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Jacques Schuster verzweifelt ob der Planlosigkeit der
Berliner Verwaltung, 11.3.2016.

Schlimmer noch als das Flughafen-Trauerspiel ist: Die
Berliner Verwaltung ist noch immer genauso unfähig zu
planen, wie sie es vor 25 Jahren war. Seit dieser Zeit ver-
öffentlichen die Senatsbehörden Prognosen zur Stadtent-
wicklung. Fast alle von ihnen verfehlen die Wirklichkeit.
Die Schätzung über das Bevölkerungswachstum war
genauso falsch wie die über den Wohnungsbedarf, die
Prognose über die Grundstückspreise ähnlich fehlerhaft
wie die über die Baukosten und das Verkehrsaufkommen.
Vielleicht ist es von einer Stadt, die so viele Hartz-IV-
Bezieher wie Stuttgart Einwohner hat, zu viel verlangt,
ernsthafte Berechnungen anzustellen.

Der Hypoport-Konzern will
die Digitalisierung der Baufinan-
zierung in Deutschland voran-
treiben. Für eine solche Kampf-
ansage an die traditionellen Bau-
finanzierer können die Berliner
gute Argumente ins Feld führen.
Bei ihrem Online-Finanzmarkt-
platz Europace etwa sind bis auf
die Software-Entwickler keine
Menschen mehr an der Wert-
schöpfungskette, also der Er-
bringung der Finanzdienstleis-
tung, beteiligt. Europace schafft
Standards, davon profitieren
bundesweit Produktanbieter und
Vertriebe, denn auch für nam-
hafte Banken wird das Vermitt-
lungsgeschäft fremder Baufinan-
zierungen immer relevanter. 345
Partnern tummeln sich mittler-
weile auf dem Marktplatz.

Aber Serverleistung kann das
Gehirnschmalz nicht verdrän-

gen. Beim finalen Finanzierungsgespräch sitzen sich
Menschen mit Empathie gegenüber. Die Sozialisierung
eines Beraters und seine eigene Kenntnis des Immobi-
lienmarktes sind elementare Kompetenzen, die nicht
unterschätzt werden dürfen. Die eigengenutzte Immobi-
lie ist für den Normalbürger DIE zentrale Kaufentschei-
dung im Leben. Und wer will diese schon mit einer
Maschine ausdiskutieren? mj

Lesen Sie dazu die Titelgeschichte „Mensch
Maschine“.

D ie Zukunft liegt nahe.
Genauer gesagt liegt sie
über der deutschen

Grenze in der Schweiz. Dort
können Immobilienkäufer ihre
Finanzierung über das Internet
abschließen – ohne einen Fuß in
eine Bankfiliale gesetzt und ein
Wort mit einem Berater gewech-
selt zu haben. Diese Revolution
in der Baufinanzierung macht
der Online-Immobilienvermittler
Homegate möglich, an der die
Zürcher Kantonalbank beteiligt
ist. Bei dieser können die Käufer
praktischerweise zur Besicherung
des Darlehens direkt eine Online-
Hypothek abschließen. Zahlrei-
che Kreditinstitute sind auf den
Zug aufgesprungen, eine Finan-
zierung ist bis in den letzten Win-
kel eines Alpentalsmöglich. Inter-
netanschluss vorausgesetzt.

Warum sind die sonst so be-
quemen Schweizer innovativ und warum funktioniert es
in Deutschland nicht? Vermutlich weil dort die Banken-
lobby bei Einführung eines neuen Produkts stärker im
Hintergrund wirkt. Vielleicht weil die Eigentümerquote
höher ist als in Deutschland. Sicher ist aber dort die Dis-
kussion um den regulatorischen Rahmen für system-
basierte Beratung weiter. Der Eidgenosse hat offenbar
weniger Berührungsängste, wenn Maschinen Finanz-
dienstleistungen erbringen. Hierzulande muss es in der
privaten Baufinanzierung noch ordentlich menscheln.

Wir sind die Roboter
Zig Anlagen und ein Kreditantrag in vierfacher Ausführung. So sah die
Baufinanzierung bislang aus. Der Anbieter Hypoport hilft, solche
Prozesse auf die digitale Schiene zu setzen. Doch ein Computer kann
den Menschen nicht ersetzen, meint IZ-Redakteur Marcus Jung.
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oder in der Nähe von Bahngleisen
ermöglichen. Denn was nützen diese
Vorschriften, die für Menschen entwi-
ckelt wurden, wenn für diese Men-
schen kein neuer Wohnraum geschaf-
fen werden kann? Ohne ein solches
Umdenken riskiert man nur, dass die
von vielen kritisierten seelenlosen
Innenstädte entstehen. Die starre
Trennung von Wohn- und Geschäfts-
gebietenmuss tatsächlich enden. Dies
fordert endlich auch die Bundesbau-
ministerin mit den urbanen Gebieten.

Gefragt ist nun eine Tugend, für die
wir Deutschen nicht unbedingt be-
kannt sind: Flexibilität. Müssen wir
jetzt wirklich die nächste Stufe der
Energieeinsparverordnung umsetzen,

als wäre um uns herum nichts geschehen? Was ist zudem
der Sinn hoher Stellplatzquoten bei Immobilien, die auf

Singlehaushalte zugeschnitten sind? Diese verzichten
heutzutage zum großen Teil aufs eigene Auto. So verhin-
dern Behörden de facto Mikrowohnungen, ein wichtiges
Element notwendiger neuer, lebendiger Immobilien-
strukturen. Auch wird bei Neubauten oft ein zusätzliches,
teures Kellergeschoss notwendig, um – nicht benötigte –
Parkplätze oder Abstellflächen nachzuweisen. Erste
Städte zeigen sich flexibel, wenn E-Zapfsäulen oder ein
ÖPNV-Anschluss vorhanden sind. Es gibt aber weiter
kuriose Forderungen: Ein Berliner Bezirk verlangt, pro
Studentenapartment 2 m2 Spielplatz zu errichten. Kein
Kind dürfte je ein derartiges Apartment bewohnen.

Andere Immobilienakteure müssen ebenfalls flexibler
werden. Manche Banken verhindern den Nutzungsmix,
weil sie als Voraussetzung für die Finanzierung Woh-
nungsmindestgrößen von 35 oder 40 m2 fordern. Auch
institutionelle Investoren sollten die Vorliebe für uni-
forme Portfolios ablegen und sich für größere Multi-Use-
Developments öffnen, als Chance für ein diversifiziertes
Investment und für eine nachhaltige Stadtentwicklung.

D ie Umwidmung von Bahnflä-
chen oder anderen großen
zentralen Arealen eröffnet

Chancen für die Stadtentwicklung.
Zum Beispiel, um die Mischung von
Wohn- und Nutzungstypen zu verbes-
sern und lebendige Stadtkerne zu
schaffen. Da darf es kein Klötzchen-
Denken geben – nach demMotto: hier
Büros, dort Hotels und irgendwo
anders die Wohnungen.

Für das Erreichen dieses Ziels ist
ein Umdenken erforderlich. Lärmvor-
schriften sind einzuhalten, müssen
aber zum Beispiel für temporäre
Unterbringungsmöglichkeiten ausleg-
bar bleiben, die in einem Mischkon-
zept eine wichtige Rolle spielen. Ham-
burger Fenster etwa können zusätzlich Schall absorbieren
und eine Wohnnutzung auch entlang befahrener Straßen

Quartiere brauchen Durchmischung
Ohne die intelligente Bebauung der Platzreserven drohen beim notwendigen Wachsen und Verdichten
der Stadtquartiere fatale Monostrukturen, meint Reiner Nittka, Vorstand des Projektentwicklers GBI.

Reiner Nittka. Bild: GBI

„Wohnungsmakler wird es in spätestens zehn Jahren nicht mehr
geben, da gehe ich jede Wette ein.“

Professor Peter Russo, Direktor des Institute for Transformation in Business and Society. Seite 9
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Helaba baut auf Schweden
Weil in Deutschland die Profite sinken, verstärkt der
größte heimische Immobilienfinanzierer sein Aus-
landsengagement. Stockholm soll künftig mehr Marge
bringen. Seite 3

Wenig standfest
Ein Hannover-Leasing-Fonds steckt in Schwierigkei-
ten: Die Fondsimmobilie ist instabil – imwahrsten Sinn
des Wortes. Seite 4

Sachsenfonds hat Emissionspläne
Als Dienstleister und Asset-Manager hat Sachsenfonds
zwar jede Menge zu tun. Nun will die KanAm-Tochter
aber auch wieder eigene Immobilienfonds auflegen.
Bei den Überlegungen der Geschäftsführung spielen
Fonds für Privatanleger eine zentrale Rolle. Seite 7

Gedämpfte Gehaltserwartungen
Die Gehälter von Führungskräften im Bereich Corpo-
rate Real Estate sind 2015 laut einer Umfrage kräftig
gestiegen. Für 2016 trüben sich die Aussichten leicht
ein. Seite 10

Nebenkostenflat als Renditebringer
Das Unternehmen bob efficiency design arbeitet an
einer garantierten Warmmiete, von der Mieter wie
Vermieter profitieren. Seite 11

Fußgängerzone nicht von Gott gegeben
Michael Reink vom Handelsverband Deutschland
(HDE) sagt im Interview, was zu tun ist, wenn die
Attraktivität der Stadtmitte nachlässt. Seite 12

Makler nicht in der Pflicht
Wieder ein Urteil, das sagt: Die Vorgaben der EnEV für
Immobilienanzeigen gelten nicht für Makler. Seite 14

Lockmittel für Senioren-Kunden
Ein umfangreiches Servicepaket und ein seriöses Auf-
treten desMaklers sind Türöffner zumMarkt derHaus-
eigentümer im Seniorenalter. Seite 16

Weichen für Pankower Tor gestellt
Auf dem ehemaligen Güterbahnhof in Berlin-Pankow
will Möbelmagnat Kurt Krieger 1.000 Wohnungen
bauen und gleichzeitig ein Möbelhaus und ein Ein-
kaufszentrum schaffen. Seite 25
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147.985
Hotelzimmer werden zurzeit im Auftrag von Hilton
Worldwide erstellt bzw. befinden sich in Planung.
Damit ist Hilton nach Angaben von Tophotel-
projects die Hotelkette, die derzeit weltweit die
meisten Immobilienprojekte stemmt.
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Die EZB und der deutsche Staat manipulieren die Immo-
bilienmärkte, meint Holger Steltzner, 12.3.2016.

In einer Welt ohne Zins, in der Kapital keinen Preis mehr
hat, verändern sich Verhaltensweisen, wird in riesigem
Ausmaß Vermögen umverteilt von Gläubigern zu Schuld-
nern. Der von der Zentralbank manipulierte Zins hat
keine marktwirtschaftliche Lenkungsfunktion für Märkte,
Banken, Staaten und Unternehmen. Ohne richtigen Zins
werden Geld- und Güterströme nicht mehr effizient
gesteuert, es kommt zu Fehlinvestitionen und Spekula-
tionsblasen etwa am Häusermarkt. Die Folgen, kräftig
steigende Mieten, schiebt die Bundesregierung der Wirt-
schaft in die Schuhe – und steuert mit dem nächsten
Staatseingriff gegen, der Mietpreisbremse, die den Woh-
nungsbau unrentabler macht.
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