstadtbereich nach und nach einpen-
deln. Vor allem der Bedarf in GroRstadten
wie Berlin mit derzeit 67 Einkaufszentren ist
gedeckt und das Problem der Besucherfre-
quenzen riickt zunehmend in den Vorder-
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grund. Die Individualitdt und Wandelbarkeit
der Mietflachen, die Abgrenzung durch Frei-
zeit- und Aufenthaltsangebote sowie ein
besonderes Augenmerk auf ausgefallene
und exklusive Produkte wird deshalb umso
wichtiger — und zwar sowohl im Hinblick auf
die Konkurrenz im stationdren als auch im
Online-Handel.

Interview: Tatjana Debel-Smykalla

ADVERTORIAL

Ostdeutsches Zentrum fiir Asset-Management:
CMBC Partners setzt auf Standort Leipzig

ie CMBC Partners Real Estate GmbH
Dhat im dritten Jahr ihres Bestehens

ihr Asset-Management stark ausge-
baut. Das Team um Geschéftsfihrer Marco
Fleischer wuchs um funf neue Mitarbeiter,
darunter kam mit Martin Merkel ein neu-
er Head of Asset-Management hinzu. Der
Ausbau des Unternehmens geht mit neu-
en Auftrdgen einher. Mit einem Gesamtvo-
lumen von 500 Millionen Euro Gbernahm
CMBC Partners zu Beginn des Jahres ein
Mandat fir eine Fondsgesellschaft einer
groBen deutschen Bank. Es schlie8t funf
geschlossene Residential-Fonds ein, darun-
ter drei Publikums- und zwei Spezialfonds
fur Private Wealth und Stiftungen. ,Mit dem
Ausbau des Asset-Managements haben
wir die Zwei-Saulen-Strategie unseres Un-
ternehmens gestarkt. Im Geschéftsbereich
Transaktionsmanagement konnten wir in
der ersten Jahreshalfte 2017 bereits ein Vo-
lumen von 150 Millionen Euro generieren®,
so Marco Fleischer. Leipzig kénnte nach
seiner Einschdtzung zum neuen ostdeut-
schen Zentrum des Asset-Managements

werden, auch wenn die Auftraggeber von
CMBC Partners hauptsdchlich aus den alten
Bundeslandern und dem Ausland kommen.
Fur den Standort Leipzig hat sich der Unter-
nehmer dabei aufgrund vieler qualifizierter
Mitarbeiter von Universitdt und Berufsaka-
demie mit der Fachrichtung Immobilien-
wirtschaft bewusst entschieden. Die CMBC
Partners Real Estate GmbH hat sich als

kompetenter Dienstleister fur private Anle-
ger, Fondsgesellschaften und institutionelle
Investoren am Markt etabliert. Das junge
Leipziger Immobilienunternehmen bietet
das gesamte Leistungsspektrum des Asset-,
Fonds- und Transaktionsmanagements an.

Treffen Sie uns bei
der Expo Real

vom 4. bis 6. Oktober
am Stand C101.
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BC Pa ers Rea ate b
B 4 04109 Leipzig
arco Fle e
e 49 (0)34 086080
a 0@ bc-pa ers.de
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Logistik boomt und sucht
nach Losungen

Der Berliner Markt entwickelt sich prachtig — und stellt Branche und Dienstleister
vor Herausforderungen, die kiinftig eher noch wachsen diirften.

er sich mit dem Berliner Logis-
tikimmobilienmarkt auseinander-
setzt, fuhlt sich unwillkirlich an

Tucholsky erinnert. ,Vorn die Ostsee, hinten
die Friedrichstralle” - umgemiinzt auf die
Branche heiflt das in etwa: Jeder mochte
sein Paket innerhalb von zwei Stunden an
der Wohnungstir stehen haben, aber kei-

nesfalls eine Logistikhalle im eigenen Vier-
tel. Die Lieferkette zwischen Verteilzentren
im Umland und innerstadtischen Mikro-
standorten soll reibungslos funktionieren,
aber bitte nicht den Verkehr behindern.
Kleine Packstationen fiir die letzte Meile fin-
den alle gut — aber im Zweifel ware dann
doch eher Wohnraum auf den begehrten

TRENDS UND IHRE AUSWIRKUNGEN

E-Commerce-Anbieter wiinschen sich
spezialisierte E-Fulfilment-Center, die

auRer Uber Hochregal- und Kommissionierlager

Uber einen groReren Anteil an Biroflachen
verfiigen und zusétzlichen Platz fir
Rechenzentren oder Fotostudios bieten.

MICRO-HUB

Fir mehr Effizienz verschmelzen Logistik
und Produktion in einer Immobilie.
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BESTELLEN
.

WHITE-LABEL-HUB

Baufldchen angebracht: Zwischen Trendset-
tern und Kreativschmieden spitzen sich in
der Hauptstadt Herausforderungen zu, die
sich andernorts allenfalls andeuten.
JLogistisch betrachtet ist Berlin einer der
starksten Markte Deutschlands - der Teil-
raum hat in den letzten Jahren eine grofRRe
Aufholjagd durchgefiihrt”, sagt bulwiengesa-

HOCHREGALLAGER
FOTOSTUDIO

BURO KOMMISSIONIERLAGER

In wachsenden Stadten wird die Last-Mile-Logistik, das

heikt die Zustellung der Ware an den Empfénger, immer

herausfordernder. Neue Citylogistik-Konzepte und

Immobilientypen werden bereits diskutiert.

MEGA-HUB

Quelle: bulwiengesa AG

W,



10,6 MI0. oM

Experte Tobias Kassner und verweist auf
die Lage in einer modernen und demogra-
fisch stark wachsenden Umgebung, durch
die sich der Markt im Vergleich zu anderen
Logistikregionen Deutschlands auszeichne.
Vor dem Hintergrund von Zuzug und einem
grollen Einzugsbereich klafften Angebot
und Nachfrage zunehmend auseinander.

Neuer Rekordwert

Jungst veroffentlichte Zahlen bestétigen
die Einschdtzung des Logistikkenners. En-
gel & Volkers zufolge hat der Berliner Markt
fur Industrie- und Logistikflachen das erste
Halbjahr 2017 mit einem Plus von fast 50
Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
abgeschlossen; 259.000 Quadratmeter wur-
den demnach umgesetzt. Die Analysten
von CBRE sehen gar einen Zuwachs von 68
Prozent - ein neuer Rekordwert, erkldrt die
zustandige Abteilungsleiterin Colette Bo-
dendorf. Entsprechend sagen die Analysten
neue Hochstwerte fur das Gesamtjahr vor-
aus.

Knappes Bauland

Dabei stehen Projektentwickler zuneh-
mend vor multiplen Herausforderungen:
Im Umland wird Bauland knapp, Flachen in
vertretbarer Distanz sind ldngst nicht mehr
zum Schndppchenpreis zu erhalten oder
schlicht nicht vorhanden. Je groler die Ent-
fernung, desto komplizierter die Infrastruk-
tur — und desto schwieriger wird es zudem,
Arbeitskrafte im ndheren Umfeld zu finden.

GEWERBE |

IN WELCHER BRANCHE GAB ES IN DEN
LETZTEN FUNF JAHREN DIE GROSSTE
NACHFRAGE NACH LOGISTIKIMMOBILIEN?

e 4,2 mio.am
AUTOMOTIVE

3,0 mio.am
LEBENSMITTEL/
GETRANKE

Tobias Kassner

Quelle: bulwiengesa AG

Gleichzeitig braucht der wachsende Kon-
sumhunger stadtnahe und innerstddtische,
kleine Flachen als Ergdnzung zu gréReren
Verteilzentren im Umland, und auch hier
spiegelt sich die angespannte Marktsituati-
on wider.

,Die Anzahl der Fertigstellungen kann die
Nachfrage auch bei zentrennahen Fldchen
nicht decken, die gebraucht werden, um
eine funktionierende Citylogistik in Zeiten
von same-hour-delivery und wachsendem
E-Commerce-Aufkommen gewdhrleisten zu
konnen”, sagt Tobias Kassner. Genau dieses
Speichensystem sei indes Voraussetzung
fur eine funktionierende Lieferkette, erklart
Christof Prange, beim Branchen-Schwerge-
wicht Goodman zustandig fir das Deutsch-

2,9 mio. am
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3

land-Geschift: Kleine Flachen far die ,letz-
te Meile" ergdben nur dann Sinn, wenn im
Umland ein groReres Zentrum zur Beliefe-
rung bereit steht.

Neue Gebiete im Fokus

In der Folge suchen Entwickler und Mie-
ter in der Stadt Kompromisse bei Flachen
und Preis. ,Eine verninftige Flache ist un-
ter vier Euro pro Quadratmeter kaum zu
haben”, sagt Ben Dérks vom Immobilien-
berater Realogis. Mit Spitzenmieten bis zu
6,90 Euro pro Quadratmeter sei vielerorts
das Obermal3 erreicht. Ben Dérks sieht in-
nerstadtisch nurmehr zwei Standorte, bei
denen es ausreichend Gewerbe- und In-
dustriegrundstticke gebe - Adlershof und
Marzahn. Hier sind die Voraussetzungen
fur Unternehmensansiedlungen jedoch ex-
trem speziell und gehen in Richtung ,Grline
Technologie".

bulwiengesa-Experte  Tobias Kassner
sieht neben derzeit gefragten Lagen in er-
schlossenen Gebieten sudlich der Stadt
- etwa Freienbrink und Grof3beeren - Ak-
tivitdten auch im Westen, wo der Drogerie-
handler dm ein neues Logistikzentrum baut.
Generell nehme die rdumliche Attraktivitat
nach Norden hin ab, was mit der abneh-
menden Bevolkerungs- und Wirtschafts-
dichte zusammenhange. Tobias Kassner
geht davon aus, dass die Preise kinftig stei-
gen — vor allem in zentralen Lagen. ,Sofern
sich entsprechende Losungen verstarkend
niederschlagen sollten, missen wettbe-
werbsfahige Mieten bezahlt werden, um im
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Auf der Kanalstraf3e steht diese Rebuy-Logistikimmobilie der Garbe Group.

Wettbewerb der Flichennachfrage mithal-
ten zu kdnnen”, sagt er.

Alte Biiros sehr begehrt

Auf der Suche nach Losungen halten
Entwickler und Investoren verstdrkt nach
so genannten Brownfields Ausschau, also
etwa ausrangierten Blro- oder Gewerbe-
flachen, und zwar im Umland und inner-
stadtisch. Auch eine Expansion in die Hohe,
verbunden mit entsprechender Robotik,
halten Projektentwickler fir moglich. Das
Beratungshaus JLL bringt ,die Umwandlung
von Parkhdusern, nicht mehr ausgelasteten
Retailflachen oder wenig genutzten Flachen
in Tief- oder auf Dachgeschossen” als Op-
tionen fur Citylogistiker ins Gesprach. Den
Einsatz von Drohnen halten sowohl die
Branche selbst als auch Beobachter fur we-
nig realistisch in der absehbaren Zukunft.
Das Land Berlin selbst versucht, mit ers-
ten Modellprojekten Impulse zu setzen. Im
Rahmen seiner Smart-City-Strategie etwa
erprobte es mit einer so genannten ,Bento-
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Box" einen Umschlagplatz, an dem Sendun-
gen geblndelt und weiterverteilt wurden.
Uber GPRS-Verbindungen konnten Unter-
nehmen die Box direkt in ihre Disposition
einbinden.

Eine Erweiterung auf Overnight-Services
erschloss weitere Markte; Autokuriere lie-
ferten an die Box, Lastenfahrrader trans-
portierten die Sendungen weiter. Selbst in
zeitkritischen Lieferzeitrdumen sei es kaum
zu Verzégerungen gekommen, bilanziert
das Land. ,Durch die Bindelung der Auf-
trage konnte die Anzahl der Fahrten um 85
Prozent reduziert und mit der Weiterver-
teilung durch eine Lastradnutzung auf Na-
he-Null-Emissionen gebracht werden.”

Berlin als Trendbarometer

Der Online-Héndler Amazon, der mit sei-
nen Aktivitaten auf dem Berliner Markt als
Trendbarometer gilt, versucht, innerstadti-
sche Depots und Stationen mit E-mobilem
Lieferverkehr zu ergdnzen. Beim Konzept
,Prime Now" kdmen auch E-Vans, E-Roller

Foto: Garbe Group Initiative Unternehmensimmobilien

und E-Cargobikes zum Einsatz, sagt Spre-
cher Stephan Eichenseher. Dazu brauche
man allerdings eine entsprechende Ladein-
frastruktur.

Paketvolumen steigt weiter

AuBerdem setze der Konzern auf eine
intelligente Routenplanung, um etwa zu
verhindern, wiederholt vor einem ge-
schlossenen Geschéaft zu stehen. Amazon
arbeitet derzeit mit einer ,Prime Now"-Sta-
tion am Kurfirstendamm sowie zwei Hallen
fur Logistik und Amazon Fresh im Norden
der Stadt. Auch andere Unternehmen nut-
zen Berlin als Testfeld flr neue Lieferkon-
zepte vor allem in der E-Mobilitdt; so haben
etwa die Logistikdienstleister Behala, Meyer
& Meyer Logistik und auch Siemens jlingst
angekindigt, mit mehreren Projekten Er-
fahrungen mit E-Mobilitdtskonzepten sam-
meln zu wollen. Und Amazon-Konkurrent
Zalando testet in Berlin mit Unterstitzung
von Startups Auslieferungen innerhalb von
wenigen Stunden nach der Bestellung. Ob



MEHR TRANSPORTVOLUMEN

GLEICH MEHR
NACHFRAGE NACH
LOGISTIKIMMOBILIEN

In den letzten funf Jahren wurden rund 30 Mio. gm
Logistikflache umgesetzt. Mit 71 Mio. gm war das
Jahr 2015 besonders dynamisch. Die Nachfrage wird
sich in Zukunft auf hohem Niveau weiterentwickeln.

AUSBLICK FUR 2016

6,3 MI0.am

UMGESETZTE LOGISTIKFLACHE

solche kleinteiligen Erganzungen auf Dau-
er die Zielkonflikte am Berliner Markt 16sen
kénnen, bleibt abzuwarten. Der Trend weist
Beratern zufolge in eine klare Richtung:
Laut McKinsey soll das Paketvolumen in
Deutschland von derzeit etwa 2,8 Milliar-
den Paketen pro Jahr sogar auf etwa flnf
Milliarden Pakete in zehn Jahren steigen.

Als Wirtschaftsprifer, Steuerberater und Rechtsanwalte sind wir mit

vielfaltigen Themen rund um die Immobilie bestens vertraut. In der Immo-
bilienbranche haben wir langjéhrige Erfahrungen und uns eine umfassen-
de Fachkompetenz erarbeitet. Viele unserer Mandanten kommen aus der
Immobilienbranche. Ziel unserer Aktivitaten ist es, die Immobilieninvestiti-
onen und Finanzierungen unserer Mandanten bei Kauf, Bestandshaltung
und Verkauf zu optimieren.

Audit / Tax / Advisory
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Scope rechnet damit, dass E-Commerce
die Nachfrage nach Logistikimmobilien bis
zum Jahr 2025 verdoppeln wird. Berlin steht
dabei stets an der Spitze solcher Entwick-
lungen.

Vor dem Hintergrund des ebenfalls an-
gespannten Wohnungs- und Biromarkts
und des genauso knapp werdenden Platzes

auf den StralBen - in absehbarer Zeit durfte
die Metropole die Vier-Millionen-Einwoh-
ner-Marke knacken - bleibt wohl wiederum
nur ein Verweis auf Tucholsky: ,Wir méch-
ten so viel: Haben. Sein. Und gelten”, endet
sein Gedicht. ,Dal} einer alles hat: Das ist
selten.”

K. Pezzei

Smart decisions. Lasting value.

ilien

bieten wir unseren international ausgerichteten deutschen Mandanten
Ansprechpartner und fachliche Expertise in ca. 130 Landern.

Trinavis GmbH & Co. KG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

www.trinavis-crowehorwath.com

il -

Trinavis ist ein mittelstdndisches Berliner Wirtschaftsprifungs- und
Steuerberatungsunternehmen mit etwa 300 Mitarbeitern. Unsere Berater
bieten Losungen aus einer Hand fur die Rechnungslegung sowie steuer-
rechtliche und betriebswirtschaftliche Fragestellungen. Als Mitglied von
Crowe Horwath International sind wir Ansprechpartner flr internationale
Unternehmen, die Fragestellungen in Deutschland haben. Gleichzeitig
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Wenn der Strom
vom eigenen Dach kommt

Das neue Mieterstromgesetz, das der Bundestag
vor der Sommerpause beschlossen hat, soll die
Bedingungen fiir Mieterstrom-Projekte verbessern.
Doch ob das dem dezentral erzeugten Sonnenstrom
wirklich zum Durchbruch verhilft, ist offen.

m Pankeviertel im Berliner Bezirk Pankow

kommt der Strom vom eigenen Dach. Im

Juni haben die Berliner Stadtwerke auf
Gebduden der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaft GESOBAU eine der grofiten
Mieterstrom-Photovoltaikanlagen Deutsch-
lands fertig gestellt. Mit 24 Einzelanlagen
auf 14 Dachern liefert die Gesamtanlage
nun jahrlich rund 520.000 Kilowattstunden
(kwh) Strom. Diesen Strom verkaufen die
Berliner Stadtwerke direkt an die 1.120 an
das Projekt angeschlossenen Haushalte —
deshalb der Begriff Mieterstrom.

Zuschuss soll
Wirtschaftlichkeit sichern

,Mieterstromprojekte sind wichtig, weil
sie die Energiewende fur die Blrgerinnen
und Birger konkret und mitgestaltbar ma-
chen”, sagt Berlins Stadtentwicklungssena-
torin Katrin Lompscher. Darin weil3 sie sich
einig mit Axel Gedaschko, dem Prdsidenten
des GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen, fir
den Mieterstromprojekte ,ein wichtiger
Baustein flr eine erfolgreiche Energiewen-
de und den bezahlbaren Klimaschutz im
Wohngebdudebereich” sind.

Trotzdem hat der Mieterstrom den
Durchbruch bisher weder in Berlin noch in
der Ubrigen Bundesrepublik geschafft. Da-
bei ist das Potenzial grof3: Laut einer vom
Bundeswirtschaftsministerium in Auftrag
gegebenen Studie kdnnten theoretisch bis
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zu 3,8 Millionen Wohnungen mit vor Ort
erzeugtem Strom versorgt werden. Zur He-
bung dieses Potenzials soll jetzt das Gesetz
zur Foérderung von Mieterstrom beitragen,
das der Bundestag Ende Juni dieses Jahres
beschlossen hat.

,Wenn ein Vermieter eine Photovoltaik-
anlage auf dem Dach installiert hat, kann
er den so erzeugten Strom an seine Mieter
liefern”, erldutert Uwe Beckmeyer, parla-
mentarischer Staatssekretdr bei der Bun-
desministerin fir Wirtschaft und Energie,
das Prinzip. ,Das ist zwar auch heute schon
moglich, rechnet sich aber meistens nicht.”
Das soll sich mit dem neuen Gesetz dndern
- und zwar deshalb, weil der Vermieter
nun nicht nur dann eine Vergltung fur den
dezentral erzeugten Sonnenstrom erhilt,
wenn er diesen ins Netz einspeist, sondern
auch dann, wenn er den Strom an seine
Mieter verkauft. Die Hohe dieser Vergiitung
hangt hauptsachlich von der Gro3e der So-
laranlage ab und betragt zwischen 2,2 und
3,8 Cent pro Kilowattstunde.

Gegeniber der Fassung, die das Bundes-
kabinett im April dieses Jahres beschlossen
hatte, unterscheidet sich das danach verab-
schiedete Gesetz in einem wichtigen Punkt:
Die Regelungen gelten nicht nur fur das Ge-
baude, in dem der Strom erzeugt wird, son-
dern auch fiir Wohngebéaude, die in unmit-
telbarem rdumlichen Zusammenhang dazu
stehen. ,Damit”, erldutert GdW-Prasident
Axel Gedaschko, ,kénnen auch benachbarte
Mieter an der Energiewende teilhaben, de-

In der Jacobsohnstraf3e montierte die
Berliner Energieagentur auf Ddchern der
Wohnungsbaugenossenschaft GeWoSiid in
Pankow einzelne Module. Foto: BEA

ren Wohngebdude beispielsweise aufgrund
von Verschattungen oder der baulichen Si-
tuation nicht als Standort fiir die Erzeugung
von Solarstrom in Frage kommen.”

Steuerliches Problem
bleibt bestehen

Trotzdem hdlt sich die Begeisterung
der Immobilienwirtschaft tber das Mieter-
stromgesetz in Grenzen. Das Hauptproblem
benennt Axel Gedaschko: ,Es ist ungerecht,
gerade diejenigen Unternehmen durch eine
steuerliche Belastung ihres Vermietungsge-
schéfts zu bestrafen, die sich fur die Ener-
giewende vor Ort einsetzen.” Wenn ndmlich
ein Wohnungsunternehmen seinen Kunden
Strom aus erneuerbaren Energien verkauft,
unterliegt es der Gewerbesteuerpflicht -
und zwar nicht nur fur das Stromgeschaft,
sondern auch fir die eigentlich gewerbe-
steuerbefreite Vermietungstatigkeit. ,Das”,
sagt Axel Gedaschko, ,ist ungerecht und
muss daher dringend im Gewerbesteuerge-
setz korrigiert werden.”

Faktisch haben diejenigen Wohnungs-
unternehmen, die Mieterstromprojekte um-
setzen, allerdings langst einen Ausweg aus
diesem Dilemma gefunden. Dazu nutzen
sie zwei Moglichkeiten: Entweder griinden
sie fur das Stromgeschaft eine eigene Toch-
tergesellschaft, oder sie arbeiten mit einem
Partner zusammen, der die technische Ab-
wicklung und die Vermarktung des Stroms
Ubernimmt. Das kénnen Okostromanbieter



wie Lichtblick und Polarstern oder aber spe-
zialisierte Dienstleister sein. Die GESOBAU
hat sich dabei in Pankow fur die Zusam-
menarbeit mit den Berliner Stadtwerken
entschieden.

Gut im Mieterstromgeschaft ist auch
die Berliner Energieagentur, die nach eige-
nen Angaben derzeit drei dezentrale Solar-
stromanlagen auf Dachern der Hauptstadt
plant oder baut. Bereits seit Sommer 2016
in Betrieb ist die Photovoltaikanlage auf
dem 121 Wohnungen umfassenden Neubau
,Charlotte am Campus” in Berlin-Adlershof,
in dem die Berliner Energieagentur mit der
Charlottenburger Baugenossenschaft zu-
sammenarbeitet. Dabei bleiben soll es nach
dem Willen von Michael Geilller, Geschafts-
fuhrer der Berliner Energieagentur, nicht: Er
rechnet damit, ,dass das vom Deutschen
Bundestag beschlossene Mieterstromge-
setz einen weiteren Schub gibt fur den Aus-
bau der dezentralen Photovoltaik in Berlin
und dass es dann zu einer Belebung dieses
Marktsegmentes kommen wird".

Keine Pflicht fiir
die Mieter

Immer aber gilt, dass die Mieter nicht
verpflichtet werden dirfen, den vor Ort er-
zeugten Strom abzunehmen. Entscheidend
fur die Wirtschaftlichkeit ist deshalb, dass es
gelingt, die Mieter vom Modell zu Uberzeu-
gen. Dabei argumentieren die Verantwort-
lichen nicht zuletzt mit dem Preis. Im Neu-
bau ,Charlotte am Campus” zum Beispiel
bezahlen die Kunden einen Arbeitspreis von

d
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Diese Anlage der Berliner Energieagentur befindet sich auf den Ddchern eines Neubaus der Charlotten-
burger Baugenossenschaft in Berlin-Adlershof. Foto: BEA

Atich die Wohnungshaugenogsenschaft Bremer Hohe im Prenzlauer Berg
arbeitet mit;der Berliner Energieagentur zusammen. Foto: BEA
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knapp 25 Cent pro Kilowattstunde und da-
mit rund 15 Prozent weniger als im Grund-
versorgungstarif von Vattenfall.

JLetztlich hangt der Erfolg von Mieter-
strom-Modellen im Wesentlichen von der
Attraktivitdt des Strompreises ab“, betont
auch Lukas Siebenkotten, Bundesdirektor

des Deutschen Mieterbundes. Das Interesse
der deutschen Mieter scheint dabei durch-
aus vorhanden zu sein: Laut einer Umfrage,
die der Okostromanbieter Lichtblick in Auf-
trag gegeben hat, kénnen sich zwei Drittel
der Mieter vorstellen, Mieterstrom zu bezie-
hen. Christian Hunziker

Mieterstrom hilft bei der Kundengewinnung

Der Okostromanbieter Lichtblick zihlt zu
den Vorreitern von Mieterstrommodel-
len. Fir Pressesprecher Ralph Kampwirth
bedeutet das neue Mieterstromgesetz
zwar einen Fortschritt, aber noch nicht
den Durchbruch.

Immobilien Aktuell (IA): Lichtblick hat
2013 in Berlin-Hellersdorf eines der
ersten grofen Mieterstromprojekte
Deutschlands realisiert. Wie beurtei-
len Sie das Mieterstromgesetz, das der
Bundestag im Juni beschlossen hat?

Ralph Kampwirth (RK): Das Gesetz be-
deutet einen wichtigen Fortschritt und
hat das Potenzial, dem Mieterstrom zum
Durchbruch zu verhelfen. Erstmals liegt
jetzt ein gesetzlicher Rahmen fiir die
lokale Energieversorgung und damit fir

die dezentrale Energiewende vor. Allerdings
muss das Gesetz jetzt auch in die Praxis ein-
fliel3en.

IA: Was sagen Sie zur Kritik, vom Mieter-
stromgesetz profitiere nur eine kleine Min-
derheit von Mietern, wahrend die grof3e
Mehrheit tiber hohere Netzentgelte zur
Kasse gebeten werde?

RK: Diese Kritik wird vor allem vom Bun-
desverband der Energie- und Wasserwirt-
schaft vorgebracht, der sich bisher nicht als
Vorkampfer sozialer Belange profiliert hat.
Aber trotzdem: Auf lange Sicht brauchen wir
sicher eine Reform der Umlagen und Netz-
entgelte. Sobald die Eigenversorgung von
Industrie und Verbrauchern einen signifikan-
ten Anteil am Strommarkt erreicht hat, muss
das verbrauchsorientierte Umlagemodell

grundsatzlich reformiert werden. Aber
im Moment geht es um einen Anschub
des Uberschaubaren Mieterstrommarkts,
und da greift die Kritik nicht.

IA: Werden sich jetzt Mieterstrommo-
delle auf breiter Front durchsetzen?

RK: Vorerst wird Mieterstrom kein Mas-
senprodukt werden. Die Marktakteure
mussen sich erst noch auf die neuen
Spielregeln einstellen. Das gilt besonders
fur die Netzbetreiber, mit denen die Ab-
stimmung oft schwierig ist. Fir die Woh-
nungswirtschaft aber gilt auf jeden Fall:
Mieterstrom hilft bei der Gewinnung von
Kunden, senkt die so genannte zweite
Miete und ist gut fur das Image.

Interview: Christian Hunziker
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as Quartier gewinnt an Bedeutung. In
Dden Stadten, die immer enger wer-

den und mit dem demografischen
Wandel kdampfen, finden sich viele Losun-
gen in den kleineren Einheiten: Dort bil-
det sich sozialer Zusammenhalt, dort wird
Selbststandigkeit auch fur die dltere Gene-
ration ermoglicht. Und dort findet auch zu
einem nicht unerheblichen Anteil die Ener-
giewende statt. Das Zauberwort lautet: de-
zentrale Versorgung.

Durch die Vernetzung mehrerer Gebau-
de bei der Energieversorgung und -nutzung
lassen sich viel umfassendere technische
Losungen umsetzen, als es bei einem ein-
zelnen Haus der Fall ware. Das wiederum
ermoglicht eine groRere Energieeffizienz.
Projektentwickler haben dies zunehmend
verstanden und integrieren das Thema
,Energie” schon frih in ihre Planungen.
Partner wie GASAG Solution Plus kénnen so
schon bevor der erste Bagger anriickt mit
der Erstellung eines nachhaltigen Energie-
konzeptes beitragen.

Das Unternehmen, das seit Friihjahr 2017
das Know-how der GASAG-Gruppe im Be-
reich Energielésungen bundelt, greift dabei
auf jahrzehntelange Erfahrung und inno-
vative Ideen zurtick. Das Besondere seiner
individuell erstellten Energiekonzepte ist
die Verbindung vielfiltiger moderner Ener-
gieversorgungsvarianten — von Geothermie
und Photovoltaik Uber Nahwérme bis zur
Kraft-Warme-Kopplung.

Neben dem Kostenfaktor wird dabei
auch die okologische Nachhaltigkeit kon-
sequent bericksichtigt. Effizientere Ener-
giekonzepte sind wichtiger denn je, denn
sowohl der Verbraucher als auch die Gesell-
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schaft achten immer mehr auf einen mog-
lichst effizienten Einsatz der Rohstoffe.

Diese Erkenntnis wird aktuell bei Pla-
nung und Bau des Maximilians Quartiers
der Groth-Gruppe im grinen Berlin-Wil-
mersdorf umgesetzt. Die nachhaltige Quar-
tierversorgung des 4,7 Hektar groRen Are-
als entwickelt GASAG Solution Plus. Vier
dezentrale Energiezentralen liefern nach
der Fertigstellung an Uber 950 Eigentums-
und Mietwohnungen und damit an rund
90.000 Quadratmeter Geschossflache War-
me. Durch die Einbindung von Kraft-War-
me-Kopplung kann den Bewohnern Mie-
terstrom - ,Strom aus dem eigenen Keller"
- angeboten werden. 250 Tiefgaragenstell-
platze sollen mit Lademdglichkeiten fiir
E-Autos nachhaltig zukunftssicher gemacht
werden. So werden die neuen Wohnblocke
nicht nur aufgrund der Dachbepflanzung
erheblich griiner sein als der Immobilienbe-
stand der Umgebung.

Allein die Installation einer so modernen
Heizzentrale wie im Maximilians Quartier
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spart erhebliche Mengen Energie ein — und
das nicht nur im Neubau. Wer die Energie-
wende voranbringen will, sollte sich daher
verstarkt der Warmeversorgung zuwenden.
Der Austausch einer bestehenden veralte-
ten Heizung und die Vernetzung mehrerer
Immobilien zu einem ,Wdrme-Quartier”
kann die Warmekosten um bis zu 40 Pro-
zent verringern und den CO,-Ausstol3 ent-
sprechend stark reduzieren. Die Umwelt
und die Bewohner profitieren also, wenn
nicht jeder ,sein eigenes Sippchen kocht”,
sondern das Quartier zusammenwachst.
Der bestehende Trend, sich in seinen Kiez
zuriickzuziehen, tragt also zur Umsetzung
energieeffizienter Energielosungen  bei.
Allerdings wdren weitere Anreize sinnvoll
- ein intelligenter Mix aus Anschubfinan-
zierung, steuerlichen Verglinstigungen und
Ordnungsrecht. Frank Mattat, Geschafts-
fuhrer von GASAG Solution Plus, ist Gber-
zeugt: ,Bei der Stromwende hat es einen
solchen Anschub gegeben - die Warme-
wende braucht ihn ebenfalls.”




Gaskessel war gestern

Frank Mattat, Geschaftsfiihrer der GASAG Solution Plus, liber die Anforderungen
in Wohnquartieren, Smart-Home-Techniken und komplexe Versorgungslosungen

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): In Berlin entste-
hen sehr viele neue Wohnquartiere. Denen
ist im Idealfall zu Eigen, dass sie verschie-
dene Wohnformen fiir unterschiedliche
Altersgruppen, soziale Durchmischung,
eine gute Verknlpfung mit Biros und
Nahversorgung bieten. Was bedeutet das
zukunftig fur Sie als Energieversorger?

Frank Mattat (FM): Als moderner Energie-
versorger stehen wir heute einer Vielzahl an
Herausforderungen gegeniiber. Wo wir Ver-
sorgungslosungen friher zum Teil nur mit
einem Gaskessel angeboten haben, kombi-
nieren wir heute, um den vielféltigen Anfor-
derungen gerecht zu werden, eine Vielzahl
von Anlagenkomponenten wie Geothermie,
Photovoltaik und Blockheizkraftwerk. Ne-
ben dieser deutlich erhohten Komplexitat
im Anlagensetup ergeben sich auch Anfor-
derungen an ergdnzende Leistungen wie
Elektro-Mobilitdt oder auch Smart-Home.
Und naturlich lassen sich solch komplexe
Losungen in einem Quartier effizienter reali-
sieren als in einem einzelnen Gebaude.

IA: Woran liegt das?

FM: Quartierslosungen haben vielfaltige
Vorteile. So lassen sich bei einem Quar-
tieransatz stadtebauliche und wohnungs-
wirtschaftliche Fragestellungen mit ener-
getischen Herausforderungen sinnvoll ver-
kntpfen. Das schafft Synergieeffekte, zum
Beispiel machen Quartiere viele technisch
komplexe Versorgungslosungen erst mog-
lich. Zudem steigert die intelligente Vernet-
zung von Energieproduktion, -distribution
und -konsumtion die Effizienz solcher Ver-
sorgungskonzepte enorm.

IA: In einem gemischten Gebiet befinden
sich unterschiedlich genutzte Immobilien.
Kann man den verschiedenen Anspriichen
gerecht werden?

FM: Ganz klares ,Ja" In der Regel sind die
Anspriche doch sehr dhnlich, es wird War-
me, Kalte und Strom benotigt. Bei Industrie-
betrieben ergeben sich teilweise spezifische
Anforderungen. Der Vorteil bei gemischten
Gebieten ist, dass die Abforderung der je-
weiligen Energie regelmaRig zeitlich versetzt
ist, was zu einer optimierten Auslastung der
Energiezentrale und damit geringeren Kos-
ten fuhrt. Die Nutzung von Abwdrme aus
Produktionsprozessen kann ein solches Sys-
tem zusatzlich optimieren.

IA: Anfang des Jahres tibernahm die GASAG
den Smart Home-Experten provedo. Wel-
che Vorteile bieten diese Systeme fiir die
Warmeeffizienz?

FM: Mit den Smart-Home-Systemen der
ersten Generation konnen sie fir jeden
Raum und jede Uhrzeit individuell ihre
Warmeanforderungen einstellen. Das er-
hoht die Effizienz schon deutlich. Die pro-
vedo-Losungen gehen deutlich weiter. Hier
vernetzen wir die intelligente Einzelraumre-
gelung mit der Steuerung der Energieerzeu-
gungsanlage. In dieses System kdnnen zu-
satzlich Wetter- und Marktdaten eingespeist
werden. Aus der Gesamtheit der Daten
errechnet unser Smart-Controller die opti-
male Fahrweise fir das Versorgungssystem
und optimiert diese in der Zeit immer wei-
ter. Personlich denke ich, dass zudem auch
Aspekte wie Sicherheit und assisted living
wichtige Smart-Home-Themen sein werden.

SCHWERPUNKT: ENERGIE |

IA: Nachhaltigkeit ist in der heutigen Ge-
sellschaft nicht mehr nur ein Wort, son-
dern muss mit Technik hinterlegt werden.
Welche Neuerungen kommen kurzfristig
auf Sie zu?

FM: Auch in der Energiewirtschaft ist die
Digitalisierung ein wichtiges Thema. Das
bedeutet, dass wir stark vernetzte L&sun-
gen bekommen werden. Und zwar vernetzt
auch tber Sektoren hinweg. Erste Entwick-
lungen haben wir ja schon heute. Mit un-
serem virtuellen Kraftwerk oder auch mit
unseren Power to heat / Power to cool L6-
sungen vernetzten wir den Wdrmesektor
mit dem Stromsektor oder denken Sie an
die Anbindungen von Blockheizkraftwerk
und Fotovoltaik an die E-Ladeinfrastruktur.
Ich gehe davon aus, dass kiinftige Losungen
auch noch viel stirker den Konsumenten
oder gar den Prosumer integrieren werden,
ja, sogar mussen. Interview: . Wagner

IMMOBILIEN - AKTUELL
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Mut zur Innovation

Die Immobilienbranche gilt nicht als besonders dynamischer Wirtschaftszweig.
Mittlerweile reden zwar fast alle Immobilienprofis liber Innovation — doch neue
Studien zeigen auf, dass trotzdem nur selten in diesem Sinne gehandelt wird.

iele durften sich noch daran erin-
nern: Vor wenigen Jahren gab es
kaum eine immobilienwirtschaftliche
Fachtagung und kaum einen branchenspe-
zifischen Fachbeitrag, in denen es nicht in

irgendeiner Weise um Nachhaltigkeit ging.
Mittlerweile ist dieses Schlagwort abgeldst
worden vom Begriff der Innovation, der -
meist in Verbindung mit der allgegenwarti-
gen Digitalisierung — die Kongresslandschaft

und die Debatten des Jahres 2017 pragt. Das
ist deshalb erstaunlich, weil sich die Immo-
bilienbranche mit einem auf Dauer ange-
legten Gut — eben der Immobilie - befasst
und deshalb strukturell als eher konserva-

Die Treiber fuir Transformation

Im Wesentlichen geht jede Transformation auf eine oder mehrere

der folgenden Ursachen zurick:

REGULIERUNG

Hintergrund: Gesetzliche Eingrif-
fe kdnnen Innovationen treiben
oder verhindern (z.B. Wegfall von
Monopolstellungen, Marktein-
trittsbeschrankungen, Daten- und
Verbraucherschutz, gesetzliche
Standards).

Auswirkungen: Energie (EEG), Transport (Fernbusverkehr), Apotheken
(Online-Apotheken), Bank- und Versicherungsleistungen
(Crowdfunding-Plattformen)

WETTBEWERB

Hintergrund: Etablierte Anbieter
treiben sich gegenseitig in Preis-
wettbewerbe oder kreieren unzah-
lige, meist ahnliche Angebote, die
zu Verwirrung beim Kunden fiihren.
Neue Anbieter drédngen mit neuen,
einfachen und giinstigen Angebo-
ten in bestehende Markte und I6sen Kundenprobleme in neuen
Dimensionen.

Auswirkungen: neue Taxi-Dienste wie ,Uber", ,FinTechs®, digitale Ver-
sicherungen, Crowdfunding- und Car-Sharing-Plattformen

Quelle: EBS Universitat
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-
. folgen oder sie gar zu antizipieren.

TECHNOLOGIE

Hintergrund: Neue Technologien
treiben Innovationen, weil sie oft
neue Problemldsungen erlauben.
Aber: Neue Technologien mussen,
um erfolgreich zu sein, fir den Kun-
den Nutzen stiften (siehe ,Kunden®).
Auswirkungen: Logistik (Paketzu-
stellung durch Drohnen), Maschinenbau (3D-Druck), Handel (Big Data-
Lésungen), Automobilhersteller (ElektroAntriebe), Pharma (Personali-
sierte Medikation)

Hintergrund: Kunden verandern
ihre Bedlrfnisse und Bedarfe immer
schneller und etablierte Unterneh-
men tun sich schwer, diesen zu

Gleichzeitig steigt die Lust bei vie-

len Kunden, Neues auszuprobieren,

was den Markteintritt junger Unternehmen erleichtert.
Auswirkungen: Konsumgtter (Smartphone-Apps), Medien (Online-
Plattformen), Energie (Smart-Home), Banken (mobile Bezahlsysteme),
Telekommunikation (WhatsApp)
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Der 1. ZIA-Innovationsbericht kann kostenfrei im Internet heruntergeladen werden:
www.zia-deutschland.de/fileadmin/Redaktion/Meta_Service/PDF/170704_Innovati-

onsbericht.pdf

Informationen zum Innovationsbarometer der Immobilienwirtschaft finden sich auf
der Homepage des Real Estate Management Institute (REMI) der EBS Universitét:

www.ebs-remi.de/innovationsbarometer

tiv gilt. ,Die Immobilienwirtschaft hinkt der
technologischen Entwicklung in vielen In-
dustriebranchen hinterher”, stellt jedenfalls
Prof. Dr. Tobias Just fest, Lehrstuhlinhaber
fur Immobilienwirtschaft an der Universitat
Regensburg.

Das sollte so nicht bleiben, findet Martin
Rodeck, Innovationsbeauftragter des Zen-
tralen Immobilien Ausschusses (ZIA). ,Das
Thema Innovation ist kein Selbstzweck fur
unsere Branche, sondern entscheidend, um
zukunftsfahig zu agieren”, betont Martin Ro-
deck, der sein Geld als Geschéftsfihrer der
Projektentwicklungsgesellschaft OVG Real
Estate GmbH verdient. Auch Prof. Dr. Peter
Russo, Mitglied des Innovation Think Tanks
des ZIA, unterstreicht die groRen Herausfor-
derungen der Branche angesichts der fort-
schreitenden Digitalisierung, des sich ver-
andernden Nutzerverhaltens und der neuen
Arbeitswelten.

Peter Russo sall der Jury des vom
ZIA  herausgegebenen  Innovationsbe-
richts vor, die eine Reihe von innovativen
Best-Practice-Beispielen ausgewdhlt hat.
Dazu gehoren Startups wie die Verkaufs-
plattform immoverkauf24.de und Ther-
mondo, ein Unternehmen, das sich den
schnellen und einfachen Heizungswechsel
zum Ziel gesetzt hat. Aufnahme in die Liste
gefunden haben aber auch Branchengro-
RBen: ECE zum Beispiel hat gemeinsam mit
Philips eine Tag- und Nachtleuchte fur Ein-
kaufszentren entwickelt, die moderne Tech-
nologie mit angenehmer Lichtatmosphare
verbindet. Die Fondsgesellschaft Commerz

Real hat mit dem hausInvest Sparcoach ein
Tool geschaffen, das es Privatanlegern er-
moglicht, sich bereits mit Kleinstbetragen
Uber einen offenen Immobilienfonds an
groBen Gewerbeimmobilien zu beteiligen.
Und die Immobilienberatungsgesellschaft
CBRE hat eine Datenbank erarbeitet, welche
die technische Bestands- und Nachhaltig-
keitserfassung von Immobilienportfolios
digitalisiert. Doch wie steht die Immobili-
enbranche abgesehen von solchen Leucht-
turmprojekten da? Ein erntichterndes Fazit
zieht Susanne Hugel, die am Real Estate
Management Institute (REMI) der EBS Uni-
versitat in Wiesbaden forscht. ,Die Immo-
bilienwirtschaft scheint sich noch weiter
in ihrer Komfortzone zu befinden und fur
wegweisende Veranderungen mehr Zeit zu
brauchen”, sagt die Wissenschaftlerin. Sie ist
Autorin des ,Innovationsbarometer der Im-
mobilienwirtschaft 2017, welches das REMI
und der Fondsdienstleister Real 1.S. in die-
sem Jahr zum zweiten Mal herausgegeben
haben. Das Ergebnis der Studie: Obwohl das
Thema Digitalisierung in aller Munde sei,
bleibe die Umsetzung wegweisender digita-
ler Neuerungen verhalten.

Transformationsdruck
unterschiedlich

Dabei nimmt das Innovationsbarometer
im Unterschied zu anderen Untersuchun-
gen nicht nur die Digitalisierung in den
Blick, sondern beleuchtet auch Faktoren
wie Regulierung, Wettbewerbssituation und

INVESTMENT |

Kundenbedurfnisse, die sich ebenfalls auf
die Innovationsbereitschaft von Immobi-
lienunternehmen auswirken. Demnach ist
der Transformationsdruck in den verschie-
denen Bereichen der Immobilienwirtschaft
unterschiedlich ausgepragt. Gestiegen ist
er im Dienstleistungsbereich, also bei den-
jenigen Unternehmen, die sich mit der Be-
ratung und dem Immobilienmanagement
befassen. Gesunken ist der Druck hingegen
im Transaktionsbereich, also dort, wo es um
Finanzierung und Investment geht.

Das ist ein erstaunliches Ergebnis, wenn
man bedenkt, dass neue Phanomene wie
das Crowdinvesting, aber auch die sich
abzeichnenden Auswirkungen der Block-
chain-Technologie gerade Finanzierungs-
und Investmentspezialisten vor groRe Her-
ausforderungen stellen. Den scheinbaren
Widerspruch erklart das Innovationsbaro-
meter dadurch, dass die Regulierung im Fi-
nanzierungsbereich mittlerweile als normal
empfunden werde und deshalb keinen In-
novationsdruck mehr austibe.

Hoher Anpassungsbedarf
erwartet

,Das Innovationsbarometer fir die Im-
mobilienwirtschaft 2017 zeigt, dass die
Branche fur die Zukunft erheblichen An-
passungsbedarf erwartet”, resimiert Jochen
Schenk, Vorstand der Real I.S. ,Dennoch
herrscht aktuell eine abwartende Haltung
bei den Unternehmen.” Warum aber ist das
so? Darauf gibt das Innovationsbarometer
keine eindeutige Antwort. Susanne Higel
vermutet, dass das mit der heterogenen
Struktur der Immobilienbranche zusam-
menhdngen kdnnte: Die Kleinteiligkeit und
Spezialisierung habe moglicherweise eine
innovationsbremsende Wirkung.

Fehlerakzeptanz dringend
erforderlich

Eine andere Erkldrung hat Markus Rei-
nert, Vorstandsvorsitzender des Asset und
Property Managers IC Immobilien Gruppe.
,Der deutschen Immobilienwirtschaft ging
und geht es im internationalen Vergleich
gut”, sagte er im Gesprach mit der Frank-
furter Allgemeinen Zeitung. ,Der Globalisie-
rungsdruck, der fast alle anderen Branchen
schon vor Jahren zur Effizienzsteigerung
auch mit digitalen L&sungen gezwungen
hat, fallt beim unbeweglichen Gut Immobi-
lie weitestgehend weg."

Das aber koénnte schon bald zum Pro-
blem werden - schlieflich sind zahlrei-
che PropTechs angetreten, den etablierten
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Immobilienmanagement

EINZELERGEBNIS |
Die Branchensituation Die Treiber

2017 A 2016/17

Dynamik der Kunden
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WETTBEWERB
Dynamik der
neuen Marktteilnehmer

M 2016* *Im Jahr 2016 wurde der Transformationsdruck der Kategorien Beratung und Immobilien-
H 2017 management aggregiert ausgewertet und gemeinsam mit 50:50-Gewichtung unter dem

Oberbegriff Dienstleistung dargestellt.

EINZELERGEBNIS I

Die Branchensituation Dynamik der Kunden

- Kurze Vertragslaufzeiten und die vermehrte
Vergabe von Auftragen Uber Ausschreibungen
dienen als SparmaRnahmen des Investors, um
z.B. hohere Kosten als Effekt der Regulierung
durchzureichen. Fiir die Anbieter entsteht da-
durch ein hoher Preisdruck.

« Prinzipiell ist das Angebot an Leistungen ,klar,
da Anbieter des Immobilienmanagements oft nur
noch auf Ausschreibungen des Kunden antwor-
ten dirfen. Die Komplexitat kommt meist von der
vertraglichen Ausgestaltung oder von individuel-
len Sonderwiinschen des Kunden.

« Leistungen und Qualitét sind sich relativ ahnlich,
die Differenzierung findet hauptsachlich tber
den Preis statt. Die Investoren fordern regel-
maRkig BaFin-Konformitéat, was zu einer Anglei-
chung der Angebote und dem Leistungskatalog
der Immobilienmanager fiihrt.

- Die gestiegene Professionalitédt der Branche
fihrt ebenfalls zu vermehrter Standardisierung
und damit mehr Ahnlichkeit zwischen den Leis-
tungen, die wiederum den Preiswettbewerb stei-
gern.

Dynamik der Kunden
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Die Branchensituation Dynamik der Branche

- Digitalisierung und Technologisierung sind zwar
zunehmend vielbesprochene Themen, aber ,je-
der redet, keiner macht wirklich was®. Durch das
allgemein erhohte Digitalisierungs-Bewusstsein
entdecken mittlerweile einige Unternehmen die
5 Maoglichkeiten ihrer bereits vorhandenen digita-
N len Systeme neu.

- ,Der Kunde ist eine trage Masse*, d.h. der Ein-

satz innovativer Technologien wird nicht vom

Dynamik der Kunden
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Quelle: EBS Universitat
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Dynamik
der Branche

Kunden eingefordert und getrieben. Trotz der
vielen Sonder- und Extrawiinsche der Kunden ist
der Druck fiir Veranderung nicht sonderlich hoch.
- Das gesetzliche Umfeld wirkt indirekt liber die
Auftraggeber (z.B. geforderte BaFin-Konformitat
durch Investoren) und direkt hinein in die Bau-
und Wartungsauflagen (z.B. EnEV). Die Bedeu-
tung ist bei den Immobilienmanagern gering,
allerdings bei den Immobilieneigentiimern sehr
hoch.

- Die Kosten fiir Veranderung befinden sich im
Vergleich zu den restlichen anfallenden Kosten
im Rahmen und abhangig von der individuellen
Wahrnehmung und Strategie des Unternehmens.

Branchenvertretern mit innovativen, digi-
talen Angeboten Konkurrenz zu machen.
Ein Beispiel fur die Dramatik der Entwick-
lung nennt Viktor Weber, Griinder des Fu-
ture Real Estate Institutes: Die kilnstliche
Intelligenz konnte zur Folge haben, dass
der Beruf des Immobilienbewerters bereits
in zehn Jahren ein ganz anderer sein wer-
de als heute oder gar nicht mehr existieren
werde. Viktor Webers Institut hat im Auftrag
der Immobilienberatungsgesellschaft CBRE
eine weitere Untersuchung zur Innovati-
onsbereitschaft der Branche vorgelegt. Die
im Juli veroffentlichte Studie mit dem Titel
,Digitale Transformation und Innovation in
der deutschen Immobilienwirtschaft 2017"
basiert auf Gesprachen mit 190 Fach- und
Fihrungskriften aus 163 Unternehmen.
Auch ihr Fazit fallt erntchternd aus: ,Eine
erfolgreiche digitale Transformation”, sagt
Viktor Weber, ,ist bei 70 Prozent der Unter-
nehmen unwahrscheinlich.” Sogar fast 90
Prozent der Befragten befurchten, dass die
digitale Transformation ein Problem fir ihr
Unternehmen darstellen kénnte.

Kontakt zu PropTechs
wichtig

Immerhin attestiert Viktor Weber den
Immobilienunternehmen, dass sie sich
mittlerweile verstarkt mit dem Thema In-
novation auseinandersetzen. Besonders
intensiv macht dies der Auftraggeber der
Studie: CBRE hat mit Dr. Thomas Herr einen
Immobilienexperten zum Head of Digital
Innovation ernannt, der die Innovations-
anstrengungen des Unternehmens koordi-
niert und auch den Kontakt zu den Prop-
Techs pflegt. ,Lernwilligkeit und Offenheit
sind essenziell, um sich mit den digitalen
Anforderungen weiterzuentwickeln”, sagt
Thomas Herr.

Neue Unternehmenskultur
von oben

Weitere entscheidende Faktoren fur
den Innovationserfolg nannte Jérn Stob-
be, Chief Operating Officer der Fondsge-
sellschaft Union Investment Real Estate,
unlangst auf einer Veranstaltung der Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS):
,Das Umdenken muss von oben kommen.”
Wichtig sei zudem eine neue Unterneh-
menskultur: Innovationen setzen sich laut
J6rg Stobbe nur dort durch, wo Mitarbeiter
auch einmal etwas ausprobieren und Feh-
ler machen durfen.

Christian Hunziker



Unser Ziel ist Ihr Erfolg.

Energielosungen nach Maf3 - aus einer Hand

Die Zauberformel fiir komplexe
Energiefragen: sinnvoll delegieren
Wer Immobilien besitzt, mochte sich
nicht mehr als nétig mit Energiethemen
beschaftigen. Als fiihrendes Stadtwerk
in Mitteldeutschland bieten wir lhnen die
besten Losungen fir die vernetzten
Energiewelten von morgen und unter-
stitzen Sie umfassend und individuellin
allen Energiefragen. Umfassend, weil
wir lhnen Loésungen fiir jeden Bedarf
bieten, Sie mit Weitblick beraten und
langfristig begleiten. Individuell, weil
wir jede Losung exakt an lhre
Bediirfnisse anpassen. Die Leipziger
Stadtwerke sorgen dafir, dass Sie sich
in Energiefragen zukunftssicher auf-
stellen, und Sie kénnen sich in Ruhe auf
Ihr Kerngeschaft konzentrieren.

Fiir jeden Bedarf die optimale
Energieldsung

Egal, ob Sie Ihre Energiebilanz verbes-
sern oder Prozesse und Anlagen opti-
mieren wollen, ob Energielieferung, Me-
tering, Energieeffizienz und dezentrale
Erzeugung: Die Leipziger Stadtwerke
bieten Ihnen mafigeschneiderte und in-
telligente Energielésungen. Alle Losun-
gen haben dabei eines gemeinsam: Sie
senken Verbrauch und Kosten, schonen
die Umwelt und sind auf Dauer angelegt.
Das Portfolio reicht von der Analyse
Uber die Optimierung von Heizungs-,
Klima- und Beleuchtungsanlagen bis
zur Energieerzeugung, -beschaffung
und -lieferung Ihr Vorteil als Immobili-
enbetreiber: Ein Spezialistenteam aus
Ingenieuren und Projektmanagern der

3

4
i

- .
li
.1; 1
NN

Energie intelligent steuern, wirtschaftlicher heizen, Erzeugungsanlagen
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effizienter realisieren, Energieverbrauch messen und verursachergerecht
abrechnen: Die Leipziger Stadtwerke sind Ihr Energiepartner, wenn es
darum geht, Immobilien profitabler zu betreiben.

www.L.de/stadtwerke

Leipziger Stadtwerke begleitet Sie im
gesamten Energiemanagementprozess.

Erfassen und Abrechnen mit System:
Innovativ. Smart. Vernetzt

Mit unserem Angebot der integrierten
Abrechnung fir Heiz- und Betriebskos-
ten bieten wir Unternehmen der
Wohnungswirtschaft eine besonders
komfortable Lésungzur Prozessoptimie-
rung an - effizient und vollautomatisiert.
Durch eine gemeinsame Web-Schnitt-
stelle werden Standard-Datensatze
ausgetauscht und kénnen schnell verar-
beitet werden. Sie erhalten druck- und
versandfertige Abrechnungen und spa-
ren dadurch enorm Zeit und Kosten fir
die jahrliche Heiz- und Betriebskosten-
abrechnung.

Wir machen Sie starker.

Energielosungen fur das

Wohnen von morgen

—
—
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Leipziger

Stadtwerke
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In Zeiten entspannter Wohnungsmairkte schienen 6ffentlich geférderte
Wohnungen an Bedeutung verloren zu haben. Das hat sich griindlich geéndert:
Mehrere Bundeslédnder - darunter Sachsen, Thiiringen und Berlin -

haben die Férderung neuer Mietwohnungen wieder aufgenommen oder

ihre Forderrichtlinien liberarbeitet. Doch ob das reicht, um Investoren fiir
Sozialwohnungen zu begeistern, ist bundesweit umstritten.

s ist ein Julitag in Berlin. Ein kleines Be-
Esprechungszimmer im Bundesministe-
rium far Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit, gut gefillt mit Journalis-
ten und Fernsehkameras. Bundesbauminis-
terin Barbara Hendricks stellt den Bericht
des von ihr eingesetzten Expertengremiums
vor, das untersucht hat, wie weit die Emp-
fehlungen des 2014 gegriindeten ,Bindnis
fur bezahlbares Wohnen und Bauen” umge-
setzt worden sind. Es ist eine zwiespaltige
Bilanz: Viele der im Biindnis vereinbarten
Punkte sind zwar angepackt, aber nicht
wirklich umgesetzt worden. Einen Erfolg
aber heben Barbara Hendricks und Michael
Sachs, der Vorsitzende des Expertengremi-
ums, lobend hervor: Der Bau von Sozial-
wohnungen hat deutlich angezogen.
Tatsachlich hat sich die bundesweite
Zahl der Sozialwohnungen, deren Forde-
rung bewilligt worden ist, im Jahr 2016 um
68 Prozent auf knapp 25.000 erhoht. Eine
deutliche Zunahme, gewiss - aber doch
immer noch viel weniger als die 80.000
neuen Sozialwohnungen, die Ministerin Bar-
bara Hendricks jahrlich fur nétig halt. Dabei
mangelt es nicht an Geld: Der Bund hat die
Kompensationsmittel, die er den Bundes-
léndern fir die soziale Wohnraumférderung
zur Verfligung stellt, von gut 500 Millionen
Euro im Jahr 2015 auf je 1,5 Milliarden Euro
in diesem und im kommenden Jahr aufge-
stockt. Jetzt aber, so die Ministerin an jenem
Julitag, komme es darauf an, dass die Lander
mit diesen Mitteln auch tatsachlich den Bau
von glnstigen Mietwohnungen forderten.

Die Lander in der Pflicht -
auf verschiedenen Wegen

Hintergrund dieser Bemerkung ist die
2006 beschlossene Fdderalismusreform,
mit der die Zustandigkeit fur die soziale
Wohnraumférderung vom Bund auf die
Lander Uberging. Fur eine Ubergangszeit
bis 2019 werden diese aber vom Bund
noch mit den so genannten Kompensati-
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Bundesland 2015
Baden-Wirttemberg 1.511
Bayern 1.897
Berlin 1.014
Brandenburg 41
Bremen 136
Hamburg 2.041
Hessen 733
Mecklenburg-Vorp. 0
Niedersachsen 599
Nordrhein-Westfalen 5.583
Rheinland-Pfalz 330
Saarland 0
Sachsen 0
Sachsen-Anhalt 29
Schleswig-Holstein 683
Thiringen 56
insgesamt 14.653

absolute prozentuale

2016 Veranderung Verdnderung
1.011 -500 -33%
3.725 1.828 96%
2.305 1.291 127%
443 402 980%
267 131 96%
2.290 249 12%
2.222 1.489 203%
149 149 -
1182 583 97%
9.301 3.718 67%
570 240 73%
0 0 0%
0 0 0%
0 -29 -100%
1.058 375 55%
27 =29 -52%
24.550 9.897 68%

Quelle ,Bericht der Bundesregierung tiber die Verwendung der Kompensationsmittel*

onsmitteln unterstttzt. Die Lander miissen
diese Gelder nicht zwingend in den Bau
neuer Wohnungen stecken, sondern kon-
nen sie beispielsweise auch der Sanierung
von vorhandenem Wohnraum zukommen
lassen. Insofern ist es vollig legal, dass bei-
spielsweise Sachsen-Anhalt unter Verweis
auf den entspannten Wohnungsmarkt zwar
die Herrichtung leer stehenden Wohnraums
fordert, nicht aber den Neubau.

Die meisten Bundeslander haben sich
aber fur einen anderen Weg entschieden.
Berlin stieg 2014 wieder in die Forderung
des Neubaus von Mietwohnungen ein,
Sachsen 2016. Ebenfalls 2016 trat in Thirin-
gen eine neue Richtlinie zum sozialen Woh-
nungsbau in Kraft. In allen drei Landern gibt
es heftige Kritik an den Forderregularien
- doch das gilt auch fiir andere Bundeslan-
der. ,Unter den jetzigen Bedingungen ist die
soziale Wohnraumférderung in den meisten
Fallen flr Investoren unwirtschaftlich und
nicht attraktiv genug", sagt beispielsweise
Gerald Lipka, der Sprecher der Arbeitsge-
meinschaft der Wohnungs- und Immobili-

enverbdnde (AWI) Hessen, mit Blick auf das
hessische Forderprogramm. Bundesweit
betrachten nur 56 Prozent der Wohnungs-
unternehmen und Immobilieninvestoren
den geférderten Mietwohnungsbau als at-
traktiv fur ihre Investmentstrategie.

Studie: Renditenachteil wird
nicht kompensiert

Das jedenfalls ist das Ergebnis einer Stu-
die der Beratungsgesellschaft Dr. Libke &
Kelber, die Unternehmen nach ihrer Einstel-
lung zum offentlich geférderten Wohnungs-
bau befragt hat. Hauptgrund fir die Zuriick-
haltung ist laut der Analyse von Dr. Liibke &
Kelber ,die geringere Rendite im Vergleich
zum frei finanzierten Mietwohnungsneu-
bau“. Die Forderung reiche namlich in kei-
nem Bundesland aus, um den Renditenach-
teil auszugleichen, der sich aus der niedri-
geren Miete ergibt. Im Durchschnitt liegt die
Eigenkapitalrendite demnach bei geforder-
ten Mietwohnungen rund 40 Prozent unter
der Eigenkapitalrendite bei frei finanzierten



Aus welchem Grund ist der geforderte Mietwohnungs-
neubau fir lhre Investmentstrategie attraktiv?

Unterstiitzung des Mietwohnungsneubaus
ist Teil der Unternehmensstrategie

Hoheres Mieterpotenzial aufgrund nachhaltig
bezahlbarer Mieten

Energetische Auflagen und damit verbundene
Mehrkosten sind so finanzierbar

Sonstiges

Quelle: Dr. Libke & Kelber Research

Wohnungen. Allerdings zeigt die Befragung
auch, dass viele Marktakteure grundsatzlich
durchaus Potenzial in Sozialwohnungen se-
hen. Denn interessanterweise erkldren nur
26 Prozent der Befragten, auf keinen Fall
Investitionen in diesem Segment tdtigen
zu wollen. Die anderen kénnen sich das zu-
mindest unter gewissen Bedingungen (zum
Beispiel bei Verzicht auf Belegungsrechte)
vorstellen. Gleichzeitig geben 74 Prozent
der Befragten zu Protokoll, dass sie die For-
derprogramme in ihren Anlageregionen fir

Platzsparen vor

Schoén und unsichtbar — BSR
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nicht ausreichend attraktiv halten. Anders
schatzen das Unternehmen ein, die tatsach-
lich Sozialwohnungen bauen oder in sie in-
vestieren.

Von ,positiven Erfahrungen” in diesem
Segment spricht beispielsweise die aik Im-
mobilien-Investmentgesellschaft mbH mit
Sitz in Dusseldorf. Das Investmenthaus, das
Geld berufsstandischer Versorgungswerke
und Pensionskassen anlegt, hat rund 2.000
offentlich geforderte Wohnungen in sechs
Bundeslandern in seinem Portfolio. Gerade

der Haustiir

Unterflursysteme

Vorteile:

Bedienung durch niedrige Einwurfhéhe

m Keine Fremdeinwiirfe,
da abschlieBbar

INVESTMENT |

erst hat aik vom Projektentwickler BPD 92
teilweise offentlich geférderte Mietwoh-
nungen in der Cité Foch im Berliner Stadtteil
Reinickendorf erworben.

Sogar gut 13.000 Sozialwohnungen
nennt das Unternehmen Sahle Wohnen aus
Greven (Nordrhein-Westfalen) sein eigen.
Dieses Segment verspreche eine stabile
Gesamtrendite mit kalkulierbarem Risiko,
heilt es bei Sahle Wohnen. Dieses giinsti-
ge Rendite-Risiko-Verhaltnis fihren auch 41
Prozent der von Dr. Libke & Kelber befrag-
ten Unternehmen an, die den geférderten
Mietwohnungsbau als attraktiv fir ihre In-
vestmentstrategie bezeichnen: Es gebe ein
,hoheres Mieterpotenzial aufgrund nach-
haltig bezahlbarer Mieten"”.

Zinsverglinstigung oder
Zuschuss?

Nicht wenige Projektentwickler missen
allerdings selbst dann Sozialwohnungen
bauen, wenn sie das eigentlich gar nicht
mochten. Denn immer mehr Grof3stad-
te haben nach dem Vorbild der Sozialge-
rechten Bodennutzung (SoBoN) in Min-
chen Modelle entwickelt, die Developer in
Bebauungsplangebieten zu verpflichten,

Sie planen ein neues Bauprojekt oder
mochten [hren Bestand modernisieren?
Profitieren Sie von unseren innovativen
Entsorgungslésungen.

Wir beraten Sie gern unter 030 7592-4900
oder www.BSR.de/Unterflursysteme
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einen gewissen Anteil der geplanten Woh-
nungen im offentlich geférderten Segment
zu realisieren. In Berlin, wo diese Pflicht im
Berliner Modell der kooperativen Baulan-
dentwicklung festgelegt ist, Ubernimmt
haufig eine der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften vom privaten Entwick-
ler den entsprechenden Anteil. Offentlich
geférderte Wohnungen baut aber auch die
CG Gruppe AG in Leipzig: In einem stadte-
baulichen Vertrag hat sie sich verpflichtet,
bei ihrem GroRprojekt auf dem ehemaligen
Eutritzscher Freiladebahnhof 30 Prozent der
Wohnfldche fiir mietpreis- und belegungs-
gebundene Wohnungen zu reservieren. Fr
die Wirtschaftlichkeit des 6ffentlich gefor-

derten Wohnungsbaus kommt es indes we-
sentlich auf die Ausgestaltung der Forder-
richtlinien an. Dabei zeigt sich die Tendenz,
dass immer mehr Lander nicht mehr allein
auf zinsverglinstigte Darlehen setzen, son-
dern auch auf Zuschusse. Der Grund daftr
liegt auf der Hand: In der seit langem an-
haltenden Niedrigstzinsphase haben leicht
reduzierte Zinsen ihren Reiz fir Investoren
eingebufRt.

Wie wirkungsvoll Zuschusse sein kon-
nen, zeigt Nordrhein-Westfalen. Dort nahm
die Zahl der geférderten Mietwohnungen
im Jahr 2016 um zwei Drittel auf 9.300 zu.
»Auch unsere Mitgliedsunternehmen erken-
nen im sozialen Wohnungsbau wieder Ren-

ditechancen”, lieR sich Martin Dornieden,
Vorsitzender des BFW Nordrhein-Westfa-
len, zu Beginn dieses Jahres in einer Pres-
semitteilung zitieren. Der Hauptgrund fir
diese Einschatzung: Nordrhein-Westfalen
beschloss schon mit Wirkung fur den For-
derjahrgang 2015, Tilgungszuschisse zu
gewdhren, und erhohte dartiber hinaus das
Fordervolumen erheblich. Kein Wunder,
dass auch Experte Michael Sachs im Bespre-
chungszimmer des Berliner Ministeriums
zufrieden ist: In NRW, heift es im Bericht
Uber das ,Bundnis fur bezahlbares Wohnen
und Bauen”, sei ,die Investitionsbereitschaft
im geférderten Wohnungsbau deutlich ge-
stiegen”. Christian Hunziker

Warum ist der geférderte Mietwohnungsneubau nicht attraktiv

fur lhre Investmentstrategie?

Geringere Renditechancen (im Vergleich zum freifinanzierten Mietwohnungsneubau)

Fehlende Mietanpassungsmoglichkeiten durch Mietpreisbindungen

Typische ,sozialschwache* Mieterklientel verschlechtert das Image der Immobilie fiir andere Mieter
Aufgrund der Forderlaufzeiten von tber 20 Jahren

Aufgrund der vorhandenen Belegungsrechte der Kommunen

Typische ,sozialschwache® Mieterklientel verursacht hohere Ausgaben
fir Instandhaltung und Instandsetzung

Typische ,sozialschwache® Mieterklientel verursacht héheren Verwaltungsaufwand
Typische ,sozialschwache“ Mieterklientel verschlechtert die Verkaufspotenziale der Immobilie

Sonstiges

Quelle: Dr. Libke & Kelber Research

|
68,0%

52,0%

Warum halten Sie die Forderprogramme in lhren Anlageregionen

nicht flir ausreichend attraktiv?

Keine ausreichenden Investitionsrenditen aufgrund fehlender Mietzuschiisse

Keine ausreichenden Investitionsrenditen aufgrund fehlender Baukostenzuschiisse

Fehlende laufende Mietsteigerungsmdoglichkeiten

Zu langfristige Forderlaufzeiten

Forderung tber verglinstigte Darlehen, wir investieren aber ausschlieRlich/weitestgehend tiber EK
Inakzeptable Belegungsrechte der Kommune

Sonstiges

Quelle: Dr. Liibke & Kelber Research
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BIM

Wir geben Raum
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Mehr Raum fir Berlin
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Die Berliner Immobilienmanagement GmbH ist ein wesentlicher Akteur, wenn es um

Berlins Immobilien geht.

Was macht eine Stadt aus? Ganz wesentlich die Gebaude, aus
denen sie besteht. Sie pragen das Bild einer Stadt, sie sind
Teil unseres taglichen Lebens und beeinflussen - bewusst
oder unbewusst — unseren Alltag. Sie sind relevant als Wirt-
schaftsmotor und sie sorgen fiir eine soziale Infrastruktur,
etwa in Form von Schulen und Wohnungen.

Um die landeseigenen Immobilien in Berlin kimmert sich die
BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH und ist damit
ein wesentlicher Akteur der Berliner Liegenschaftspolitik.
Als Landestochter vertritt sie die Interessen des Landes und
tragt dafiir Sorge, dass die 6ffentlichen Geb&aude sinnvoll

und sparsam genutzt und bewirtschaftet werden und das es
Raum fir neue Gebaude, wie zum Beispiel Wohnungen, gibt.
Und das ist wichtig, gerade fiir die Hauptstadt. Denn Berlin ist
attraktiv wie nie. Kreative, Junggriinderinnen und -griinder,
Studierende aber auch viele Familien werden von der Stadt
angezogen und finden hier eine neue Heimat zum Leben und
Arbeiten.

.Berlin wird immer beliebter und erlebt einen enormen
Zuzug”, sagt Sven Lemiss, Geschaftsfihrer der BIM GmbH.
.Daher benotigt die Stadt neue Wohnungen - und in ers-

ter Linie bezahlbaren Wohnraum. Dieser Entwicklung tragt
unser Unternehmen Rechnung, indem wir in den vergangenen
Jahren Uber 1,6 Millionen Quadratmeter an Wohnungsbauge-
sellschaften und Wohnungsbaugenossenschaften tibergeben
haben.” Und in den nachsten zwei Jahren sollen weitere 1,3
Millionen Quadratmeter bereitgestellt werden.

Mit einem kleinen Startportfolio von 90 Gebauden nahm die
BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH 2003 ihre Ar-
beit auf. Seither verwaltet sie als hundertprozentige Tochter-
gesellschaft des Landes Berlin einen bestandig wachsenden
Teil der landeseigenen Immobilien. 2016 fiel eine Gebaude-
flache von rund 4,7 Mio. Quadratmeter (NGF) mit rund 4.700
Liegenschaften in den Verantwortungsbereich der Gesell-
schaft. Somit hat die BIM GmbH als Landestochter eine be-
sondere Verantwortung bei der Mitgestaltung der wachsen-
den Hauptstadt in allen ihren Facetten. Diese Verantwortung
wird in den nachsten Jahren weiter wachsen.

Das Ziel der BIM GmbH ist es, die wachsende Metropole
Berlin mit zu formen. Indem der Wohnungsbau erforderliche
Flachen bekommt, Gewerbeansiedlungen moglich werden und
die soziale Infrastruktur beriicksichtigt wird.

BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH

KeibelstraBe 36 | 10178 Berlin | Tel.:
info@bim-berlin.de | www.bim- berlln de

+49 30 90 166-1660
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Veranstaltungen 2017

6. MAGDEBURGER IMMOBILIENGESPRACH
Dienstag, 17. Oktober 2017, 19:00 Uhr
Maritim Hotel Magdeburg, Saal Berlin

3. THURINGER IMMOBILIEN- UND STANDORTKONGRESS
Donnerstag, 26. Oktober 2017, ganztigig
Messe Erfurt, CongressCenter, Carl-Zeiss-Saal / Foyer

26. IMMOBILIENMESSE LEIPZIG WOHNEN & EIGENTUM
Sonnabend und Sonntag, 14. bis 15. Oktober, ganztigig
Kongresshalle am Zoo Leipzig

30. LEIPZIGER IMMOBILIENGESPRACH
Dienstag, 12. Dezember, 20:00 Uhr

Leipzigs Oberbirgermeister Burkhard Jung im Dialog
Wohnen, wohnen, wohnen

Die Pipelines sind voll: Ist der Markt dem Druck damit
gewachsen? Und: Bleibt Wohnen damit bezahlbar?

10. HALLENSER IMMOBILIENGESPRACH
Dienstag, 7. November 2017, 19:00 Uhr
Dorint Charlottenhof Halle (Saale)

3. BERLINER IMMOBILIENGESPRACH

November

1. POTSDAMER IMMOBILIENGESPRACH

November / Dezember

Das Copyright 2017 fir alle Beitrige liegt bei W&R Media KG. Nachdruck, Ubernahme in
digitale Medien sowie Vervielfiltigungen auf Datentrdgern wie CD-ROM, DVD-ROM, USB etc.

bedurfen der ausdrticklichen Zustimmung durch den Herausgeber.
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