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50 JAHRE
MUNCH IMMOBILIENGRUPPE

Mehr als verwalten: Vom
Buchhalter zum Projektsteuerer

Das Unternehmer-Magazin fiir KéIn/Bonn/Aachen: Direkt an die 15.000 grofte
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MUNCH
Immobiliengruppe

MEHR ALS VERWALTEN

50 Jahre MUNCH: Wie aus einer Wohnungsverwaltung ein Immobilienmanager
far 11.000 Einheiten wurde - und welche Menschen es dafir heute braucht
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Als MUNCH 1976 gegriindet wurde, bestand der
Verwalteralltag aus Karteikarten, Schreibmaschi-
ne, Kontoausziigen und dem Telefon. Zwei Mit-
arbeitende betreuten ca. 100 Wohnungen. Heute
laufen rund 90 Prozent der Prozesse digital, Ei-
gentiimer und Mieter erreichen ihre Verwaltung

per App - und im Colonia-Haus steuert MUNCH
eine Balkonsanierung mit rund 27 Millionen
Euro Volumen. Eine Immobilie zu besitzen, be-
deutet heute weit mehr, als Mieten zu verwalten
und Nebenkosten abzurechnen. Technische Anla-
gen altern, gesetzliche Anforderungen verandern
sich, Energieeflizienz gewinnt an Bedeutung.
Gleichzeitig sollen Kosten kontrollierbar und Ge-
béude langfristig werthaltig bleiben.

Je grofler oder komplexer ein Bestand ist, desto
wichtiger wird eine Verwaltung, die Zusam-

Joachim Miinch und Julius Schall (Foto aus den friihen 8Oer Jahren)
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menhidnge erkennt, Aufgaben koordiniert und
nicht nur auf Probleme reagiert. Entsprechend
anspruchsvoller ist auch der Beruf geworden.

Was 1976 mit der von Franz und Joachim
Miinch gegriindeten Wohnungsverwaltung be-
gann, ist heute eine Unternehmensgruppe mit
mehr als 60 Mitarbeitenden. Uber 11.000 Miet-
und Eigentumswohnungen in mehr als 500 Ob-
jekten im Grofiraum Ko6ln werden betreut. Seit
2006 fithren Dirk Hennies und Michael Petr
das Unternehmen, beide hatten Anfang der
90er Jahre bei MUNCH Immobilienkaufmann
gelernt. Anfang 2025 kam Matthias Felder in
die Geschiaftsfithrung und verantwortet die
‘Wohnungseigentumsverwaltung. ,Als wir An-
fang der Neunziger bei MUNCH unsere Aus-
bildung begonnen haben, war ein Verwalter
vor allem Buchhalter, sagt Michael Petr, ge-
schiftsfithrender Gesellschafter bei MUNCH.
,Heute leitet er Eigentiimerversammlungen,
steuert Millionenprojekte und muss Technik,
Recht und Finanzen gleichermafien verstehen.”

50 Jahre Veranderung

Ein halbes Jahrhundert Immobilienwirtschaft be-
deutet auch ein halbes Jahrhundert Wandel. An-
forderungen an Gebdude, Verwaltung und Kom-
munikation haben sich grundlegend verdndert.
Auch der rechtliche Rahmen ist anspruchsvoller
geworden: Seit der WEG-Reform 2020 tragen
Verwalter mehr Verantwortung, seit Dezember



2023 kénnen Eigentiimergemeinschaften einen
zertifizierten Verwalter verlangen. Hinzu kommt
eine regelmafiige Weiterbildungspflicht.
MUNCH hat sein Leistungsspektrum erwei-
tert. Neben Wohnungseigentums- und Miet-
verwaltung gehdren kaufménnische und tech-
nische Betreuung, rechtliche Unterstiitzung,
Baumanagement und individuelle Services zum
Angebot. Immobilien sollen langfristig funkti-
onsfahig, wirtschaftlich und attraktiv bleiben.
Ein Blick auf die Referenzen zeigt die Band-
breite. Ein prominentes Beispiel ist das Colo-
nia-Haus in K6ln-Riehl: Das 147 Meter hohe
Gebdude mit 373 Wohnungen verwaltet
MUNCH seit 1996. Weitere Objekte reichen
vom Wohnpark Rodenkirchen mit 331 Wohn-
einheiten bis zum Park Linné in Kéln-Brauns-
feld oder den WinWin Towers in Diisseldorf.

Ein Ansprechpartner fiir
viele Aufgaben

Rund um eine Immobilie greifen zahlreiche Auf-
gaben ineinander: Technische Mafinahmen wir-
ken sich auf Budgets, Vertrdage und Termine aus,
Modernisierungen miissen geplant und Dienst-
leister koordiniert werden. ,MUNCH biindelt
diese Themen unter einem Dach - von Buchhal-
tung, Abrechnungen, Wirtschaftspldnen, Cont-
rolling und Berichtswesen iiber Objektbegehun-
gen, Instandhaltung und Modernisierung bis
zur Unterstiitzung bei immobilienrechtlichen
Fragen®, berichtet Matthias Felder, Geschifts-
fiihrer der Miinch Wohnungsverwaltung.

Fiir gewerbliche Auftraggeber, deren Kerngeschaft
nicht in der Immobilienwirtschaft liegt, liegt der
Vorteil vor allem in weniger Schnittstellen: In-
formationen und Prozesse laufen an einer Stelle
zusammen, interne Ressourcen werden entlastet.
Professionelle Verwaltung schafft zudem Trans-
parenz: Wer Handlungsbedarf frith erkennt, kann
Investitionen besser planen, Mafinahmen priori-
sieren und gréflere Schdden vermeiden.

Wenn Verwaltung technisch wird

Besonders stark verdndert hat sich die tech-
nische Seite der Immobilienwirtschaft. Viele
Bestandsgebdude stehen vor Sanierungen und
Modernisierungen. Energetische Anforderun-
gen steigen, Anlagen miissen erneuert und Ge-
bdude an neue Nutzungen angepasst werden.

Fiir Eigentiimer heif3t das héufig, viele Beteiligte
gleichzeitig zu koordinieren - von Architekten
und Fachplanern iiber Handwerksunternehmen
und Behorden bis zu den Nutzern. Hier setzt
das Baumanagement von MUNCH an: Die tech-
nische Abteilung begleitet Instandhaltungs-, Sa-
nierungs- und Modernisierungsmafinahmen
in Wohn- und Gewerbeimmobilien. Dazu ge-
héren Zustandsbewertung, Konzepte, Kosten-
schiatzungen, Ausschreibungen und Angebots-

VL. Dirk Hennies, Matthias Felder, Michael Petr, Geschdftsfithrung MUNCH

priffung. In der Umsetzung werden Termine,
Kosten und Qualitit kontrolliert.

MUNCH greift dabei auf ein iiber viele Jahre
gewachsenes Netzwerk aus Fachunternehmen,
Handwerksbetrieben und Dienstleistern zurick.
Doch langst reicht es nicht mehr, nur zu fra-
gen, was technisch machbar ist. Gerade bei
energetischen Sanierungen unterscheiden sich
Gebdude in Alter, Konstruktion, Nutzung und
Ausstattung erheblich. MUNCH wigt deshalb
ab, was technisch erforderlich, wirtschaftlich
vertretbar und gesetzlich geboten ist - und
langfristig den Wert sichert.

Personlich bleiben,
digitaler arbeiten

Die Digitalisierung verdndert die Immobilien-
verwaltung weiter. MUNCH setzt dabei auf Mi-
crosoft mit Office und Dynamics 365 Business
Central in der Branchenlésung RELion. Das
Dokumentenmanagementsystem ELO unter-
stiitzt mit einem digitalem Rechnungsworkflow
und Personalmanagement. Eigentiimer und
Mieter nutzen bereits die MUNCH Immo-App.
Der nédchste Schritt liegt nun in der Cloud. Mit
RELion One ergeben sich neue Méglichkeiten,
Mitarbeitende durch Kiinstliche Intelligenz im
Arbeitsalltag zu unterstiitzen. In der Buchhal-
tung kénnen KI-Agenten beispielsweise Rech-
nungen priifen und zuordnen, im Controlling
Berichte und Auswertungen vorbereiten. Auch
Verwalter sollen davon profitieren. So kann
KI bei der Vorbereitung von Eigentiimerver-
sammlungen relevante Informationen aus Be-
schliissen, Vertrdgen und Vorgéngen schneller
zusammenstellen.

Gleichzeitig bleibt MUNCH bei neuen Technolo-
gien zurtickhaltend. Auf KI-Telefonie verzichtet
das Unternehmen bislang bewusst, da die bis-
herigen Losungen noch nicht iiberzeugt haben.
Entscheidend ist nicht die Technik selbst, son-
dern eine spiirbare Verbesserung der Dienst-
leistungsqualitét. Die Arbeitswelt verandert sich
und mit ihr die Anforderungen an die Mitarbei-

tenden. MUNCH sieht es deshalb als wichtige
Aufgabe, diesen Wandel aktiv zu begleiten und
die Teams auf dem Weg mitzunehmen. Denn
eine Eigentiimerversammlung wird auch kiinf-
tig von Menschen gefiihrt. Fachwissen, Erfah-
rung und die Fahigkeit, Eigentiimerinnen und
Eigentiimer zu {iberzeugen, bleiben durch keine
Technologie ersetzbar.

Regionale Nahe als
Wettbewerbsvorteil

MUNCH betreut vor allem Immobilien in Kéln
und der Region, dariiber hinaus unter ande-
rem in Bonn, Diisseldorf, Leverkusen, Neuss
und Ménchengladbach. Viele Objekte befinden
sich seit Jahrzehnten in der Verwaltung. Die
dltesten Mandate bestehen nach Angaben des
Unternehmens seit mehr als 45 Jahren. Diese
Kontinuitdt ist ein Vorteil: Wer ein Gebdude
lange begleitet, kennt frithere Sanierungen,
technische Besonderheiten und wiederkehren-
de Schwachstellen. Entscheidungen miissen
nicht jedes Mal bei null beginnen.

Auch das regionale Netzwerk zdhlt. Langjih-
rige Beziehungen zu Handwerksunternehmen
und Fachplanern verkiirzen Abstimmungswege
gerade dann, wenn Termine und Verfiigbarkei-
ten zum Engpass werden.

Wachstum braucht Menschen

Das Jubildumsjahr ist fiir MUNCH zugleich
ein Jahr des Wachstums. Erstmals betreut die
Gruppe mehr als 11.000 Einheiten. Damit
steigen die Anforderungen an Prozesse und
Organisation ebenso wie der Bedarf an quali-
fizierten Mitarbeitenden.

Vor dieser Aufgabe steht die gesamte Branche.
Laut Branchenbarometer 2025 des Verbands der
Immobilienverwalter Deutschland (VDIV) arbei-
ten 70 Prozent der Verwaltungen unter deutlicher
Uberlastung, 39 Prozent haben offene Stellen. Bei
Verwaltungen mit mehr als 3.000 Einheiten sind »
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es 73 Prozent. Fachkréfte sind damit ein entschei-
dender Wachstumsfaktor. Denn Immobilienver-
waltung ist heute ein wissensintensives Geschaft:
Kaufménnische Kenntnisse allein reichen nicht.
Gefragt sind technisches Verstdndnis, rechtliches
Know-how, Organisationstalent, Kommunika-
tionsfahigkeit und digitale Kompetenz.

MUNCH sucht daher regelmiig Immobilien-
kaufleute, Fachkréfte fiir Buchhaltung und Bii-
romanagement sowie Mitarbeitende fiir tech-
nische Aufgaben. Dazu kommen Fach- und
Fithrungskrifte in der Miet- und WEG-Verwal-
tung sowie im Bereich Bauen im Bestand und
energetische Sanierung. Auch der eigene Nach-
wuchs spielt eine wichtige Rolle. MUNCH bildet
Immobilienkaufleute und Kaufleute fiir Biiro-
management aus - derzeit acht Auszubildende.
Zwei wurden in den vergangenen Jahren bei den
Besten Ehrungen der IHK ausgezeichnet. Die
durchschnittliche Betriebszugehérigkeit liegt bei
ca. 15 Jahren. Zwei der sechs Teamleiter haben
bei MUNCH ihre Karriere begonnen; auch die
beiden langjdhrigen Geschiftsfithrer starteten
hier als Auszubildende. Die Ubernahmequote
der Auszubildenden liegt laut Theresa Hennies,
bei MUNCH fiir die Ausbildung zustindig, bei
fast 100 Prozent.

Arbeiten in einer Branche mit
sichtbaren Ergebnissen

,Der Beruf der Immobilienkaufleute gilt wegen
seiner Vielseitigkeit und der Kombination aus
Biiroarbeit und direktem Kundenkontakt als be-
sonders attraktiv. Da Wohnen und Immobilien
grundlegende menschliche Bediirfnisse sind, ar-
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Olver Klein, Techniker

beitet man zudem in einer krisensicheren Bran-
che®, sagt Ann-Kathrin Wilbertz, die nach ihrer
Ausbildung bereits seit fiinf Jahren bei MUNCH
arbeitet und auch Ausbilderin ist. Als Arbeitge-
ber setzt MUNCH auf flexible Arbeitszeitmodel-
le und hybrides Arbeiten. Hinzu kommen Fort-
bildungsangebote, betriebliche Altersvorsorge,
erfolgsabhingige Vergiitungsbestandteile und
steuerfreie Sachleistungen. IHK-Fortbildungen,
Online-Schulungen und Seminare unterstiitzen
die Weiterbildung.

Mittelstand mit kurzen Wegen

Trotz des Wachstums versteht sich MUNCH
als mittelstdndisch geprdgtes Unternehmen.
Verwaltung, technische Abteilung und Ge-
schéftsfiihrung arbeiten eng zusammen, Ent-
scheidungen sollen ohne lange Hierarchien
getroffen werden. Diese Verbindung aus
Grofe und personlicher Struktur kann fiir
Mitarbeitende ebenso attraktiv sein wie fiir
Kunden: Professionelle Prozesse und spezia-
lisierte Fachbereiche treffen auf direkte An-
sprechpartner und kurze Abstimmungswege.
Mit steigender Grof3e soll dabei nicht verloren
gehen, was iiber Jahre Vertrauen geschaffen
hat: Verlasslichkeit, Erreichbarkeit und Wis-
sen iiber das einzelne Objekt.

50 Jahre - und kein Grund,
stehen zu bleiben

Das 50-jihrige Bestehen der MUNCH Immobi-
liengruppe ist deshalb mehr als ein klassisches
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Jon Petr (dualer Student), Ann-Kathrin Wilbertz (Ausbilderin)

Firmenjubildum. Es erzdhlt auch die Geschichte
einer Branche, die sich grundlegend verdndert
hat. Fiir Unternehmen, Investoren und Eigen-
tlimer bedeutet dieser Wandel: Der Wert pro-
fessioneller Immobilienverwaltung liegt heute
weniger darin, einzelne Aufgaben abzuarbei-
ten. Entscheidend ist, Kosten, Technik, Nutzer,
Vertrdge und Investitionen zusammenzufiih-
ren und das Ganze im Blick zu behalten.

.»Die Digitalisierung hat unsere Arbeitswei-
se bereits stark verdndert. Mit KI haben die
ndchsten Entwicklungsschritte bereits begon-
nen. Unser Ziel ist dabei nicht, Menschen zu
ersetzen, sondern sie bei Routinetétigkeiten zu
entlasten und ihnen mehr Zeit fiir Beratung,
Entscheidungen und den persénlichen Kontakt
mit unseren Kunden zu geben®, sagt Dirk Hen-
nies, geschéftsfiihrender Gesellschafter.

Fiir MUNCH ist das Jubilium deshalb kein Riick-
blick auf eine abgeschlossene Erfolgsgeschichte.
Vielmehr zeigt es, auf welchem Fundament die
kommenden Jahre aufbauen kénnen. u

MUNCH Immobilientreuhand
GmbH & CO. KG

Miinch Wohnungsverwaltung GmbH
Diirener Strafle 295, 50935 Koln
Telefon: 0221 94408-60
info@muench.immo
www.muench.immo

Mehr iiber MUNCH = 'i
und aktuelle
Stellenangebote:
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