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sorik bis hin zu Energie- und ESG-Werten,
also den Kennzahlen zu ökologischen, sozia-
len und unternehmerischen Themen. Diese
Datenbasis soll zur Brücke werden zwischen
Smart Building, ESG-Reporting, Immobilien-
bewertung und Finanzierung.

Warum das mehr ist als eine Fleißaufgabe
für die IT-Abteilung, zeigt sich, sobald Geld
im Spiel ist. Datenqualität entscheidet da-
rüber, wie belastbar die großen Entscheidun-
gen sind. Ob eine Immobilie zum Stranded
Asset wird, also durch verschärfte Vorgaben
an Wert verliert, lässt sich erst dann fundiert
bewerten statt nur ahnen, wenn Energie-,
Verbrauchs- und Anlagendaten vergleichbar
vorliegen. Welches Objekt fällt wann unter
welchen Schwellenwert? In welcher Reihen-
folge saniert man? Ohne saubere Datenbasis
bleibt die Antwort Bauchgefühl – teures
Bauchgefühl.

Federführend für die Kooperation sind die
Professoren Axel Freiboth, Professor für Bau-
management und Studiengangsleiter für den

E s ist der Moment nach dem Kauf,
in dem die Ernüchterung beginnt.
Der Vertrag ist unterschrieben, der
Preis bezahlt.DerKäufer hat stapel-

weise Ordner mit Unterlagen bekommen:
geprüfte Statik, Baupläne, Datenblätter, die
Wartungshistorie. Vieles ist dabei, nur das
eine nicht, das er für den täglichen Betrieb
braucht: Es gibt keine strukturierte, durch-
suchbare Datenbasis darüber, was im Haus
steckt und wie es zusammenspielt. Also
schickt der frischgebackene Eigentümer
seineMitarbeiter los. Sie laufen durchs Haus,
lesen Typenschilder ab, öffnen Schalt-
schränke und nehmen alle Daten auf. So
beginnt heute der Betrieb vieler Immobilien:
mit Abschreiben.

Aus der Praxis berichtet, klingt es so:
„Heutemuss ichWerkstudenten losschicken,
die bauen sich eine eigene Excel-Liste. Dann
gibt es die Freitextfelder, da geht der Spaß
los“, erklärt Fabian Naethbohm vom Smart-
Building-Reallabor an der Hochschule

Mainz. Das Problem mit dem Freitextfeld,
in dem alles landet, was sonst nirgends
hineinpasst: Eine Maschine kann damit
nichts anfangen. Genau hier, an der Stelle,
an der Wissen in unleserliche Tabellen zer-
fällt, beginnt die Geschichte einer Koopera-
tion, die größer gedacht ist, als sie zunächst
klingt.

Seit kurzem arbeiten die Hochschule
Mainz und die HWZ Hochschule für Wirt-
schaft Zürich zusammen. Im Mittelpunkt
steht ein sperriges Wort mit handfester
Bedeutung: das Betreiber-Datenmodell, ent-
wickelt im Mainzer Forschungsprojekt
Gebäudebetrieb 4.0. Gemeint ist eine
gemeinsame, herstellerneutrale Datenbasis,
die zusammenführt, was bislang getrennt
liegt: von den Anlagen über Räume und Sen-

Master Real Estate Engineering & Manage-
ment in Mainz, und Adrian Wildenauer, der
im Februar 2026 die Leitung des Center Digi-
tal Building & Real Estate an der HWZ über-
nommen hat. Weitere Unterzeichner der
Kooperationsvereinbarung auf Seiten der
HWZ sind der stellvertretende Rektor Peter
Statz und Nadine Eve Rusch-Schenker, Head
Department Banking & Finance, Controlling
and Real Estate. Den technischen Kern liefert
das Smart-Building-Reallabor am Mainzer
Fachbereich Technik, das Naethbohm
gemeinsam mit Thomas Giel leitet.

In Mainz dienen reale Bestandsgebäude
der Hochschule als Versuchsfeld, um techni-
sche und betriebliche Gebäudedaten schritt-
weise für digitale Modelle nutzbar zu
machen. Zürich steuert etwa die wirtschaftli-
che und investmentorientierte Einordnung
bei.

Dass es überhaupt diese Partnerschaft
gibt, hat wenig mit Hochschulpolitik zu tun
und viel mit den Beteiligten.

Die teure Lücke
im Portfolio
Gebäudedaten. Wer heute ein Gebäude kauft, bekommt Pläne, Statik und
Wartungshistorie, aber nicht die Daten, mit denen es sich betreiben lässt. Zwei
Hochschulen aus Mainz und Zürich bauen deshalb ein gemeinsames
Datenmodell, das Betrieb, ESG und Bewertung verbindet.

Der Campus der Hochschule Mainz dient
auch als Reallabor für die Forschung für
einen datenbasierten Gebäudebetrieb.

Quelle: Immobilien Zeitung

Die Brücke zwischen
Betrieb und Bilanz

» Seite 17

ANZEIGE

Prozesse
digitalisieren.

Qualität sichern.

BACK IN HEAVEN 27?

KOMPE-
TENZ
PACKT
AN.
JETZT.

MAKLER Savills stellt sich neu
auf. Das Maklerhaus will in
Deutschland unabhängiger von
Transaktionen werden. Seite 4

STANDORTDEBATTE Ist
Deutschland wegen seiner vielen
strukturellen Probleme jetzt ein
Fall für die Opportunisten? Seite 3

NORDDEUTSCHLAND Im
Special geht es u.a. um den
Hamburg-Standard und
eine Panzerfabrik. Seiten 29 bis 36 Treibende

Kraft für
bezahlbares
Bauen.

Die Unternehmen der Wohnungswirtschaft
stellen der Politik ein äußerst durchwachse-
nes Zeugnis aus. Das geht aus einer Umfrage
hervor, die der Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
(GdW) unter 72 Unternehmen in ganz
Deutschland durchgeführt hat. Lediglich 6%
der Befragten bewerten demzufolge die poli-
tische Lage für ihr Unternehmen als gut. 42%
bezeichnen sie als schlecht, 4% verteilen
sogar ein „sehr schlecht“. 48% bewerten die
Lage als normal. „Die Lage ist ganz konkret
schwierig bei Investitionsentscheidungen,
bei Neubauprojekten, bei Modernisierungen
und am Ende auch bei den Mieterinnen und
Mietern“, sagt Axel Gedaschko, Präsident des
GdW. Die Politik dürfe die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft nicht zusätzlich belas-
ten, mahnt er. „Wer bezahlbares Wohnen,
Klimaschutz und sozialen Zusammenhalt
sichern will, muss die Investitionsbedingun-
gen dringend verbessern.“ Eine verlässliche
Förderung, weniger Bürokratie, niedrigere
Baukosten und wirtschaftlich tragfähige Kli-
maschutzvorgaben seien die Forderungen
der Unternehmen. Robin Lorenz-Göckes

Die Unzufriedenheit
ist groß
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„Wir machen es nicht, weil die Hochschu-
len den Auftrag haben zusammenzuarbeiten,
sondern weil Fabian, Adrian und ich gesagt
haben: Lass uns was zusammen machen“,
berichtet Freiboth. „Ich glaube, das ist ent-
scheidend. Dass es einen persönlichen
Antrieb gibt unter Gleichgesinnten.“ Von der
Schweiz lasse sich einiges lernen, wo man-
ches zentraler vorgegeben werde als im föde-
ralen Deutschland. Umgekehrt bringt Mainz
eine lange Tradition mit, einen Studiengang
für technisches Gebäudemanagement gibt es
dort schon seit Anfang der 2000er Jahre.

Der eigentliche Kniff steckt nicht in der
Menge derDaten, sondern in derenVerknüp-
fung. Heute führt jeder Bereich seine eigene
Liste, eine fürs CAFM-System, die Software
fürs Gebäudemanagement, eine fürs ESG-
Reporting, eine fürs Energiemanagement
und so weiter. Das Betreiber-Datenmodell
legt eine Schicht darunter, die festhält,wie die
Dinge zusammenhängen. „Der Fokus liegt
jetzt nicht auf dem klassischen Ingenieur
oder Architekten, sondern auch auf dem
IT'ler, der schaut, wie wir Daten vernetzen
können“, sagt Naethbohm. Technisch über-
nimmt das eine Graph-Datenbank, die nicht
nur Werte speichert, sondern auch die Bezie-
hungen zwischen ihnen, beispielsweise dass
diese Anlage zu jenem Raum gehört, zu wel-
cher Kostengruppe sie zählt. Weil diese
Beziehungen hinterlegt sind, kann das
Modell zwischen Normen übersetzen und
einer künstlichen Intelligenz (KI) klarma-
chen, dass beispielsweise eine Kostengruppe
nach der deutschen DIN 276, dem Standard
für die Gliederung von Baukosten, derselben
nach Schweizer Norm entspricht.

Das Beste daran, jedenfalls aus Sicht einer
Branche, die Veränderung selten liebt: Nie-
mand muss sein System wegwerfen. „Wir
haben dieMöglichkeit, zu sagen: Arbeite wei-
ter so, wie du es hast. Aber wir können die
Daten über geeignete KI-Schnittstellen dann
trotzdem verwenden“, sagt Freiboth. Excel-
Tabellen müssten nicht mehr identisch auf-
gebaut sein, damit etwas zusammenpasst.
„Wir haben einen deutlich intelligenteren
Assistenten als diesen Import-Knopf, den es
vor zehn Jahren schon in Excel gab und der
noch nie richtig funktioniert hat.“

Damit lässt sich auch Wissen retten, das
heute in Köpfen, Ordnern und handgebastel-
ten Dateien einzelner Betreiber steckt, bis
hinunter zum Hausmeister. Das ist keine
Folklore, sondern ein Zeitproblem. Denn in
den kommenden zehn Jahren geht ein großer
Teil der erfahrenen technischen Leiter und
Facility-Manager in Rente. „Wenn wir besse-
ren Zugang auf das Wissen haben, dann ver-
lieren wir viel weniger, wenn die große Gene-
ration der heute über 55-Jährigen in den
nächsten zehn, 15 Jahren in Rente geht“, sagt
Freiboth. Wer dieses Wissen nicht sichert,
muss es sich später teuer und lückenhaft von
Grund auf wieder erarbeiten.

Auch ließen sich Kosten in der techni-
schen Gebäudeausstattung sparen. „Es ist
nur teuer, weil nicht kooperiert wird“, sagt
Naethbohm. Steckt ein Kontaktsensor fürs
Energiemanagement im Fenster und gleich
darüber einer für den Einbruchmelder, hat
man zwei Geräte für denselben Datenpunkt.
Öffnet man das Datenmodell für andere
Bereiche, genügt oft ein Mehrzwecksensor.
„Wir haben kein Kostenproblem, sondern
eher ein Kommunikationsproblem, das zum
Kostenproblem führt.“ Freiboth ordnet das
in eine größere Bewegung ein. „Wir konnten
uns in der Vergangenheit ganz viel Ineffizienz
leisten, weil es uns noch gut ging.“ Bei Immo-
bilien aber fehlten die Stellschrauben, die
andere Branchen haben. Man kann ein Haus

nicht verlagern. „Die Immobilie ist da, wo sie
ist. Damuss sie gewärmt werden, damuss sie
betrieben werden, beleuchtet werden.“ Und
dann stellt er die Frage, um die sich am Ende
alles dreht: „Können wir es uns noch leisten,
dass wir nicht wissen, was unsere Gebäude
tun und wie sie reagieren?“

International wird die Frage noch dringli-
cher. Ein Konzern mit Standorten in mehre-
ren Ländern muss konzernweit berichten,
trifft aber überall auf andere Normen. Für
eine Firma sei es teuer, für jeden nationalen
Standard eine eigene Logik vorzuhalten, sagt
Wildenauer: „Ich sehe es als extremeEinspar-
möglichkeit für Firmen, wenn ein Standard
länderübergreifend etabliert werden kann.“
Dass die DACH-Region, also Deutschland,
Österreich und die Schweiz, global nur ein
Ausschnitt ist, wissendie drei. Sie sehendarin
den Anfang. „Wenn wir die Vernetzung zwi-
schen der Schweiz und Deutschland hinbe-
kommen, dann kriegen wir das auch in
andere Länder transportiert“, so Naethbohm.

Das Vorbild für all das kommt nicht aus
der Immobilie, sondern aus der Fabrik. Den
Namen Gebäudebetrieb 4.0 hat Naethbohm
bei der Industrie 4.0 ausgeliehen, dem
Schlagwort für die vernetzte Produktion. „Wir
haben im Immobiliensektor verschiedene
Silos. Aber vernetzt ist da nichts, bis auf teil-
weise kleine Punkt-zu-Punkt-Schnittstellen,
wo man wieder die nächsten Probleme hat.“
Silos, das sind die Fachbereiche und ihre Pro-
gramme, die nebeneinander herlaufen. Das
Rad noch einmal erfinden will dabei nie-
mand. „Technologisch ist alles da. Wir müs-
sen netzwerken und nutzen, was es schon
gibt, und uns nicht wieder in unser For-
schungslabor einschließen.“

Damit das nicht Theorie bleibt, sitzt die
Praxis mit am Tisch. Über die Gefma, den
Deutschen Verband für Facility Manage-
ment, leitet Naethbohm den Arbeitskreis
Gebäudebetrieb 4.0 gemeinsam mit Frank

Schröder, Director of Efficient Technologies
Corporate Facility Management beim Elek-
tronikunternehmen Phoenix Contact. Schrö-
der bringt die Sicht des Betreibers ein und
dreht eine gängige Annahme um. Building
Information Modeling, die Methode, ein
Gebäude digital als Datenmodell abzubilden,
dürfe nicht beim Architekten in der Planung
enden. „BIMmuss imBetrieb beginnen“, sagt
er. „Ich kenne kaum ein Asset, das wir so
lange betreiben wie Gebäude.“ Deshalb
komme neben dem Architekten eine zweite
Figur ins Spiel: „Wir brauchen noch einen
Softwarearchitekten, der genau das Daten-
modell baut für den Gebäudebetrieb.“ Denn
ein BIM-Modell ende oft mit der Fertigstel-
lung, und beim nächsten Umbau beginne die
Suche nach einem Ingenieurbüro von vorn.

Dass ein etablierter Verband mitzieht,
werten die Forscher als Gewinn. Genug ist es
ihnen nicht. „Es muss ein Ruck durch die
gesamte Bau- und Immobilienwirtschaft
gehen“, fordert Wildenauer, in Anlehnung an
die Rede, mit der Bundespräsident Roman
Herzog 1997 mehr Aufbruch anmahnte. Die
Techniken gebe es seit Jahren, oft seit Jahr-
zehnten. Was fehle, sei der Mut, sie einzuset-
zen, auch weil die Margen oft zu klein seien
für ein Wagnis. Ändere sich das nicht, rede
die Branche in zehn Jahren noch über diesel-
ben Dinge. Den größten Hebel sieht Wil-
denauer im digitalen Produktpass, den die
EU einführt und der maschinenlesbar be-
schreibt, was in einem Bauteil steckt, abruf-
bar etwa per QR-Code. „Für mich ist es der
letzteCall.Wennwir den als Industrie verpas-
sen, haben wir ein großes Problem.“

Was wäre der Lohn der Mühe? Ein Bild,
das Naethbohm gern benutzt, ist ein digitaler
Datenträger fürs Gebäude, eine Art USB-
Stick, der bei einer Transaktion einfach mit-
gereicht wird. Käufer und Versicherer sähen
sofort, was im Objekt steckt, vom Brand-
schutz bis zur Sensorik. Heute liegen diese
Angaben verstreut in den Systemen des
Verkäufers, bei wechselnden Herstellern, in
unterschiedlichen Strukturen. Damit aus der
Idee Praxis wird, müssten sich Investoren
und Asset-Manager allerdings auf gemein-

same Anforderungen einigen, statt dass jeder
seine Daten anders haben will.

Bleibt die Frage des Tempos. „Wir können
in Schönheit sterben und ein perfektes
Datenmodell machen. Es hilft uns überhaupt
nichts, wenn es nicht angewendet wird“, sagt
Wildenauer. Lieber in kleinen Schritten
vorangehen und die Bedürfnisse des Marktes
laufend einarbeiten, als in Zyklen von fünf
Jahren zu denken. Aus gemeinsamen Lehr-
veranstaltungen, Forschungsanträgen und
Summer Schools sollen handfeste Ergebnisse
werden: Mindeststandards für die Daten-
übergabe bei Transaktionen, Vorgaben für
einen Produktpass im Bestand, abgestimmte
ESG-Datenpfade für Portfolios in der DACH-
Region.

Vielleicht ist das der eigentliche Hebel.
Während die Veteranen in Rente gehen, lernt
in Mainz und Zürich eine Generation, ein

Gebäude nicht nur als Mauerwerk zu sehen,
sondern als Datenobjekt. Pünktlich zum
Generationenwechsel. Für eine Branche,
deren Bewertungen, Berichte und Risiken
immer stärker auf Daten beruhen, ist die sau-
bere Datenbasis damit keine akademische
Spielerei mehr. Sie wird in den kommenden
Jahren rechenbar. Und damit zur Geschäfts-
frage. Stefan Merkle

Die Unterzeichner der Kooperation
(v.l.): Adrian Wildenauer, Peter

Statz, Nadine Eve Rusch-Schenker
(HWZ) sowie Axel Freiboth und
Fabian Naethbohm (HS Mainz).

Quelle: HWZ

Kein System muss weichen,
der Anschluss genügt

Die Idee stammt
aus der Fabrik

Die teure Lücke im Portfolio

Derdigitale Produktpass (DPP) ist ein elek-
tronischer Datensatz, der ein Produkt über
seinen gesamten Lebenszyklus begleitet
und – etwa per QR-Code abrufbar – Infor-
mationen zu Materialzusammensetzung,
Herkunft, Reparierbarkeit, Recyclingfähig-
keit und CO2-Fußabdruck bündelt. Eine
zentrale Rechtsgrundlage ist die im Juli
2024 in Kraft getretene EU-Ökodesign-
Verordnung für nachhaltige Produkte
(ESPR), die den DPP über delegierte
Rechtsakte schrittweise einführt. Der zuge-
hörige Arbeitsplan 2025–2030 nennt
zunächst Eisen/Stahl, Textilien und Möbel
als priorisierte Produktgruppen. Für Bau-
produkte gilt daneben die novellierte EU-
Bauprodukteverordnung (CPR, Verord-
nung (EU) 2024/3110), die seit Januar 2025
in Kraft ist und einen Produktpass für Bau-
produkte vorsieht – mit gestaffelter, über
mehrere Jahre laufender Umsetzung. Eine
eigene, bereits konkret terminierte Pass-

pflicht greift ab Februar 2027 für EV- und
Industriebatterien.

Für die Immobilienwirtschaft schafft
der DPP Transparenz über verbaute Mate-
rialien und mögliche Schadstoffe und bil-
det eine Grundlage für „Urban Mining“
und zirkuläres Bauen, bei demGebäude als
Rohstofflager verstanden werden. Zugleich
unterstützt er das ESG-Reporting und die
Anforderungen der EU-Taxonomie, fördert
den Werterhalt durch dokumentierte
Materialqualität und bildet eine Schnitt-
stelle zum Gebäuderessourcenpass der
DGNB. Als zentrale Herausforderungen
gelten uneinheitliche Datenstandards, der
hohe Erfassungsaufwand imBestand sowie
offene Fragen zu Datenhaltung und
Zuständigkeiten über lange Lebenszyklen
hinweg. Zu beachten ist, dass sich die
genauen Fristen noch verschieben können.
Erste ESPR-Rechtsaktewurden bereits zeit-
lich nach hinten korrigiert. Stefan Merkle

Der digitale Produktpass kommt ab 2027

Die Onlineportale Regionalimmobilien24
und Mietz arbeiten künftig zusammen. Die
mehr als 37.000 Angebote von Regional-
immobilien24 sollen über Mietz erreichbar
werden. Umgekehrt erscheinen Immobilien,
die über Mietz vermarktet werden, zusätzlich
auf Regionalimmobilien24.

Regionalimmobilien24 versteht sich als
Portal für Immobilien und Finanzierung mit
regionalem Schwerpunkt und Angeboten aus
allen Bundesländern. Das Unternehmen
bündelt Immobilienangebote, Bewertungen
und Finanzierungen auf einer Plattform.
Mietz digitalisiert die Schritte derWohnungs-
vergabe, darunter Inserate, das Management

von Bewerbern, die Prüfung von Dokumen-
ten und die Kommunikation zwischen Ver-
mietern und Interessenten. Nach eigenen
Angaben nutzen mehr als 150.000 Woh-
nungssuchende die Plattform von Mietz,
rund 30.000 Wohneinheiten werden darüber
digital verwaltet.

Lena Tuckermann, Gründerin und
Geschäftsführerin von Mietz, verweist auf
den Bedarf an vernetzten Abläufen: „Der
Wohnungsmarkt braucht nicht nur mehr
Reichweite, sondern vor allem intelligent ver-
netzte Prozesse.“ So entstehe ein durchgängi-
ger Prozess für Suchende, Vermieter und
Wohnungsunternehmen. Stefan Merkle

Portale vernetzen Angebote
Immobilienportale. Regionalimmobilien24 und
Mietz verknüpfen ihre Angebote miteinander und
versprechen den Nutzern mehr Reichweite und
digitale Vermietungsprozesse.

Änderungen während der Bauphase kosten
Zeit undGeld, und vielen Beteiligten fehlt der
Überblick über die Verantwortlichkeiten. Zu
diesem Befund kommt eine Befragung des
Software-Anbieters Planradar unter 1.728
Bau- und Immobilienfachleuten in 14 Län-
dern Europas, des Nahen Ostens und des
asiatisch-pazifischen Raums, durchgeführt
im Januar 2026.

Zwei von drei Befragten geben an, dass
technischesÄnderungsmanagement, also die
Bearbeitung von Änderungsanträgen und
Prüfunterlagen, bei vielen oder den meisten
ihrer Projekte zu Budgetüberschreitungen
führt. Bei einem Vorhaben im Wert von etwa

10 Mio. Euro beziffert der Bericht die unge-
planten Mehrkosten auf 1 Mio. bis 2,5 Mio.
Euro. Jeder vierte Befragte rechnet damit,
dass verspätete Freigaben die Laufzeit um
mehr als einen Monat verlängern.

Als Ausweg sehen viele Fachkräfte künst-
liche Intelligenz (KI). 58% halten sie für hilf-
reich bei ihren größten täglichen Aufgaben,
etwa der Einhaltung von Zeitplänen. Fast die
Hälfte verbringt mehr als 11 Stunden pro
Woche mit Tätigkeiten, die sich nach eigener
Einschätzung durch KI verringern ließen. Bei
den Nutzern KI-gestützter Tools berichten
zwei Drittel von mindestens zwei Stunden
Zeitersparnis pro Woche und Projekt.

Bemerkenswert ist der Zusammenhang
zur Personalbindung. Mehr als die Hälfte der
Befragten würde eher bei einem Arbeitgeber
bleiben, wenn dieser stärker in KI investiert.
Dennoch plant fast die Hälfte derzeit keine
entsprechenden Investitionen. „In einem
Markt, in dem erfahrene Talente immer
schwerer zu halten sind, gehen Unterneh-
men, die nicht in die richtigen Tools investie-
ren, ein Risiko ein, dessen Ausmaß sie mögli-
cherweise unterschätzen“, sagt Co-CEO Ibra-
him Imam. Die größte Hürde bleibt das Ver-
trauen: Jeder Zweite nennt Genauigkeit und
Verlässlichkeit als Hauptbedenken, die Angst
um den Arbeitsplatz nur 6%. Stefan Merkle

Projektsteuerer sehen KI als Hebel
Projektmanagement. Laut einer Branchenbefragung verteuern bei großen
Vorhaben Änderungen während der Bauphase zwei von drei Bauprojekten.
Abhilfe versprechen sich die Befragten von künstlicher Intelligenz, doch fast die
Hälfte der Arbeitgeber will darin nicht investieren.
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