





















































































































































des Preises gratulierte

US - Im Jubildaumsjahr des Kongresses wurde nicht nur auf ein Vierteljahr-
hundert Kongressgeschichte zuriickgeschaut, sondern vor allem der Blick
nach vorne gerichtet. Wie verdndert die Digitalisierung die Wohnungswirt-
schaft und ihre Prozesse, mit welchen Losungen erreicht man im digitalen
Zeitalter die Mieter und welche Konzepte sind agil genug, um dem wei-
terhin groBen Veranderungsdruck, dem die Wohnungswirtschaft und das
Umfeld der Branche unterliegen, entsprechen zu kénnen? Die Keynotes,
spannende Fachvortrage und ein beeindruckender Galaabend waren die
Basis fiir nachhaltigen Wissensaustausch und intensives Networking der
Entscheider.

Der erste Tag mit seinem einleitendem Sportprogramm und dem Bayeri-
schem Abend bot wieder den mittlerweile traditionellen ziinftigen Einstieg
ins Networking. Dieses Mal wurde der erste Kongresstag mit einem impo-
santen 360°-Feuerwerk im Stadion der groBen Olympiaschanze als Dan-
keschon fiir die langjahrige Verbundenheit der Teilnehmer abgeschlossen.
Den Start des Kongresses nutzte der Vorstandsvorsitzende der Aareon AG,
Dr. Manfred Alflen, um eine Riickschau auf ein Vierteljahrhundert Techno-
logie- und EDV-Geschichte zu geben. Daten seien heutzutage das ,neue
Ol" der Wirtschaft, betonte er. Share Economy, die Verinderung der Wirt-
schaft durch das ,Teilen” von Dienstleistungen und Giitern, der durch die
Verbreitung des Smartphones getriebene digitale Lifestyle und schlieBlich
die Perspektive des Internets der Dinge - all das bildet das Umfeld, in dem

Die Sieger im Wettbewerb um den DW-Zukunfts-
preis der Immobilienwirtschaft wurden am
Galaabend geehrt. Bereits zum 12. Mal lobten
die Fachzeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft
und die Aareon AG den Preis aus. Foto mit der
Moderatorin Corinna Wohlfeil, den Preistragern,
der Jury und Axel Gedaschko, der als Schirmherr

25. Aareon Kongress
EinBlicke - Leben, Wohnen, Arbeiten
in der Welt von morgen

Zukunftsvisionen standen im Fokus des 25. Aareon Kongresses Mitte
Juni 2015 in Garmisch-Partenkirchen. Der Wirtschaftswissenschaftler
Dr. Kjell A. Nordstrom, die Business-Querdenker Anja Forster und

Dr. Peter Kreuz sowie UN-Klimabotschafter Felix Finkbeiner fungierten
als Impulsgeber und regte zum Blick iber den beriihmten Tellerrand an.
Das zentrale Thema waren die Herausforderungen und Chancen, die sich
aus der Digitalisierung ergeben. Die Verleihung des DW-Zukunftspreises
der Immobilienwirtschaft am Galaabend ist seit inzwischen 12 Jahren
einer der Hohepunkte des Branchentreffs.

sich Mieter und ihre Vermieter neu orientieren miissen. Die Herausforde-
rung liegt darin, neue Konzepte und Lésungsangebote fiir diese Branche
zu entwickeln und umzusetzen, so Dr. Alflen. Seine Vision ist die Aareon
Smart World, die Eigentiimer, Mieter, Partner und technische Gerate in
den Immobilien miteinander vernetzt. ZeitgemaBe Anwendungen aus der
Cloud mit Rund-um-die-Uhr-Zugriff auch mit mobilen Endgeraten ist das
Versprechen.

Im Anschluss an seine Rede nutzte ein ganzer Reigen an Rednern die Marke
»25", um unter der Moderation der Fernsehjournalistin Corinna Wohlfeil
und Aareon-Direktor Michael Pfalzgraf einen Blick zuriick, aber auch in die
Zukunft zu werfen: Thomas Ortmanns, Mitglied des Vorstands der Aareal
Bank AG, fiihrte aus, wie sich sein Unternehmen fiir die Zukunft ausrichtet,
um ,liberzeugende Qualitat fiir morgen” bieten zu konnen. Axel Gedasch-
ko, Prasident des GdW, mahnte in seinem Vortrag die Notwendigkeit star-
kerer Forschungsaktivitat der Wohnungswirtschaft an. Die Wichtigkeit der
Datenstrome war ebenfalls sein Theman. Er riickte vor allem die Notwen-
digkeit der Interoperabilitat von Daten in den Vordergrund.

Der nichste Kongres findet vom 1. bis 3. Juni 2016 wieder in Garmisch-
Partenkirchen statt.

Weitere Informationen:
B WWW. aareon.com
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Der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2015
Die Welt des Wohnens von morgen gestalten

Dass der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft als Institution in der Branche gilt, konnte
mit den diesjahrigen Preistragern wiederholt und eindrucksvoll bewiesen werden. Nicht nur die
Ideen, mit denen sich die Unternehmen beworben haben, sondern auch die Atmosphare wahrend
der Preisverleihung in Garmisch-Partenkirchen haben sehr beeindruckt. Die nachsten Jahre
versprechen, spannend zu werden.
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Axel Gedaschko
Prdsident des GdW
Berlin

In meiner Funktion als Schirmherr, die ich seit
2011 innehabe, hat es mich besonders gefreut,
gemeinsam mit der DW, der Aareon AG und der
Jury unter der Leitung von Prof. Dr. Hansjorg
Bach, den Zukunftspreis in seinem zwélften Jahr
vergeben zu diirfen. Die Auszeichnung ist seit je-
her ein Spiegelbild fiir die Innovationskraft und
die Vielseitigkeit der Wohnungswirtschaft und
ihrer Partner. Seit 2004 standen Themen wie
Nachhaltigkeit, Digitalisierung oder Effizienz im
Mittelpunkt.

In diesem Jahr fand der Wettbewerb unter dem
Motto ,Wohnungsunternehmen gestalten die Welt
von morgen” statt. Schon der griechische Philo-
soph Epikur hat vor iiber 2.000 Jahren geduBert:
LWir diirfen nie vergessen, dass die Zukunft zwar
gewiss nicht in unsere Hand gegeben ist, dass sie
aber ebenso gewiss doch auch nicht ganz auBSer-
halb unserer Macht steht.” Wir sind also verpflich-
tet, nicht nur im Heute zu handeln, sondern auch
das Morgen mitzugestalten.

Wie die Menschen sich das Leben und Wohnen von
morgen vorstellen, konnten wir bereits vor eini-
gen Jahren mittels zweier Studien - ,Wohntrends
2020” und ,Wohntrends 2030” - herausfinden.
Die Leitfragen lauten: Welches Wohnangebot wird
auch in Zukunft den Herausforderungen des sich
standig wandelnden Marktes gerecht, und wie sind
voraussichtlich die Wohnwiinsche der Menschen
in den nachsten Jahrzenten? Auch auf dem jahr-
lich stattfindenden WohnZukunftsTag des GdW

FILME UBER DIE PREISTRAGER

Das Thema der Ausschreibung lautete 2015 ,Wohnungsunternehmen
gestalten die Welt von morgen”. GAW-Prasident und Schirmherr

Axel Gedaschko verlieh den DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft
auf dem Galaabend des Aareon Kongresses an die Reprasentanten der
Unternehmen. Dort wurden die Filme iiber die Preistrager erstmalig gezeigt.

WIR-Akademie Anhalts Zukunft
Wohnen im Revier Bitterfeld-
Wolfen

Mikrolofts in Sehen Sie die Filme iiber die
Villingen- Preistrager auch unter:
Schwenningen www.haufe.de/immobilien

werden diese spannenden Themen in Form von
Workshops zu Kommunikation, Bauland, Baukos-
ten, Digitalisierung und schrumpfenden Stadten
diskutiert, so wie zuletzt am 1. Juli 2015.

Denn sowohl demografische als auch technische
Veranderungen beeinflussen den Wohnungsmarkt.
Die vernetzte Gesellschaft, die sich im Zuge der
voranschreitenden Digitalisierung immer weiter
entwickeln wird, sowie Lebensentwiirfe, die sich
an Okologie und Nachhaltigkeit ausrichten, pri-
gen das Wohnen der Zukunft. Wohnungsausstat-
tungen, die den verschiedenen Lebenskonzepten
gerecht werden, riicken dadurch starker in den
Mittelpunkt.

Die diesjahrigen Preistrager kommen ihrer Verant-
wortung nach, indem sie die verschiedenen Kompo-
nenten bedacht - und mit ihren Ideen und innova-
tiven Losungsansdtzen gezeigt - haben, wie gutes
und sicheres Wohnen in Deutschland langfristig
moglich gemacht werden kann. Mit einer Weiter-
bildungsinitiative eines Verbunds von Wohnungs-
unternehmen, einer kommunalen Wohnungsge-
sellschaft und einer Genossenschaft ist eine grof3e
Bandbreite vertreten. In diesem Jahr wurden die
»Mikrolofts”, die ,WIR-Akademie" und das Projekt
»Anhalts Zukunft” pramiert. Mit den Mikrolofts der
Genossenschaft Familienheim Schwarzwald-Baar-
Heuberg eG aus Villingen-Schwenningen konnte
hochwertiger und weitgehend altersgerecht ge-
stalteter Neubau geschaffen werden. Die Hauser,
die die kleinen Wohnungen beherbergen, wurden
ohne die Kostentreiber Tiefgarage und Kellerrau-
me gebaut. So kann giinstiger vermietet werden.
AuBerdem ist der Heizbedarf der BHKW-gespeisten
KfW-70-H&user sehr gering. Das Projekt hat nicht
nurunsunddie Jury liberzeugt und begeistert, son-
dern auch bundesweit viel Aufsehen erregt.

Aus der Kooperation ,WIR - Wohnenim Revier", der
zwolf kommunale und kommunalnahe Wohnungs-
unternehmen im Ruhrgebiet angehoren, ging die
WIR-Akademie hervor. Das unternehmensiiber-
greifende Personalentwicklungsformat fiir Nach-
wuchskrafte fordert Methodenkenntnisse, Pra-
sentations- und Kommunikationsfahigkeiten. Die
Vorteile der WIR-Kooperation werden mithilfe von
Team- und Network-Building-Aktivitaten vermit-
telt. Die Wohnungs- und Baugesellschaft Wolfen
mbH aus Bitterfeld-Wolfen griindete einen Cam-
pus als zentralen Ort des Gemeinwesens und der
lebenslangen Bildung fiir alle Altersgruppen. So
entstand eine einzigartige Kommunikationsplatt-
form fiir Schiiler und Unternehmen. Dieser Ort
des Austausches hilft, den betrieblichen und woh-
nungswirtschaftlichen Nachwuchs in der Region
zu sichern.

Wie bereits eingangs gesagt: Auch die niachsten
Jahre versprechen interessant zu werden. |

DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 8]2015 51



MARKT UND MANAGEMENT

THEMA DES MONATS

DW-Zukunftspreistrager 2015
WIR-Akademie - Unternehmensiibergreifende
Nachwuchsforderung im Revier

JEiner fur alle, alle fiir einen” ist ein viel zitierter Schwur. Im ,Pott" Deutschlands braucht man

weder den Teamgeist zu beschworen noch an diesen zu appellieren. Wie tief das ,Wir-im-Revier-Gefiihl"

verankert ist, wird auch an der Wohnungswirtschaft deutlich. Zwolf Wohnungsunternehmen haben sich

zusammengetan, um eine gemeinsame Strategie gegen den drohenden Fachkraftemangel zu entwickeln:

Sie griindeten die WIR-Akademie. Dafiir erhielten sie den diesjahrigen DW-Zukunftspreis.

Alexandra May
freie Journalistin
Wiesbaden

»Eine innovative, nachhaltige Personalentwick-
lung, die auch Synergien schafft"”, ist das bis heute
bestimmende Leitmotiv der WIR-Akademie. Die
Zielsetzung: Qualifizierten und engagierten Mitar-
beitern die Moglichkeit zu geben, sich individuell
weiterzuentwickeln und ihnen in den Wohnungs-

- Zukunftspreis der

pr In‘lmlljbflIEl'{WIHSﬂ'ﬂf_ll

Quelle: Aareon

Dirk Miklikowski, Mitglied des Vorstands WIR e.V., und Tanja Hahn, Leiterin des
Arbeitskreises Personal und Prozesse, bei der Preisverleihung zwischen Axel Gedaschko
und Prof. Hansjorg Bach
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unternehmen langfristig eine berufliche Perspek-
tive im Ruhrgebiet zu geben.

So funktioniert das Konzept

Jedes Jahr wahlen die zwolf Wohnungsunter-
nehmen, die sich im WIR-Verbund zusammenge-
schlossen haben, aus ihren eigenen Reihen junge,
motivierte Potenzialtrager im Alter von 20 bis 30
Jahren aus und laden diese dazu ein, an der WIR-
Akademie ihre Kompetenzen gezielt zu erweitern.
Im Schnitt kommen so zwischen einem und rund
zwei Dutzend Talente zusammen, die sodann iiber
einen Zeitraum von knapp drei Monaten in kleinen
Teams an einer konkreten Aufgabenstellung arbei-
ten. Am Ende dieser Zeit wahlt eine Jury das beste
Konzept aus. Der besondere Clou daran ist: Mit der
Pramierung stehenauch zugleich die Akteure fest,
dieim Folgejahr die Umsetzung verantworten. Die
Idee dahinter ist, nicht nur die so genannten Soft-
Skills der Akademie-Teilnehmer zu schulen - wie
z.B. Teamfahigkeit, Durchsetzungsvermdgen und
Organisationsfahigkeit. Vielmehr steht auch die
Starkung der Fach- und Methodenkompetenz im
Fokus.

Die Teilnehmer durchlaufen an der Akademie da-
her verschiedene Phasen, in denen sie entweder
inihrem Team oder eigenverantwortlich arbeiten.
Unterstiitzung erfahren sie dabei stets durch ver-
sierte Trainer und Coachs, die ihnen {iber die ge-
samte Laufzeit zur Verfiigung stehen. So entsteht
eine Mixtur aus Coachingeinheiten fiir die Team-
arbeit undindividuellen Personlichkeitstrainings.
Sogar ein Prasentationstraining vor der Kamera
ist Bestandteil des Qualifizierungsprogrammes.
Jeder Teilnehmer wird also in unterschiedlichen
Zusammenhadngen zielgerichtet gefordert. Das



abwechslungsreiche Lernprogramm ist die Er-
folgsformel des Konzepts. Denn durch das Wech-
selspiel von Lerninhalten, Coachingsessions und
fachlichen Impulsen spiiren die Teilnehmer schnell
Fortschritte, trainieren das Zusammenarbeiten
in interdisziplindaren Teams, arbeiten an ihren
Kommunikations- und Prasentationsfahigkeiten
und lernen stichhaltige sowie nachvollziehbare
Konzepte zu entwickeln.

Nebenden sehr arbeits- und lernintensiven Phasen
gibt es zudem Zeitfenster, in denen der lockere
Austausch und die personliche Netzwerkbildung
im Fokus stehen. Ob gemeinsamer Kochkurs mit
anschlieBendem Abendessen, Kartfahren - als
Gegenpol zum Arbeiten an der Akademie erlebt
jeder Jahrgang sein eigenes Uberraschungsevent.
Den eigentlichen Héhepunkt des mehrmonati-
gen Trainierens und Arbeitens bildet schlieBlich
die Prasentation der Ergebnisse vor der Jury. Am
Vormittag dieses besonderen Tages erhalten die
Teams noch allerletzte Tipps fiir ihre Prasentation
und Empfehlungen zum Stressabbau, bevor sie am
Nachmittag vor dem Entscheidungsgremium ihren
groBen Auftritt haben.

Die interdisziplindr besetzte Jury besteht aus den
jeweiligen Gastdozenten, Geschaftsfiihrern der
WIR-Gruppe und den Mitgliedern aus dem WIR-
Arbeitskreis ,Personal und Prozesse”. Und obwohl
die Teilnahme an der Akademie fiir jeden bereits
eine Auszeichnung an sich darstellt, werden die
drei besten Arbeiten von der Jury noch pramiert.

Aktuelle, relevante Themen

Das von den Teilnehmern zu bearbeitende Thema
wird jedes Jahr neu definiert. Fest steht nur, dass
es sich um eine Aufgabenstellung handeln muss,
die fiir die Wohnungswirtschaft - insbesondere fiir
die Unternehmen im Ruhrgebiet - eine Relevanz
haben muss. So hatten die ersten Teilnehmer der
2012 gestarteten Akademie die Aufgabenstellung,
Konzepte zum Thema , Corporate Social Respon-
sibility” zu entwickeln. Die folgenden Jahrgange
entwickelten Konzepte fiir ,Nahversorgung im
Quartier” und , Kulturiibergreifendes Arbeiten“. In
diesem Jahr geht es um den ,Umgang mit Fliicht-
lingen in der Stadt"”.

Die zwolf Wohnungsunternehmen im Ruhrgebiet,
die sich in der WIR-Kooperation zusammenge-
schlossen haben, sind unterschiedlich groB. Von
einer Gesellschaft mit rund 1.300 Wohnungen
bis zu einer mit mehr als 18.000 Einheiten im
Portfolio ist alles dabei. Zusammen beschdftigen
sie tiber 900 Mitarbeiter und 60 Auszubildende.
Wer jetzt annimmt, die kleineren in der Runde
hatten moglicherweise das Nachsehen, der irrt:
Denn jedes Unternehmen hat gleichermaBen die
Maglichkeit, seine Nachwuchskrafte in mehreren

Entwicklungsfeldern iiber einen mehrmonatigen,
zusammenhangenden, interdisziplindren Prozess
zu entwickeln. Dadurch, dass die Kosten von al-
len geschultert werden, ist das Budget fiir diese
QualifizierungsmaBnahme fiir jedes Unternehmen
vergleichsweise liberschaubar. Die meisten Mit-
gliedsunternehmen kénnten ein derart aufwen-
diges Personalentwicklungsformat im Alleingang
kaum stemmen.

Jedes Jahr tibernimmt ein anderes Unternehmen
der WIR-Kooperation die Patenschaft und stellt
damit den Gastgeber der Akademie. Die Inhalte,
dieim aktuellen Akademie-Jahrgang auf der Agen-
dastehen, werden von den beteiligten Coachs, der
Leiter des Arbeitskreises ,Personal und Prozesse”
sowie den verantwortlichen Ansprechpartnern des
Patenunternehmens vorbereitet und festgelegt.

Langer Atem und viel Leidenschaft

Die Resonanz auf die WIR-Akademie ist durchweg
positiv und lasst daher den Riickschluss zu: ,Zur
Nachahmung empfohlen.” Gleichwohl braucht es
viel Herzblut, Leidenschaft und Engagement, bis
alle Akteure zusammen an einem Tisch sitzen und
sich dariiber einig werden, dass man ein unterneh-
mensiibergreifendes Personalentwicklungsformat
auf den Weg bringen und mit Leben fiillen mochte.
So gesehen, ist der zeitliche Vorlauf von einem
Jahr, den es gebraucht hat, um die WIR-Akademie
aus der Taufe zu heben, geradezu rekordverdach-
tig.

Ohne gut funktionierendes Netzwerk, ein ausge-
pragtes WIR-Gefiihl und ein exzellent ausgear-
beitetes Konzept ware dies sicherlich nur schwer

maoglich gewesen.

Quelle: WIR Akademie

Abschlussprasentation der Gruppen vor allen Teilnehmern, der Jury
und Vertretern der einzelnen WIR-Unternehmen
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DW-Zukunftspreistrager 2015
Mirkolofts - so geht preiswert gut wohnen

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum in den Wachstumskernen tbertrifft das Angebot und

macht gerade in den Stadten ein konzertiertes Handeln erforderlich: Es muss mehr gebaut werden.
Doch wie baut man preisgiinstig, wenn die Grundstiickspreise hoch sind und die zu erfiillenden Auflagen
immer mehr werden? Eine Genossenschaft in Villingen-Schwenningen liefert mit ihrem praxiserprobten

Mikroloft-Konzept die Antwort und erhielt dafiir den DW-Zukunftspreis.

Alexandra May
freie Journalistin
Wiesbaden

Gentrifizierung ist keineswegs ein Prozess, der
sich nur in den GroBstadten abspielt. Auch in
Villingen-Schwenningen hat der soziookonomi-
sche Strukturwandel eingesetzt. Dabei sieht sich
die Familienheim Schwarzwald-Baar-Heuberg eG

Prototyp der Mikrolofts in Villingen-
Schwenningen - fertiggestellt im Mai 2014
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selbst mit in der Verantwortung. Denn sogar in
der baden-wiirttembergischen Kreisstadt miissen
alte, nicht mehr sanierungsfahige Gebaude ersetzt
werden. Und neu bauen ist kostenintensiv. Dabei
bildet der Erwerb von Grund und Boden langst
nicht mehr die teuerste Position in der Investi-
tionsrechnung.

Den Lowenanteil nehmen inzwischen die Bau-
werks- und Nebenkosten ein. Diese haben seit
2000 um mehr als 19% zugelegt. Zu den preistrei-
benden Faktoren zdhlen unter anderem die stete
Verbesserung der Energieeffizienz neuer Gebaude

sowie verscharfte Regelungen zum Brand- und
Schallschutz. Hinzu kommen noch landerspezifi-
sche steuerliche und baurechtliche Vorgaben, die
seit 2000 mit einem Plus von rund 11% zu Buche
schlagen. Nach einer aktuellen Studie , Kosten-
treiber Wohnungsbau” des Verbandebiindnisses
Wohnungsbau haben sich die Gestehungskosten
seit 2000 um mehr als 39% erhoht.!

Konkret bedeutet das: Fiir ein Mehrfamilienhaus
miissen fiir die Kostengruppe 100-700 nach DIN
276 nunmehr 3.080,- €/m? aufgewendet werden
statt 2.029,- €.




Komplexitat reduzieren, Kosten senken

Weil sich Vorschriften, Normen und Auflagen
nun mal nicht beeinflussen lassen, bleibt nur ein
Weg, die Baukosten zu reduzieren: Man muss die
Prozesse optimieren. Und zwar bereits in der
Planungsphase. Genau da setzt das Konzept der
Mikrolofts an. Im Bewusstsein der Schwierigkeit
der Aufgabe, hat die Familienheim Schwarzwald-
Baar-Heuberg eG die unterschiedlichsten Exper-
ten an einen Tisch geholt: Dazu zahlten die erfah-
renen Architekten Gerhard Janasik und Manfred
Schneider. Komplettiert wurde die Runde durch
Bauingenieure, Statiker, Gebaudetechniker und
Energieplaner.

Die Zielsetzung hat die Genossenschaft vorge-
geben: ein neues Konzepthaus zu entwickeln,
das maximalen Wohnkomfort und eine moderne
Ausstattung zu einem giinstigen Mietpreis ermdg-
licht. Konkret bedeutet das: Die Kaltmiete sollte
unterhalb 7,- €/m? liegen. Die , 6" musste also
vor dem Komma stehen. Denn auch in Villingen-
Schwenningen liegen die Mietpreise im Neubau
mittlerweile zwischen 8,- und 9,- €/m>.

Was zunachst nach der Quadratur des Kreises
klingt, ist dem Expertenzirkel nach einem Jahr
intensiver Zusammenarbeit schlieBlich gegliickt.
Den Teilnehmern wurde schnell klar, dass eine
effiziente Verzahnung samtlicher Gewerke den
groBten Hebel zur Kosteneinsparung darstellt. Des
Weiteren wirkt sich der Verzicht auf ein Treppen-
haus, die Reduzierung von Leitungsstrangen auf

Quelle: Familienheim Schwarzwald-Baar-Heuberg eG

Quelle: Aareon

UKL ti;le‘Efs -dEI"
Immobilienwi

Sebastian Merkle, geschéftsfiihrender Vorstand und Azubi Jan Halbherr
zwischen Axel Gedaschko und Prof. Hansjorg Bach

ein Minimum und die Festlegung einheitlicher
FenstergroBen kostensenkend aus. Die Ergebnisse
der arbeitsintensiven Planungsrunden miindeten
schlieBlich in das Mikroloft-Konzept. Ein ,cleve-
rer” Gebaudetyp, der ohne Satteldach, Keller und
Technikraume auskommt. Statt Tiefgarage gibt
es Carports. Die Mikrolofts lassen sich als 2- bis
5-Geschosser realisieren. Den Fahrstuhl gibt es
nur ab drei Geschossen.

Ob iibereinander, nebeneinander oder hinterei-
nander - selbst Laien gelingt es, die Baukorper
problemlos der jeweiligen Grundstiickssituation
bebauungsplankonform anzupassen. Einen Ar-
chitekten braucht es dazu nicht mehr, denn das
Mikroloft entsteht in modularer Bauweise mit
standiger Wiederholung identischer MaBeinheiten
und einer inwandig offenen Bauweise. Der Ener-
gieeffizienzstandard KfW 70 sorgt fiir niedrige
Nebenkosten.

Kompakt und trotzdem top

Die kompakten Wohnungsgrundrisse mit einer
GroBe von 50 bis 65 m? sind hochwertig ausge-
stattet. Jede Wohnung hat einen groBziigigen
Balkon, Parkettboden, eine hochwertige Elek-
troausstattung sowie zwei Abstellrdume. Zum Ba-
sispaket gehdren zudem eine bodengleiche Dusche
mit zeitgemaBen Armaturen und Thermostatre-
gelung. Der besondere Clou: Die Wohnungen sind
zu 50% schwellenfrei und lassen sich bei Bedarf
sogar rollstuhlgeeignet konfigurieren. Mit ihrer
puristischen Industriearchitektur sehen die Mik-
rolofts obendrein auch noch sehr schick aus. Und
der Mietpreis? 6,43 €/m?!

In Bestlage giinstig wohnen
4Einfach schon wohnen*, der Slogan der Famili-
enheim Schwarzwald-Baar-Heuberg in Villingen-

Schwenningen ist fiir die Baugenossenschaft Ver-
sprechen und Verpflichtung zugleich. Es versteht
sich daher fast von selbst, dass die Mikrolofts nicht
in unliebsamen Randlagen errichtet werden,
sondern dort, wo jeder gerne wohnen mochte:
in Bestlage. Die ersten acht Einheiten, mit denen
die Baugenossenschaft an den Start ging, sind im
wahrsten Sinne des Wortes ,weggegangen wie
warme Semmeln”.

So geht es weiter

Und weil das Interesse an diesem Wohnungstyp
auch an anderen Standorten in der Region enorm
ist, lieB der offizielle ,Rollout” nicht lange auf
sich warten. Anfang dieses Jahres fiel in Bad
Diirrheim der Startschuss fiir den ersten grofen
Bauabschnitt mit 35 Einheiten. Dort werden die
Mikrolofts allerdings auf ausdriicklichen Wunsch
des Gemeinderats mit einer Tiefgarage gebaut.
Auch eine 90-m?-Penthouse-Wohnung mit Dach-
terrasse wird es bei diesem Bauvorhaben geben.
Anscheinend kommen Architektur und Konzept so
gut an, dass jetzt auch Gutverdiener das Wohn-
konzept hip finden, das eigentlich fiir Menschen
entwickelt worden ist, die auf dem freien Markt
mit ihrem zur Verfiigung stehenden Budget nur
schwer fiindig werden. Das spricht fiir die Ex-
pertenrunde, die das Konzept entwickelt hat.
Der Coolness-Faktor, den die Mikrolofts fiir Nor-
mal- bis Gutverdiener haben, wird dann eher zum
Risikofaktor, wenn das Konzept mehr und mehr
auf ihre Bediirfnisse zugeschnitten wird. Denn
der urspriingliche konzeptionelle Ansatz, soziale
Ungleichheiten zu minimieren, wird mit dieser
Zielgruppe konterkariert.

1 ,Wohnungsbau-Studie 2015" Verbandebiindnis
Wohnungsbau
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2007 wurde das neue Rathaus von Bitterfeld-Wolfen in einem ehemaligen Industriegebdude eingerichtet. 2013 wurde mit der Sanierung des letzten
Bauabschnitt begonnen, der den Grundstein fiir das Projekt , Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Erlebniswelt” legte

THEMA DES MONATS

DW-Zukunftspreistrager 2015
Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Erlebniswelt

Die Region Bitterfeld-Wolfen steckt voller Potenziale, sieht sich aber auch vor groBe Herausfor-

derungen gestellt. Impulse zur Gestaltung der Zukunft, kommen auch aus der Wohnungswirtschaft.

So gab die Wohnungs- und Baugesellschaft Wolfen mbH (WBG) die Initialziindung fiir die Netzwerk-
initiative ,Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Erlebniswelt”, die dieses Jahr an den Start ging und
zu den Preistragern des DW-Zukunftspreises der Immobilienwirtschaft 2015 zahlt.

Alexandra May
freie Journalistin
Wiesbhaden

Es gibt Statistiken, die tun regelrecht weh. Das
gilt insbesondere fiir die Falle, in denen das Zah-
lenwerk jedweden Zweifel an einer manipulativen
Darstellung kategorisch ausschlieBt. Die Entwick-
lung der Einwohnerzahl von Bitterfeld-Wolfen ist
so ein Fall. Innerhalb von 25 Jahren hat sich die
Bevdlkerung um mehr als 40% verringert. Diame-
tral dazu entwickelt sich das Durchschnittsalter,
das mit fast 49 Jahren zu den hochsten Durch-
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schnittswerten in Deutschland zahlt. Alterung
und Schrumpfung lassen sich nicht schonreden.

In den nachsten Jahren scheidet ein Drittel der
heutigen Arbeitskrafte in Bitterfeld-Wolfen aus
dem aktiven Arbeitsleben aus. Dafiir miissen neue
nachriicken. Der Anteil der potenziellen Nach-
wuchskrafte macht jedoch gegenwartig nur 11%
der Bevolkerung aus. Auch der Abwanderungs-
prozess ist noch nicht gestoppt. Die ansdssigen
Unternehmen sehen deshalb in puncto Fachkrafte-
sicherung einen erhohten Handlungsbedarf. Denn
59% planen inden nachsten Jahren Erweiterungs-
oder Modernisierungsinvestitionen. Das ergab
eine Befragung der Wirtschaftsakteure vor Ort,
die die Stadt im Sommer 2014 durchgefiihrt hat.
Und weil Plane umgesetzt werden wollen, wenn

man sich im Wettbewerb behaupten will, braucht
es Arbeitnehmer, mit denen man die anstehenden
Aufgaben stemmen kann.

Bitterfeld und Wolfen, die 2007 fusionierten, sind
traditionelle Chemiestandorte, die heute noch
6konomische Kraft entfalten: Auf dem 1.200 ha
groBen Chemiepark haben sich namhafte, darunter
auch borsennotierte Unternehmen angesiedelt,
dieinzwischen zusammen rund 11.000 Arbeitneh-
mer beschaftigen. Auch die Solarbranche gilt als
einwichtiges Standbein, weswegen man der Stadt
gerne mal den Beinamen ,Solar Valley" verpasst.
Eine zukunftstrachtige Branchenstruktur ist die
Grundvoraussetzung, Fachkraften Arbeitspers-
pektiven zu bieten. Eine der zentralen Aufgaben
der Standortsicherung besteht deshalb einerseits

Quelle: WBG




darin, Kindern und Jugendlichen ein umfassendes
Bild von den vielen beruflichen Méglichkeiten am
Standort Bitterfeld-Wolfen zu geben. Anderer-
seits geht es auch darum, die Menschen an ihrem
Wohnort starker in die Gestaltung der Zukunft der
Stadt einzubinden und die Identifikation mitihrer
Region als Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig zu
festigen. Das innovative, interdisziplindre Konzept
»Anhalts Zukunft - Mitteldeutsche Lern- und Er-
lebniswelt” ist genau fiir die beiden Aufgabenstel-
lungen konzipiert worden.

Drei Bausteine ergeben eine gute Sache
Schulen, Hochschule, Bildungseinrichtungen
sowie Griinder- und Technologiezentren, Wirt-
schaftsunternehmen, stidtische Gesellschaften
und auch die Stadt selbst haben sich mit der WBG
zu einem Netzwerk zusammengeschlossen, um
das Pilotprojekt ,Anhalts Zukunft - Mitteldeut-
sche Lern- und Erlebniswelt” 2014 gemeinsam
aus der Taufe zu heben. Dort, wo friiher einmal die
groBte Filmfabrik Europas residierte, findet seit
diesem Jahr die ,Zukunft Anhalts” statt - genau-
er genommen in dem frisch sanierten Westfliigel
des neoklassizistischen Gebaudes, das die WBG im
Marz 2008 erworben hat.

Drei Teilbereiche, die unterschiedlicher nicht sein
konnen, fiillen die Raumlichkeiten samt AuBen-
bereich nunmehr mit neuem Leben. So gibt es
zum einen die namensgleiche ,Lern- und Erleb-
niswelt", die fiir Hochschulen und Unternehmen
Flachen bereithalt, auf denen sie sich nicht nur
prasentieren diirfen, sondern vor allem Kinder und
Jugendliche ganz konkret zu interaktiven Experi-
menten einladen und u. a. an die vielen Facetten
der Wohnzukunft heranfiihren. So kann man im
AuBenbereich beispielsweise selbst ausprobieren,
wie regenerative Energieerzeugung und -spei-
cherung funktioniert. In dem Energiepark gibt es
Windmiihlen, Strommaste und dergleichen mehr.
Alles zum Anfassen und Ausprobieren, denn Spaf3
und Spiel stehen in der ,Lern- und Erlebniswelt"”
im Fokus. Hier knallt, knistert und kracht es, bis
es plotzlich , klick macht” im Kopf und die Kinder
und Jugentlichen begreifen, dass die reale Welt
der Physik, Mathematik und Chemie abseits des
Schulbuchs eigentlich eine ganz spannende ist.
sLernen durch Tun” beschreibt das Motto der
Kids Company, dem zweiten Bereich der Mit-
teldeutschen Lern- Dort
konnen sich Kinder in ihrer eigenen richtigen
Mini-Firma bzw. Fabrik selbst erfahren und ihre

und Erlebniswelt.

Talente entdecken, die sie fiir sich zuvor beim
Berufsmonopoly herausgefunden haben. Ob dem
auch so ist, konnen sie dann unter realen Wirt-
schaftsbedingungen ausprobieren. Fiir jeden
ist etwas dabei: Ob als Chef, Entwickler in den

Garagenwerkstdtten oder Produzent - es braucht
viele engagierte Kopfe, um unternehmerisch et-
was voranzubringen. Ganz nebenbei machen sie
sich spielerisch mit verschiedenen Berufsfeldern
vertraut, konnen mit Firmen direkt ins Gesprach
kommen und die beruflichen Perspektiven der
Stadt kennenlernen. Auch im Entdecker-Café
machen die Kids alles selbst, vom Schnibbeln
libers Kochen bis zum Servieren. Und weil im 21.
Jahrhundert ohne digitale Medien nichts mehr
vorstellbar ist, gibt es eine passende App dazu,
in der einen das Maskottchen Lea mit den vielen
Maglichkeiten der ,Lern- und Erlebniswelt” ver-
traut macht.

Der dritte Baustein der Mitteldeutschen Lern-und
Erlebniswelt trigt die Uberschrift ,,Leben 2050".
Esist die Schnittstelle zwischen Wohnungsunter-

nehmen, branchennahe Unternehmen, Start-ups
und den Besuchern, die dazu eingeladen sind, sich
mit ihren Ideen und Vorstellungen in die Lebens-
und Wohnwelt der Zukunft einzubringen.

Die begleitende Dauerausstellung ,Wie sieht un-
ser Leben im Jahr 2050 aus?” fungiert dabei als
Anlaufstelle und Ort der Inspiration. Dort wer-
den unterschiedliche Visionen vom Wohnen in
der Zukunft transportiert. Durch den Austausch
mit den Besuchern und den Input, den man durch

zukunftsweisende Technologien erhalt, entsteht
ein Informationspool, der Wohnungs- und Wirt-
schaftsunternehmen, Mietern und privaten Ver-
mietern gleichermaBen zugutekommt und iiber
die Stadtgrenzen hinaus die Botschaft verkiindet:
,Die Zukunft des Wohnens hat in Bitterfeld-Wolfen
heute schon begonnen.”

Leben 2050 - Kooperation mit Hochschulen: Diese Ausstellung dreht sich um zukunfts-
weisendes Wohnen und vermittelt neue Entwicklungen und Erkenntnisse

Emily Hoffmeier, Abteilungsleiterin Technik, und Jiirgen Voigt, Geschaftsfiihrer der Wohnungs-
und Baugesellschaft Wolfen mbH, zwischen Axel Gedaschko und Prof. Hansjorg Bach
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Prufungsorganisationen des GdW

Revisionssichere Archivierung

In vielen Wohnungsunternehmen erfolgt die Verarbeitung, Nutzung und Archivierung aller anfallenden

Dokumente noch auf konventionellem Wege, in Papierform. Nur wenige Unternehmen haben bisher den

Schritt gewagt, Dokumente elektronisch zu archivieren und zu verwalten. Das Steuervereinfachungsgesetz

vom 1. November 2011 erleichtert die Archivierung von Rechnungsbelegen. Ein Wechsel zum digitalen

Archiv wird fiir Wohnungsunternehmen attraktiv.

Hartmut EBL
Spezialist fiir IT-Priifungen
VdW siidwest

Der Begriff ,elektronische Archivierung” wird oft
auch im Zusammenhang mit ,Enterprise Content
Management" (ECM) oder ,Dokumentenmanage-
ment” (DMS) benutzt. Im allgemeinen Sprachge-
brauch hat sich aber der Begriff ,elektronische
Archivierung” verbreitet. Es ist weder im steuer-
lichen noch im handelsrechtlichen Zusammen-
hang sinnvoll, unterschiedliche Begriffe fiir die
gleichen Vorgange zu benutzen. Der Begriff der
elektronischen Archivierung wird in den meisten
Fallen als Synonym fiir die digitale Speicherung

von Dokumenten verwendet. Um eine einheitliche
Sprachregelung zu verwenden, bieten sich folgen-
de Definitionen an (siehe Kasten unten):

Elektronische Langzeitarchivierung

Fiir die Langzeitarchivierung gibt es keine zeitli-
chen Vorgaben, allerdings sind nach einem Zeit-
raum von mehr als zehn Jahren wegen der kurzen
Innovationszyklenin der Informationstechnologie
Veranderungen zu erwarten, die sich negativ auf
die elektronische Langzeitarchivierung auswirken
konnen.

Der Prozess der Archivierung sollte so gestaltet
werden, dass die Aufbewahrung und Lesbarma-
chung der Unterlagen auch fiir lange Zeitraume
sichergestellt werden kann. Als geeignete For-
mate fiir die langzeitige Aufbewahrung habensich
JTIFF" oder ,PDF-A" etabliert.

BEGRIFFSDEFINITION

Elektronische Archivierung: Die elektronische Archivierung ist die daten-
bankgestiitzte, langzeitige, sichere und unveranderbare Aufbewahrung von
Informationen, die jederzeit reproduzierbar sein miissen.

Elektronische Langzeitarchivierung: Unter der elektronischen Langzeitar-
chivierung versteht man die Aufbewahrung digitaler Informationen (iber einen

Zeitraum von mehr als 10 Jahren.

Revisionssichere elektronische Archivierung: Die revisionssichere elektro-
nische Archivierung ist die Aufbewahrung von digitalen geschaftsrelevanten

Informationen, die den gesetzlichen Anforderungen des HGB, der Abgabenord-

nung und der GoBD (vormals GoBS) hinsichtlich der sicheren und ordnungs-
maBigen Aufbewahrung von Geschaftsdokumenten und den vorgeschriebenen

Aufbewahrungsfristen entsprechen.
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Gesetzliche Vorschriften

Die wesentlichen gesetzlichen Vorschriften sind
im Handelsgesetzbuch (HGB) in den §§ 238, 239
und 257 sowie inder Abgabenordnung (AO) in den
§§146, 147 und 200 enthalten. Die ,Grundsatze zur
ordnungsmaBigen Fiihrung und Aufbewahrung von
Biichern, Aufzeichnungen und Unterlagen in elek-
tronischer Form sowie zum Datenzugriff (GoBD)"
vom 14. November 2014 (in Kraft seit 1. Janunar
2015) ersetzen die ,,Grundsatze zum Datenzugriff
und zur Priifbarkeit digitaler Unterlagen” (GdPDU,
in Kraft seit 1. Januar 2002) und die ,Grundsatze
ordnungsmaBiger DV-gestiitzter Buchfiihrungs-
systeme"” (GoBS, in Kraft seit 14. Dezember 1995).
Die Regelungen der Grundsdtze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung (GoB) behalten weiterhinihre Giiltig-
keit. Zu denarchivierungspflichtigen Dokumenten
zahlen auch E-Mails, wenn der Inhalt einer E-Mail
einen Handelsbrief (§ 257 Abs. 2 HGB) darstellt.
Wichtig ist fiir alle archivierten Dokumente, dass
unter steuerlichen Gesichtspunkten eine maschi-
nelle Auswertung moglich sein muss.

Einfiithrung eines Archivsystems

Leitlinien fiir eine revisionssichere Archivierung
Bei der Einfiihrung eines Archivsystems sind ne-
ben den gesetzlichen Grundlagen auch weitere
Gesichtspunkte zu beachten. Als Leitlinie fiir eine
revisionssichere Archivierung hat der Verband
»0rganisations- und Informationssysteme e. V."
zehn Merksétze formuliert, die bei der Nutzung ei-
nes Archivsystems erfiillt sein miissen (und die im
Kasten auf Seite 59 dargestellt sind). Die in Klam-
mern angegebenen Begriffe (fett gedruckt) geben
Hinweise auf entsprechende Anforderungen, die aus
dem HGB und den GoBD abgeleitet werden konnen.
Aus Sicht der Wirtschaftspriifung werden gleich-
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PROZESS DER ARCHIVIERUNG

Archivierungsverfahren

v

analoge Verfahren

|
\/ v

Daten Dokumente

l l

COM-Verfahren/ Ablage des Mikro-
Mikrofilm films im Original

lautende Anforderungen in der Stellungnahme zur
Rechnungslegung des IDW: ,Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfiihrung beim Einsatz elektronischer
Archivierungsverfahren” (IDW RS FAIT 3) formuliert
und Methoden aufgezeigt, wie die Anforderungen
erfiillt werden kénnen.

Der Archivierungsprozess
Beim Archivierungsverfahren konnen grundsatz-
lich zwei Verfahren unterschieden werden, das

v

elektronische Verfahren

|
\J Y

Daten Dokumente

St

Cl Coded NCI Non Coded
Information Information
Datensatze Images

analoge Verfahren und das elektronische Verfah-
ren. Fiir die elektronische Archivierung kommt
nur das elektronische Verfahren in Frage, wie es
in der Abbildung oben verdeutlicht wird.

Bei dem elektronischen Verfahren wird zwischen
dem NCI-Format (Non Coded Information, bild-
liche Wiedergabe) und dem Cl-Format (Coded
Information, inhaltliche Wiedergabe) unter-
schieden. Papierdokumente werden haufig im
NCI-Format erfasst, wenn bei Papierdokumenten

MERKSATZE ZUR REVISIONSSICHEREN ARCHIVIERUNG

1. Jedes Dokument muss nach MaBgabe der rechtlichen und organisatorischen

Anforderungen ordnungsgemaf aufbewahrt werden (OrdnungsmaBigkeit).

2. Die Archivierung hat vollstandig zu erfolgen - kein Dokument darf auf dem

Weg ins Archiv oder im Archiv selbst verloren gehen (Vollstandigkeit).

3. Jedes Dokument ist zum organisatorisch friihestmaglichen Zeitpunkt zu
archivieren (zeitnahe Verarbeitung, Zeitgerechtigkeit).

4. Jedes Dokument muss mit seinem Original tibereinstimmen und unveran-
derbar archiviert werden (Unveranderbarkeit).

5. Jedes Dokument darf nur von entsprechend berechtigten Benutzern einge-

sehen werden (Nutzung nur durch Berechtigte).

6. Jedes Dokument muss in angemessener Zeit wiedergefunden und reprodu-
ziert werden konnen (Sicherung vor Verlust).
7. Jedes Dokument darf friihestens nach seiner Aufbewahrungsfrist vernich-

tet, d. h. aus dem Archiv geloscht werden (Einhaltung der Aufbewah-

rungsfristen).

8. Jede andernde Aktion im elektronischen Archivsystem muss fiir Berechtigte
nachvollziehbar protokolliert werden (Nachvollziehbarkeit, Radierverbot).

9. Das gesamte organisatorische und technische Verfahren der Archivierung
kann von einem sachverstandigen Dritten jederzeit gepriift werden (Priif-

barkeit).

10. Bei allen Migrationen und Anderungen am Archivsystem muss die Einhal-
tung aller zuvor aufgefiihrten Grundsatze sichergestellt werden.

Quelle: Verband Organisations- und Informationssysteme e. V.

eine Schrifterkennung (OCR oder Optical Charac-
ter Recognition) stattfindet, dann handelt es sich
um ein Cl-Format. Fiir im System erzeugte Doku-
mente, wie Ausgangsrechnungen, Bestellungen
oder Auftragshestatigungen, konnen beide Ver-
fahren zum Einsatz kommen.

Ordnungsmapigkeit

des Archivierungsprozesses

Aus dem IDW Rechnungslegungsstandard FAIT
3, den GoB, GoBD und dem HGB lassen sich die
Kriterien fiir die OrdnungsmaBigkeit wie folgt
ableiten:

¢ Vollstandigkeit und Richtigkeit,

o Zeitgerechtigkeit,

¢ Nachvollziehbarkeit,

¢ Unveranderlichkeit.

Der Grundsatz der Vollstandigkeit betrifft die Lii-
ckenlose Erfassung rechnungslegungsrelevanter
Dokumente, dabei muss jedes Dokument einzeln
und mit allen Bestandteilen erfasst werden.

Fiir die Einhaltung des Grundsatzes der Richtig-
keit muss im Archivierungsprozess die bildliche
Ubereinstimmung von Original und digitalem
Abbild sichergestellt werden, eine wesentliche
Voraussetzung hierfiir ist auch, dass das ent-
sprechende Dokument jederzeit wieder leshar ge-
macht werden kann. Werden bei der Archivierung
sich standig wiederholende Informationen, wie
beispielsweise Briefkopf, FuBzeilen ausgefiltert,
so muss bei der Wiedergabe (Ausdruck) der Inhalt
mit den ausgefilterten Informationen zusammen-
gefiigt werden.

Das Kriterium der Zeitgerechtigkeit wird erfiillt,
wenn der Archivierungsprozess zeitnah zur end-
giiltigen Bearbeitung eines Dokumentes erfolgt,
um Manipulationen an den Originaldokumenten
zu verhindern. Archivierte Dokumente sollten ein
Datumsfeld erhalten, um Aufbewahrungsfristen
leichter verwalten zu konnen oder um verschiede-
ne Datumsangaben zu verwalten (beispielsweise
Erfassungs- oder Archivierungsdatum).

Zur Erfiillung des Kriteriums der Nachvoll-
ziehbarkeit muss ein Sachverstandiger Dritter
(z. B. Wirtschaftspriifer) in der Lage sein, sich
in angemessener Zeit einen Uberblick iiber die
Geschaftsvorfalle zu verschaffen, deshalb muss
der gesamte Archivierungsprozess tiber die Dauer
der Aufbewahrungsfrist nachvollziehbar sein.
Einunverzichtbares Element hierfiir ist eine Ver-
fahrensdokumentation. Die Anforderungen an
eine Verfahrensdokumentation kdnnen aus den
GoBD abgeleitet werden. Eine Vernichtung der
Originaldokumente darf nicht dazu fiihren, dass
ein Geschaftsvorfall nicht mehr nachvollziehbar
ist, deshalb miissen entsprechende Verkniip-
fungen zwischen digitalem Dokument und
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Geschaftsvorfall fiir den gesamten Zeitraum der

Aufbewahrungspflicht erhalten bleiben.

Die Unverdnderbarkeit der archivierten Do-

kumente muss durch geeignete technische und

organisatorische MaBnahmen sichergestellt

werden, um nachtrégliche Anderungen an den

Dokumenten fiir die Zeit der Aufbewahrungsfrist

zu verhindern.

Der Archivierungsprozess besteht normalerwei-

se aus Teilaktivititen, wie sie hier beispielhaft

dargestellt sind:

¢ Erfassung oder Scannen von Daten und Doku-
menten,

¢ Indexierung und Verschlagwortung,

¢ Speicherung und Verwaltung der Daten und
Dokumente im Archivsystem,

e Lesbarmachung/Wiederherstellung (Retrie-
val),

¢ Vernichtung der Originaldokumente,

¢ Vernichtung/Loschung der Datentrager des Ar-
chivsystems nach Ablauf der Aufbewahrungs-
fristen.

Erfassen oder Scannen

von Daten und Dokumenten

Grundsatzlich wird zwischen den digitalen In-
formationen aus vorgelagerten Systemen (Rech-
nungslegungssysteme, E-Mail, ERP-Systeme)
und der elektronischen Erfassung von physischen
Dokumenten (z. B. Rechnungen, Briefe etc.) un-
terschieden.

Durch geeignete organisatorische MaBnahmen
muss sichergestellt werden, dass die Dokumente
eindeutig identifiziert werden. Nach dem Scan-
vorgang muss durch entsprechende Kontrollen
die bildliche Ubereinstimmung von Original und
digitalem Abbild sichergestellt werden (Richtig-
keit). Farben sind beim Scanvorgang dann von
Bedeutung, wenn durch die Farbe Informationen
transportiert werden, beispielsweise rote Zahlen
bei negativen Betragen.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen,
dass nur abgeschlossene Geschaftsvorfalle in das
Archiv ibernommen werden. Papierdokumente
miissen nach dem Archivieren der weiteren Be-
arbeitung entzogen werden, um Unterschiede
zwischen Original und digitalem Abbild zu ver-
meiden.

Es werden grundsatzlich zwei Methoden fiir das
Einscannen von Dokumenten unterschieden, das
friihe Scannen, sofort bei Posteingang, und das
spate Scannen nach abgeschlossener Bearbeitung
(z. B. Rechnungspriifung). Um eine geordnete Ab-
lage zu erreichen, kann das Dokument nach der
Identifikation mit einem entsprechenden Barcode
versehen werden. Beide Verfahrensind in den zwei
Abbildungen oben dargestellt.
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PROZESS ,,FRUHES ARCHIVIEREN*“

Eingang des
Dokuments

—>

Vorbereitung des
Dokuments zum
Scannen

Scannen des
Dokuments am
Scan-Clientund
Zuordnung der
Dokumenten-ID

Kontrolle des
Image auf Voll-
standigkeit und

Richtigkeit

[

Nach dem Archivierungslauf sind entweder durch
die Kontrolle der im Archivsystem vorhandenen
Protokolle oder durch automatisierte Verfahren
die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten-
libernahme zu iiberpriifen und zu dokumentieren.
Zur Vollstandigkeit gehort nach Ansicht des IDW
(siehe IDW RS FAIT 3) auch das Scannen von All-
gemeinen Geschaftsbedingungen (AGB), die auf
der Riickseite einer Eingangsrechnung gedruckt
sind.

Indexierung und Verschlagwortung

Bei der Indexierung der Dokumente und Daten
miissen die Anforderungen an eine geordnete
Ablage (OrdnungsmaBigkeit) erfiillt sein, um die
Wiederauffindbarkeit der Dokumente und Daten
zu gewdbhrleisten. Jedem Dokument oder Daten-
satz wird ein eindeutiger Index zugewiesen. Mit
Hilfe dieses Indexes wird die Information einem
Geschaftsvorfall durch entsprechende Verkniip-
fungen (Beleg-Nr., VE-Nr. etc.) zugeordnet. Durch
entsprechende Kontrollen ist sicherzustellen, dass
keinem Dokument der gleiche Index zugeordnet
wird. Soll aus den vorgelagerten Systemen (Rech-

—» Buchungfreigabe

Freigabe des
Image l
(Automatische)
Verkniipfung
ERP-Ordnungs-
Weiterleitung kriteriumund -
des Image zur Dokumenten-ID
Erfassung der im ERP-System
Buchungs-
informationen l
Ablage des Image
auf Archiv-Server
und Indexbildung
Kontrolle der
Verknilipfung auf _|
Vollstandigkeit
und Richtigkeit
\/ l
Erfassen der
~ Buchungs- Freigabe der Ori-
informationen im ginaldokumente
ERP-System zur Vernichtung
—
ggf. Vernichtung
des Original-
dokuments

nungslegung, E-Mail, ERP-System) der Zugriff auf
dieses Dokument mdaglich sein, muss auch hier
eine entsprechende Verkniipfung hergestellt
werden.

Speicherung und Verwaltung der

Daten und Dokumente im Archivsystem

Die vollstandige Speicherung der Daten im Archiv-
system muss durch entsprechende Kontrollen der
Protokolle sichergestellt werden. Die Richtigkeit
kann durch einen programmgesteuerten Abgleich
der gespeicherten Informationen mit den Origi-
naldaten erfolgen.

Der Zugriff auf die archivierten Daten ist nur
autorisierten Personen erlaubt, deshalb ist ein
geeignetes Berechtigungssystem fiir alle maogli-
chen Zugriffe (administrative Zugriffe, Lesen etc.)
einzurichten. Die Freigabe, wann ein Dokument in
das Archivsystem eingestellt werden soll, ist eben-
falls auf einen eingeschrankten Benutzerkreis zu
begrenzen. Administrative Zugriffe miissen durch
das Archivsystem protokolliert werden.

Die Verfiigbarkeit der archivierten Daten ist
durch geeignete regelmaBige Datensicherungen

Quelle: IDW RS FAIT 3
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zu gewahrleisten. Da auch Speichermedien einem
Alterungsprozess unterliegen, ist eine regelma-
Bige Kontrolle der Lesbarkeit notwendig. Bei
technologischen Wechseln muss durch ein ent-
sprechendes Migrationsverfahren die vollstandige
und richtige Ubertragung aller Archivdaten auf ein
anderes Medium erfolgen, entsprechende Priifun-
gen sind ebenfalls durchzufiihren und zu doku-
mentieren. Mit diesen Methoden kann die Verfiig-
barkeit der archivierten Daten bis zum Ablauf der
Aufbewahrungsfristen sichergestellt werden.
Die Unverdnderbarkeit der Daten kann durch die
Speicherung auf Medien sichergestellt werden,
die nur einen Schreibvorgang erlauben, aber be-
liebig viele Lesevorgange ermdglichen. Fiir diesen
Zweck sind entsprechende Festplattensysteme
verfligbar.

Lesbarmachung / Wiederherstellung (Retrieval)
Die archivierten Dokumente miissen fiir die ge-
samte Dauer der Aufbewahrungsfrist inangemes-
sener Zeit wieder lesbar gemacht werden kénnen.
Dies kann entweder online durch Betrachtung am
Bildschirm oder durch einen Ausdruck erfolgen

(Lesbarmachung). Eine Wiederherstellung oder
Riickspeicherung in das Vorsystem stellt eine
besondere Herausforderung dar, da sich in der
Zwischenzeit die Datenstrukturen der Vorsysteme
gedndert haben konnten. Dies kdnnte durch eine
plattformunabhangige und versionsunabhdngige
Archivierung sichergestellt werden (Lesbarma-
chung/Wiederherstellung).

Vernichtung der Originaldokumente

Fiir die Vernichtung der Originaldokumente ist
die Voraussetzung, dass keine Rechtsvorschrift
existiert, die das Vorhandensein eines Original-
dokuments erforderlich macht. Dies konnten bei-
spielsweise Wertpapiere, Vollmachten, Schecks
sein. Eine weitere Voraussetzung ist natiirlich,
dass das Archivierungsverfahren den Grundsat-
zen ordnungsmaBiger Buchfiihrung entspricht.
Das Unternehmen kann entscheiden, obwohl alle
Voraussetzungen fiir die Vernichtung des Original-
dokuments erfiillt sind, das Original zusatzlich in
Papierform aufzubewahren.

Steuerlich und handelsrechtlich ist das Vernich-
ten von Originaldokumenten unter bestimmten

Voraussetzungen durch GoBS und seit 1. Janu-
ar 2015 durch die GoBD legitimiert. Fiir andere
Rechtsbereiche wurde eine technische Richtlinie
durch das Bundesamt fiir Sicherheit in der Infor-
mationstechnik (BSI) mit dem Namen , Technische
Richtlinie Ersetzendes Scannen (TR-03138)" ent-
wickelt, um auch fiir andere Rechtsbereiche einen
vergleichbaren Umgang mit Originaldokumenten
wie im Steuerrecht zu erméglichen.

Vernichtung/L6éschung

nach Ablauf der Aufbewahrungsfristen

Sofern Archivdaten auf separaten Medien, z. B.
WORM oder DVD, gespeichert worden sind,
konnen die Datentrdager nach Ablauf der Aufbe-
wahrungsfristen vernichtet werden, wenn keine
gesetzlichen Vorschriften der Vernichtung ent-
gegenstehen.

Einbindung des Priifers

Im Rahmen der genossenschaftlichen Pflichtprii-
fung bzw. der Jahresabschlusspriifung muss sich
der Abschlusspriifer mit der OrdnungsmaBigkeit,
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Buchfiihrung
und der zugrundeliegenden IT-gestiitzten Rech-
nungslegungssysteme beschaftigen und damit
auch mit Archivierungssystemen, besonders
dann, wenn die erforderlichen Belege nur noch
im Archivsystem vorhanden sind (Vernichtung
von Originalen).

Zusatzlich kann der Priifer im Rahmen eines
Sonderauftrages nach IDW FAIT 3 und anderen
einschldagigen Priifungsstandards das Archiv-
system unter steuerlichen und handelsrechtlichen
Gesichtspunkten zertifizieren.

Fazit

Die Einflihrung eines Archivsystems und die hier-
mit verbundenen komplexen Anforderungen an
die Wohnungs- und Immobilienunternehmen
konnen fiir das betroffene Unternehmen eine
groBe Herausforderung darstellen. Die Erfahrung
hat gezeigt, dass bei der Einfiihrung eines Archiv-
systems Probleme vermieden werden kdnnen,
wenn der Abschlusspriifer friihzeitig informiert
undinden Einfiihrungsprozess eingebunden wird.
Die Priifungsorganisationen des GdW unterstiit-
zen Sie gerne bei der Einfiihrung eines Archiv-
systems.

Weitere Informationen:
a8 www.pruefungsverbaende.de
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Forschungsprojekt ,Neues Wohnen*

Gemeinschaftliche Wohnformen bei Genossenschaften

Die Zahl gemeinschaftlicher Wohnprojekte steigt seit geraumer Zeit - ob als eigens gegriindete

eingetragene Genossenschaft (eG) oder in Kooperation mit einer bestehenden. Eine Studie untersuchte

nun insgesamt 162 Wohnungsgenossenschaften mit fast 199 gemeinschaftlichen Wohnprojekten und

analysierte sie im Hinblick auf Gemeinsamkeiten und Organisationsgrad. Wir stellen Ergebnisse vor.

F

Gemeinschaftliche Wohnprojekte kénnen in un-

Nina Oettgen
Referentin
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR)
- Bonn

ZIELGRUPPEN VON WOHNPROJEKTEN

terschiedlichen Rechtsformen umgesetzt werden.
Zahlreiche Projekte wahlen fiir ihr Vorhaben die
Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft
(eG) oder sie suchen die Kooperation mit beste-

Quelle: Difu-Wohnprojektebefragung , Gemeinschaftliche

Wohnformen in Genossenschaften 2013"

Quelle: Difu-Wohnprojektebefragung ,Gemeinschaftliche Wohnfor-
men bei Genossenschaften 2013 (Mehrfachnennungen méglich)
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17%

3% Familien und Menschen mit
Projekt ist Teil einer Demenz bzw. kdrperlichen

Einschrankungen
Dach- bzw. .

Tragergenossenschaft  31% -

Altere

Mehrgenerationen

Keine besondere Zielgruppe

Familien und Alleinerziehende

Genossenschaft
eigens fiir Projekt
gegriindet

GRUNDE FUR DIE WAHL DER RECHTSFORM DER GENOSSENSCHAFT

Gemeinsames Handeln auf Grundlage von Selbsthilfe,
Selbstverantwortung und Selbstbestimmung

Mitbestimmung, demokratische Unternehmensform

Schutz vor Eigentiimerwechsel und Eigenbedarf

Ausrichtung der Tatigkeiten an den
Interessen der Mitglieder

Kostensparendes Bauen und Wohnen

Besondere Finanzierungsmaglichkeiten
(z. B. Fordermitgliedschaft, investierende Mitglieder)

Beschranktes Verlustrisiko auf die Hohe der Einlage

Einfacher Ein- und Austritt bei Wohnortwechsel

Wirtschaftliche Stabilitdt und Sicherheit
durch Priifungsverbande

Empfehlung durch Beratungsbiiro, Moderator o. A.
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henden Wohnungsgenossenschaften. Dabei ist die
Rechtsform der Genossenschaft mit ihren Prin-
zipien ,Selbsthilfe, Selbstverantwortung und
Solidaritat” besonders gut fiir die Umsetzung
gemeinschaftlicher Wohnprojekte geeignet.

Mit dem Forschungsprojekt ,,Neues Wohnen - Ge-
meinschaftliche Wohnformen bei Genossenschaf-
ten” legte das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) im Oktober 2014 eine Be-
standsaufnahme von gemeinschaftlichen Wohn-
projekten in Genossenschaften vor. Die Erfolgs-
faktoren, aber auch etwaige Hemmnisse werden
in der Studie dargestellt und aufbereitet.

Gemeinschaftliches Wohnen -

nicht nur fiir Senioren?

Wohnprojekte in der Rechtsform der eG werdenin
der Mehrzahlvon Menschen hoheren Lebensalters
initiiert, wobei oft der Gedanke des Mehrgenerati-
onenwohnens eine groBBe Rolle spielt. Mehrgene-
rationenwohnen ist allerdings kein Selbstlaufer!
In dezidiert auf Mehrgenerationenwohnen aus-
gelegten genossenschaftlichen Wohnprojekten
zeigt sich oft die Schwierigkeit der Gewinnung
von Familien in der zeitintensiven Planungs-
phase. In der Mehrzahl der Projekte werden die
Zielgruppen deshalb offengehalten und lediglich
Menschen jeden Alters mit Sinn fiir Gemeinschaft
angesprochen.

Die Verbreitung gemeinschaftlichen Wohnens
folgt dabei keinem offensichtlichen Muster. Ge-
meinschaftliches Wohnen ist weder ein exklusives
Thema der groBen Stadte mit ausdifferenzierten
Wohnungsmarkten noch entsteht es allein als Re-
aktion auf angespannte Wohnungsmarkte.

Projekt- oder Bestandsgenossenschaft?
Die Rechtsform der Genossenschaft wadhlten
nach Ergebnissen des BBSR-Projektes rund ein



Fiinftel der gemeinschaftlichen Wohnprojekte in
Deutschland. Gemeinschaftliche Wohnprojekte
unterscheiden sich aber nicht nur nach der Rechts-
form, sondern auch nach dem Entstehungsmodus.
Mindestens zwei Wege sind denkbar: Eine (Bewoh-
ner-)Gruppe griindet eine Genossenschaft eigens
fiir ein Wohnprojekt (Projektgenossenschaft) oder
eine Bestandsgenossenschaft initiiert ein Wohn-
projekt innerhalb ihrer Genossenschaft.
Projektgenossenschaften haben oft wesentlich
dezidiertere Erwartungen an das gemeinschaft-
liche Wohnen, als es Bestandsgenossenschaften
haben. Die Vorstellungen werden direkt in der
Gruppe liber Gremien, Beschliisse und Arbeits-
gruppen umgesetzt. Die Bewohner sind meist
bereit, sich iberdurchschnittlich fiir das Projekt
zu engagieren. Die hohe Zeitintensitat bei allen
Abstimmungsprozessen, die Grundstiickssuche
sowie die Finanzierung sind zentrale Herausfor-
derungen fiir die erfolgreiche Umsetzung eines
Projektes.

Geht die Initiative zur Griindung eines Wohnpro-
jektes dagegen vom Vorstand einer Bestands-
genossenschaft aus, wird den Bewohnern ge-
meinschaftliches Wohnen in einem konkreten
Projekt geboten. Der ideelle und organisatorische
Aufwand fiir den Einzelnen und die Gruppe kann
sich dadurch verringern, weil z. B. die erfahrene
Genossenschaftjuristische und Finanzierungsfra-
gen libernimmt. Dennoch bedarf es beidseitiger
Bemiihungen um ein harmonisches Miteinander

PROJEKTBEISPIEL: WOHNPROJEKT ,SEERESIDENZ*“
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Wohnprojekt Seeresidenz mit 50 Wohneinheiten

Im brandenburgischen Neuruppin realisierte
die Bestandsgenossenschaft WBG Neurup-
pin eG ,Karl Friedrich Schinkel” ein neues
Wohnprojekt. Da sie mit ihren Angeboten ein
breites gesellschaftliches Spektrum erreichen
mochte, entwickelte sie u. a. das Wohnpro-
jekt ,Seeresidenz". Die 2- bis 3-Raum-Woh-
nungen entstanden bis 2009 als Umbau eines
Gebaudes der 1913 erbauten ehemaligen
Seekaserne.

Mit den 50 barrierearmen/-freien Wohnungen und dem hohen energetischen Standard mochte
sie besonders den Wohnanspriichen alterer Genossenschaftsmitglieder Rechnung tragen und

selbststandiges Wohnen bis ins hohe Alter ermdglichen. Alle Wohnungen sind vermietet, und

es besteht weiterhin eine hohe Nachfrage. In der Seeresidenz leben 75 Personen, iiberwie-

gend Rentner. Die Anfragen von Interessenten kamen zu 20% aus dem eigenen Bestand der

Genossenschaft. Dass nur relativ wenige Mitglieder umziehen wollten, liegt an der hohen
Wohnuzufriedenheit, der intakten Nachbarschaft und dem gewohnten Umfeld. Z. B. durch
einen Gemeinschaftsgarten, einen Gemeinschaftsraum und eine Gastewohnung soll das Projekt
Chancen fiir Begegnung und Gemeinschaft er6ffnen.

Weitere Informationen:
a www.whg-neuruppin.de

von Wohnprojekt und ,Stammgenossenschaft”.
Inwiefern dieser Unterschied langfristig Bestand
haben wird, entscheidet sich an der Bereitschaft
bestehender Genossenschaften, Wohnprojekte
aufzunehmen.

Auf den Punkt gebracht bieten Projektgenossen-
schaften durch die Gemeinschaft ein ,,anderes”
Wohnen, dagegen ist in den Wohnprojekten der
Bestandgenossenschaften ,normales” Wohnen
mit mehr Gemeinschaft moglich.

ZAHLEN UND FAKTEN ZUR BBSR-STUDIE

(HD) Fiir die Studie befragte das Deutsche Institut fiir Urbanistik im Auftrag des BBSR alle bis 2013 bekannten gemeinschaftlichen Wohnpro-
jekte in der Rechtsform der eG. Als gemeinschaftliche Wohnprojekte wurden Wohnformen definiert, in denen mehrere Haushalte in separaten

Wohnungen bestehen, die Bewohner sich aber gegenseitig unterstiitzen und ihr Zusammenleben selbst organisieren. Der Untersuchungsgegen-
stand geht damit iiber das klassische Mehrgenerationenwohnen hinaus.
In den untersuchten Wohnprojekten waren gemeinschaftlich genutzte und gestaltete Raiume und Flachen sehr verbreitet. 97% der Wohnprojekte

in den fiir die Wohnprojekte eigens gegriindeten Projektgenossenschaften und 86% der Wohnprojekte in Bestandsgenossenschaften verfligten

liber einen Gemeinschaftsgarten oder -hof. Gemeinschaftsraume bestanden in 88% bzw. 86% der Projekte. In mehr als zwei Drittel der Wohnpro-

jekte wurde eine Gemeinschaftskiiche eingerichtet. 41% bzw. 38% verfligten liber eine Gastewohnung - wie intensiv Gemeinschaftseinrichtungen

jedoch genutzt werden, wurde nicht erhoben.

Zudem wurde detailliert abgefragt, welche Leistungen die Bewohner fiireinander erbringen. Diese Tatigkeiten

=

wurden drei Kategorien zugeordnet: Gemeinschaftsbildende Aktivitaten (z. B. Feiern, AGs, ,,Hausmeistertatigkei-

ten"), Sharing (z. B. Einkaufsgemeinschaften) und Unterstiitzung (Kinderbetreuung, Haushaltshilfe, Pflege). Die
Ergebnisse zeigen, dass die meisten Bewohner sich im gemeinschaftsbildenden Bereich engagieren. In knapp 25%
der Projekte existieren selbstorganisiertes Carsharing oder Einkaufsgemeinschaften. Im Bereich Unterstiitzung
wurde Kinderbetreuung am haufigsten genannt. In rund 25% der Projekte werden Pflegebediirftige unterstiitzt.
In Wohnprojekten von Bestandsgenossenschaften kommt dies den Befragungsergebnissen zufolge seltener vor.
Solche Aufgaben werden hier oft an externe Pflegedienste vergeben. Zudem scheinen sich Bestandsgenossen-
schaften verstdrkt dem Thema Seniorenwohnen zu widmen, um ihren Mitgliedern im Alter in gréBerem Umfang
Angebote machen zu kénnen, die von der Beteiligung jiingerer Interessenten unabhangig sind. Projektgenossen-

schaften verfiigen dagegen (iber keine altershomogenen Projekte fiir Senioren.

Die Studie ist kostenfrei zu beziehen beim BBSR: forschung.wohnen@bbr.bund.de, Stichwort: Neues Wohnen
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Beweggriinde

Was bewegt Bestandsgenossenschaften, gemein-
schaftliche Wohnprojekte zu unterstiitzen oder zu
integrieren? Die Potenziale der Aufnahme neuer
Wohngruppen in Bestandsgenossenschaften wer-
den kontrovers diskutiert. Die Zahl der bestehen-
den Genossenschaften, die bisher Wohngruppen
bei sich aufnahmen, ist recht tiberschaubar. Die
meisten Wohnprojekte in Bestandsgenossenschaf-
ten entstanden eher auf Initiative des Genossen-
schaftsvorstands.

Dies hat verschiedene Griinde: Erstens ist unklar,
wer die ,neue Gruppe" ist und ob deren soziale
bzw. kulturelle Struktur zur Genossenschaft passt.
Zweitens mochten Genossenschaftenihre Mitglie-
der gleich behandeln, das heiBt, ein externes Pro-
jekt mit besonderen baulichen, organisatorischen
und finanziellen Aufwendungen zu integrieren,
erfordert einen gewissen Begriindungszwang.
Drittens erwarten oder befiirchten die Genossen-
schaften meist einen langfristigen Mehraufwand

Herr Bimberg, die BBSR-Studie Gemein-
schaftliche Wohnformen bei Genossen-
schaften misst diesen - oftmals generati-
oneniibergreifenden - Wohnformen einen
kiinftigen Bedeutungszuwachs bei. Die
Zusammenarbeit von Wohnprojekten mit
Bestandsgenossenschaften sei dabei fiir
beide Seiten vorteilhaft und verhelfe ge-
meinschaftlichen Wohnformen zu weiterer
Verbreitung. Sehen Sie das auch so?
Gemeinschaftliche Wohnformen gibt es, seitdem
es Genossenschaften gibt. Junge ,Pioniere” haben
dabei auch immer eine Rolle gespielt. Nun liegt
es jedoch im Trend, dass sich auch altere Gene-
rationen dieser nach wie vor ansprechenden Idee
zuwenden und gemeinsam mit anderen Menschen
oder Gruppen Wohnprojekte griinden. Wenn dann
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aufgrund zusatzlicher Organisationsaufgaben
und Abstimmungsprozesse. Viertens besteht
der Vorbehalt, dass die Wohnprojekte eventuell
Jrittbrettfahrer” sind, die von der wirtschaftlich
gesunden Struktur der Bestandsgenossenschaften
profitieren wollen, aber sich nicht deren Struktur
unterordnen.

Von Seiten der Wohnprojekte werden bisweilen
ebenfalls Vorbehalte gegeniiber dem Eintritt in
eine bestehende Genossenschaft gedauBert, etwa
die Befiirchtung, ihre ideelle Eigenstandigkeit
aufgeben zu miissen. Auch die bestehenden Pro-
jektgenossenschaften sollten sich deshalb fiir eine
aktivere Zusammenarbeit 6ffnen.

Sowohl der Generationenwechsel bei den Vor-
standen von Genossenschaften als auch die
zunehmende Verbreitung von erfolgreichen
Projekten werden vermutlich dazu fiihren, dass
die Vorbehalte abgebaut werden. Indem Wohn-
projekte von bestehenden Genossenschaften
(breitenwirksam) umgesetzt werden, konnen die

Interview mit Ulrich Bimberg

»Jede Wohnungsgenossenschaft ist per se
schon eine gemeinschaftliche Wohnform*“

Der Vorstandsvorsitzende der Gemeinniitzigen Wohnungsgenossenschaft

Bestandsgenossenschaften und Wohngruppen zur
Kooperation bereit sind, kann das nur von Vor-
teil fiir beide Seiten sein. Die einen bringen das
Jahrzehnte bewdhrte Know-how und die anderen
den Esprit, den Willen zum nachbarschaftlichen
Wohnen, der moglicherweise in den von lhnen ge-
nannten , klassischen” Genossenschaften schon
mal in Vergessenheit geraten ist.

Stehen die klassischen Genossenschaften
solchen gemeinschaftlichen Wohnprojekten
aufgeschlossen gegeniiber? Werden die neu-
en Wohnprojekte eher als Konkurrenz oder
als bereichernde Erginzung angesehen?
Nicht alle. Eine Closed-Shop-Mentalitat oder ein-
facher ausgedriickt, verschlossene Tiiren finden
sich bei klassischen Genossenschaften, aber auch

Genossenschaften ihre Anpassungsfahigkeit an
gesellschaftspolitische Herausforderungen, wie
selbstbestimmtes Wohnen im Alter und gegen-
seitige Unterstiitzung, verdeutlichen. Das genos-
senschaftliche Portfolio um gemeinschaftliche
Wohnprojekte zu erweitern, und so das Angebot
fiir bestimmte Zielgruppen zu erweitern, ist ein
Zeichen fiir die Modernitdt des Genossenschafts-
wesens. Wohngruppen bringen eigene Lebensstile
und Vorstellungen von Selbstverwaltung ein und
tragen zur (kulturellen) ,Verjiingung" der eG bei.
Im Gegenzug kdnnen viele junge Genossenschaf-
ten vom Erfahrungsschatz der Altgenossenschaf-
ten profitieren.

Die Zukunft gemeinschaftlicher
Wohnformen in Genossenschaften

Viele Indizien sprechen dafiir, dass gemein-
schaftliches Wohnen perspektivisch eine weiter
wachsende Bedeutung erfahrt. Insbesondere wird
gemeinschaftliches Wohnen als Antwort auf ge-

Spar- und Bauverein Solingen eG und Vorsitzender der Bundesarbeits-
gemeinschaft der Wohnungsgenossenschaften beim GdW erlautert das
Fir und Wider eines Engagements fiir gemeinschaftliche Wohnformen.

bei den Wohnprojekten, die sich bewusst abgren-
zen und ihre eigene , Kultur” leben wollen. ,Mei-
ne Genossenschaft” setzt sich seit 1997, unserer
100-Jahres-Feier, durch Vergabe des Klaus Novy
Preises im Rhythmus von fiinf Jahren fiir den Brii-
ckenschlag von klassischen Genossenschaften und
jungen Genossenschaften bzw. genossenschaftli-
chen Initiativen ein. Wir sehen darin eine gegen-
seitige Befruchtung, einen Gewinn fiir alle.

Was spricht dafiir, dass Wohnungsgenos-
senschaften Wohnprojekte griinden oder
Wohnprojektgruppen aufnehmen? Welche
Hemmnisse oder begiinstigenden Faktoren
sehen Sie?

Ausgangspunkt eines Wohnprojektes ist immer
eine starke ldee, eine starke Gemeinschaft und



sellschaftliche Entwicklungen und Trends wie den
demografischen Wandel, die Ausdifferenzierung
von Lebensstilen und den Wunsch nach Einbet-
tung in eine nachbarschaftliche Gemeinschaft
gesehen.

Seit 2000 ist ein verstarktes Griindungsgesche-
hen zu verzeichnen. Da erfolgreiche Projekte neue
Projekte anstoBen, ist absehbar, dass die Zahl der-
jenigen, diein Eigenregie Wohnprojekte griinden,
weiter zunehmen wird.

Gleichwohl bleibt abzuwarten, ob gemeinschaft-
liche Wohnprojekte insgesamt und in der Rechts-
form der eG zu einem Massenphdanomen werden,
denn angesichts der Zahlvon knapp 2.000 beste-
henden Wohnungsgenossenschaften in Deutsch-
land sind gemeinschaftliche Wohnprojekte in der
Rechtsform der eG eher noch ein ,Sahnehaub-
chen” der Wohnraumversorgung.

Weitere Informationen:
a8 bbsr.bund.de, gdw.de und difu.de

starke Personen. Im Fachjargon heif3t das: corpo-
rate culture. Besonders hangt es an den Person-
lichkeiten, die Konnen und Durchhaltevermdgen
vereinen miissen. Diese Projekte organisieren
sich selbst, wahrend die von Bestandsgenossen-
schaften initiierten Projekte mehr vom Vorstand
geleitet und durch das hier bestehende Know-how
begleitet werden. Die Sichtweisen sollten bei ei-
ner Kooperation weitgehend iibereinstimmen und
die Chemie selbstverstandlich auch, sonst besteht
ein Hemmnis oder im positiven Fall natirlich ein
beschleunigender Faktor.

Und wie ist die Reaktion aus der Mitglie-
derschaft der etablierten Wohnungsge-
nossenschaften? Werden Wohnprojekte als
dem Gleichheitsgrundsatz widersprechend
wahrgenommen? Als Gruppen, die unter

das Dach der Genossenschaft schliipfen,

sich an der solidarischen Gemeinschaft aller
Mitglieder aber nicht beteiligen, sondern
Extrawiirste - wie besondere Grundstiicke,
organisatorische Aufmerksamkeit, Forderun-
gen, Finanzmittel, Auswahl der Mitbewohner
etc. - bekommen?

Das ist schwer zu sagen. Die Genossenschaften
sollten darauf achten, dass sich ihre , Altmitglie-
der” nicht benachteiligt fiihlen, dass sie z. B. auch
Angebote fiir neue Wohnformen erhalten. Abge-
sehen davon, dass der Gleichheitsgrundsatz auch
liberstrapaziert werden kann, muss im Falle einer
Kooperation ein Ausgleich geschaffen werden.

PROJEKTBEISPIEL: MEHRGENERATIONENWOHNEN ZOLLBERG

Quelle: BBSR, Foto: Ricarda Patzold
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Im Projekt leben 72 Personen in 41 Wohnungen

Im baden-wiirttembergischen Esslingen
initiierte die Bestandsgenossenschaft Bauge-
nossenschaft Esslingen eG (BGE) das Projekt
»MehrGenerationenWohnen Zollberg". Auf
dem Gelande einer 2002 geschlossenen Ju-
gendherberge realisierte sie bis 2010 den Neu-
bau von 41 Wohnungen in vier Hausern. Das
Mehrgenerationenwohnkonzept konkretisierte
eine Projektgruppe aus BGE, Stadtverwaltung,
einem Biirgerausschuss des Stadtteils Zollberg,

ein Forderverein und der Stadtseniorenbeirat. Zielgruppen fiir die weitgehend barrierefreien
Mietwohnungen mit flexiblen Grundrissen und hohem energetischen Standard waren altere
Menschen, Familien und Alleinlebende. Der Anteil der Familien betragt derzeit 40%. Rund 50%
der 72 Bewohner waren bereits vor ihrem Einzug Mitglieder der BGE oder anderer Genossen-
schaften. Ein groBer Gemeinschaftsraum mit Teekiiche und Biiro ergdnzt das Pilotprojekt, mit

dem die BGE Erkenntnisse fiir andere Projekte gewinnen mochte.

Weitere Informationen:
sl www.bg-es.de

Beide Seiten miissen ihr Gesicht wahren, niemand
darf tibervorteilt oder ausgenutzt werden.
Extrawiirste haben Wohnungsgenossenschaf-
ten sicherlich nicht im Angebot, aber es spricht
nichts dagegen, Grundstiicke fiir gemeinschaft-
liche Wohnformen zur Verfiigung zu stellen. Der
Nachbarschaftsgedanke gehort zum Credo einer
jeden Traditionsgenossenschaft. Insofern ist es
begriiBenswert, wenn die Bewerber ihre Nach-
barschaft und ihre sozialen Netze gleich mitbrin-
gen. Eine Sonderbehandlung oder -forderung
ldsst sich daraus nicht ableiten. Warum soll eine
Wohngruppe nicht selbst Mitbewohner aussu-
chen? Auf der anderen Seite sollte dafiir jedoch
ein Entlastungseffekt fiir die Genossenschaft, z. B.
bei der Verwaltung, entstehen. Wichtig ist auch,
dass Mitglieder der Wohngruppe in der Genossen-
schaft selbst mitwirken.

Ein anderer Blickwinkel: Es bestehen Bestre-
bungen, im Genossenschaftsgesetz Erleich-
terungen fiir sog. Kleinstgenossenschaften
(das waéren ggf. auch als Projektgenossen-
schaft organisierte Wohnprojekte) zu schaf-
fen und diese u. a. von der genossenschaft-
lichen Pflichtpriifung zu befreien. Waire das
auch fiir Wohnprojekte hilfreich?

Was die Erleichterungen bei der Pflichtpriifung
fiir kleine Genossenschaften oder Wohnprojekte
angeht, habe ich eine eindeutige Haltung: Das
Genossenschaftswesen ist so erfolgreich, weil die
Idee eine gute DNS darstellt und weil von Anfang

an eine Priifung seitens der Genossenschaftsver-
bande vorgenommen wird. Das schafft Seriositat,
Stabilitat und Insolvenzschutz, was wiederum die
gesamte Branche fordert. Die politische Intenti-
on, mehr Griindungen zu produzieren durch eine
Befreiung von der genossenschaftlichen Pflicht-
priifung kann genau zum Gegenteil fiihren, weil
gerade der Wohnungsbau eine sehr kapitalinten-
sive und wissensintensive Branche ist. Ich halte
liberhaupt nichts von einer sog. Genossenschaft
Jlight”.

Wofiir pladieren Sie? Sollten Wohnungsge-
nossenschaften neue, gemeinschaftliche
Wohnformen initiieren bzw. mit derartigen
Projekten zusammenarbeiten?

Eine Wohnungsgenossenschaft ist per se schon
eine gemeinschaftliche Wohnform. Insofern
spricht nichts dagegen, wenn die von lhnen ge-
nannten ,klassischen Genossenschaften” auch
neue Wohnprojekte initiieren bzw. wenn unter
ihren Dachern solche Projekte ein Zuhause finden.
Wir miissen mit der Zeit gehen. Gemeinschaftliche
Wohnformen kénnen das Angebot fiir bestimmte
Zielgruppen anreichern. Wenn diese Wohnformen
an Attraktivitat gewinnen, dann nehmen wir sie
gerne auf in unsere genossenschaftliche Nach-
barschaft.

Vielen Dank fiir das Interview.

Die Fragen stellte Olaf Berger.
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Priifung der Effizienz von Aufsichtsrdten
Der Verantwortung gerecht werden

In den letzten Jahren wird die Arbeit von Aufsichtsraten sowohl in den Unternehmen als auch in der
Offentlichkeit zunehmend kritischer bewertet. Der Trend fiihrt dazu, dass Aufsichtsrite sowohl sich
personlich als auch die Arbeit des Gremiums als Ganzes verstarkt hinterfragen. Der Aufsichtsrat der
Berliner Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG entschied sich daher fiir eine Effizienzpriifung.

Bernd-Uwe Richter
Geschaftsfiihrer
Domus Consult
Berlin

Lunser Gremium tragt die Verantwortung fiir
mehr als 8.000 Menschen, die in den Wohnun-
gen unserer Genossenschaft wohnen”, sagt
Thomas Scholz, Vorsitzender des Aufsichtsrates
der Wohnungsgenossenschaft Marzahner Tor eG.
Die insgesamt sieben Mitglieder des Aufsichts-
rates haben ganz unterschiedliche berufliche
und altersspezifische Pragungen. lhre Arbeit im
Gremium sei vom Wunsch nach Verbesserung und
von Offenheit fiir Selbstreflexion gepragt. ,Der
Eigenanspruch an unsere Tatigkeit ist nicht zuletzt
aber auch deswegen so hoch, weil die meisten Auf-
sichtsratsmitglieder gleichsam Bewohner unserer
Genossenschaft sind”, so Scholz.

Steigende Anforderungen an Aufsichtsrdte
Zu den eigenen Anspriichen kommen in den letz-
ten Jahren zunehmend Anforderungen von auBen
hinzu. So wird die Arbeit von Aufsichtsraten in
der Offentlichkeit, der Politik, aber auch seitens
der eigenen Unternehmen zunehmend kritisch be-
trachtet. Angesichts dieser strenger werdenden
BewertungsmaBstabe und der damit steigenden
Haftungsrisiken fiir jedes einzelne Mitglied wird
die Tatigkeit im Aufsichtsrat alsimmer anspruchs-
voller eingeschatzt.

Vor diesem Hintergrund sowie ausgehend vom
Deutschen Corporate Governance Kodex, der
durch eine Regierungskommission erarbeitet wur-

de, haben inden vergangenen Jahren Vorschriften %

Eingang in bestehende Regelwerke gefunden, die
Aufsichtsrate auffordern bzw. ihnen empfehlen,
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die Effizienz ihrer Arbeit einer regelmaBigen Prii-
fung zu unterziehen. Unternehmen, 6ffentliche
Korperschaften und einige Berufsverbande haben
inzwischen entsprechende Corporate Governance
Codices erarbeitet, in denen die Empfehlung re-

gelmiBiger Uberpriifungen ebenfalls ausdriicklich
enthalten ist.

Derartige Priifungen sollten grundsatzlich durch
den Aufsichtsrat selbst durchgefiihrt und ausge-
wertet werden. Diese fiihren jedoch vielfach zu

Die Mitglieder des Aufsichtsrats stellten sich einer externen Effizienzpriifung



weiteren Fragen, die sich ein Aufsichtsrat nicht
selbst beantworten kann: Haben wir vielleicht
nicht alle Aspekte beachtet? Schatzen wir die Ri-
sikenrichtig ein? Wie wiirde ein sachverstandiger
Dritter unsere Arbeit bewerten? Hinzu kommt,
dass angesichts der bereits reguldr hohen Arbeits-
belastung im Aufsichtsrat eine Hilfestellung von
auBen haufig willkommen ist.

Daher fiel bei der Wohnungsgenossenschaft Mar-
zahner Tor die Entscheidung, sich bei der eigenen
Priifung durch externe Berater unterstiitzen und
begleiten zu lassen.

Externe Effizienzpriifung - aber wie?

,Die wichtigste Frage aber fiir uns war, ob wir so
aufgestellt sind, dass wir unsere Aufgaben auch
zukiinftig so gut bewaltigen konnen wie bisher”,
betont Thomas Scholz. Mit dieser Frage wandte
sich der Aufsichtsratsvorsitzende an die Pots-
damer Domus Consult Wirtschaftsberatungsge-
sellschaft mbH. Hier war die Problematik bereits
bekannt und eine Checkliste erarbeitet worden:
der Fragebogen , Effizienzpriifung fiir Aufsichts-

Die Effizienzpriifung sollte zeigen, ob der Aufsichtsrat fit fiir die Zukunft ist

rate”. Damit soll die Priifung des Aufsichtsrates
unterstiitzt werden, ohne dem Gremium das
Heft des Handelns aus der Hand zu nehmen. Der
Fragebogen soll zum einen die strukturierte und
umfassende Evaluation ermdglichen und zum an-
deren helfen, die Priifung mit relativ geringem
Aufwand selbststandig durchzufiihren. Die Aus-

wertung kann ebenfalls durch den Aufsichtsrat
vorgenommen werden, die Wohnungsgenossen-
schaft entschloss sich aber auch hier fiir eine ex-
terne Begleitung.

Der Fragebogen behandelt die wichtigsten The-
menfelder der Effizienzpriifung, wobei groBer
Wert auf die Evaluation der ,weichen” Faktoren
gelegt wird. Dem Aufsichtsrat lagen insbeson-
dere das Rollenverstandnis der Mitglieder und
die Kommunikation im Aufsichtsrat am Herzen.
Der Fragebogen enthilt Fragen, die mit ,ja"oder
,Nnein” zu beantworten sind, teilweise erganzt
durch die Antwortmdglichkeit ,weiB nicht”, um
Fehlauskiinfte auszuschlieBen. Vereinzelt wird ein
konkreter Wert angefragt oder es muss zwischen
vorgegebenen Werten ausgewahlt werden. Nach
jedem Abschnitt findet sich eine allgemeine Frage
nach erganzenden Bemerkungen.

Der Fragebogen wurde von jedem der sieben Mit-
glieder des Aufsichtsrates anonym ausgefiillt und
an die Domus Consult weitergeleitet. Die Wirt-
schaftsberatungsgesellschaft wertete die Ergeb-
nisse aus und bereitete sie fiir die Prasentation
im Plenum des Aufsichtsrats auf. ,Eine gewisse
Unsicherheit (iber die eigene Leistungsfahigkeit
lieB uns diese Art der Uberpriifung auswahlen”,
sagt Thomas Scholz. ,,Demzufolge erwarteten wir
mit Spannung das Ergebnis.”

Effizienz richtig messen

Ein besonders wichtiger Teil einer Effizienzprii-
fung ist eine effektive Ergebnisauswertung, die
Anhaltspunkte fiir Verbesserungen bietet. Daher
ist im Fragebogen fiir alle Antwortmdglichkeiten
ein ,angestrebter Standard"” hinterlegt, mit dem
die tatsachlichen Antworten im Zuge der Auswer-
tung abgeglichen werden. So konnen Schwerpunk-
te mit hoher Abweichung vom Standard heraus-
gearbeitet und in einem Punktbewertungsmodell
mit farblicher Kennzeichnung visualisiert werden.
Der Grad an Antworten, die dem definierten
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Quelle: Wohnungsgenossenschaft Marzahi

Quelle: Domus Consult

Der Vorsatz fiir die Zukunft: Jung und Alt, Mann und Frau sollen kiinftig
nicht nur in der Genossenschaft, sondern auch im Aufsichtsrat vertreten sein

SCORE (IN % VOM SOLLWERT)

P> Auswertung
Soll-Antworten in den Themenbereichen

Organisation und Sitzungsablauf
Informationsversorgung des AR
Personelle Fragen

Selbstverstandnis der Mitglieder
Kontroll- und Uberwachungsfunktion

P Score

Effizienzpriifung des Aufsichtsrates der WG Marzahner Tor eG

77%

87%

83%

85%

89%

85%

Mit einem Gesamtscore von 85% liegt die Arbeit des Aufsichtsrates der Wohnungsgenos-
senschaft Marzahner Tor eG bereits auf einem guten Effizienzniveau. Dennoch zeigten
sich bei den einzelnen Themenbereichen Unterschiede und Verbesserungsmaglichkeiten,
die im Rahmen einer detaillierten Auswertung diskutiert wurden.

Standard fiir effiziente Aufsichtsratstatigkeit
entsprechen, wird im Score abgebildet, der die
erreichbare Gesamtpunktzahl in jedem Themen-
bereich in Prozent ausdriickt (siehe obige Abbil-
dung). Mit einem Score zwischen 77 % und 89%
in den einzelnen Themenbereichen erreichte der
Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Mar-
zahner Tor dabei gute bis sehr gute Werte.

Im Plenum wurden zu jedem Themenbereich
die Fragen diskutiert, bei denen eine hohe Ab-
weichung vom Standard zu verzeichnen war. Im
Ergebnis der Auswertung waren in Bezug auf die
Arbeitsfahigkeit, die inneren Strukturen und die
Informationsabldufe innerhalb des Aufsichtsra-
tes sowie zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
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der Genossenschaft (ibereinstimmende positive
Einschatzungen der Mitglieder des Aufsichtsrates
festzustellen. Besonders positiv wurde die Tatig-
keit der Ausschiisse und ihrer Mitglieder bewer-
tet. ,Wir waren besser als erwartet”, sagt Thomas
Scholz. ,Seit Jahren hat die Aus- und Weiterbil-
dung fiir alle Aufsichtsratsmitglieder einen hohen
Stellenwert. Das Ergebnis bestatigt, dass wir uns
auf dem richtigen Weg befinden.”

Trotz der hohen Ubereinstimmung mit dem an-
gestrebten Standard in allen Themenbereichen
gab es bei der Ergebnisauswertung eine rege
Diskussion - ein durchaus positiver Aspekt fiir
Thomas Scholz: ,,Das werten wir als Zeichen des
Engagements der Mitglieder.” Dariiber hinaus bot

die Effizienzpriifung einzelne Ansatze zur Verbes-
serung der Tatigkeit des Gremiums, insbesondere
bei personellen Fragen wie der Nachfolgeplanung
im Aufsichtsrat oder dem Wissensstand dariiber,
welche relevanten Funktionen und Tatigkeiten
Aufsichtsratsmitglieder neben ihrer Arbeit im
Gremium der Wohnungsgenossenschaft wahr-
nehmen.

Nach der Priifung ist vor der Priifung

Im Nachgang zur moderierten Diskussion kam man
im Gremium (iberein, dass das Erreichte eine gute
Basis darstellt, um sich weiterzuentwickeln und zu
verbessern. Eine straffe Organisation und die akti-
ve Mitarbeit jedes Einzelnen bilden die Grundlagen
fiir eine erfolgreiche Kontrolle und Beratung des
Vorstandes. Die derzeit gelebte Praxis zeigt, dass
Aufsichtsrat, Vorstand und Vertreterversammlung
gemeinsam und wirkungsvoll die Genossenschaft
in eine gute Zukunft fiihren konnen. Ein Schwer-
punkt der Tatigkeit des Aufsichtsrates in eigener
Sache wird darin bestehen, neue Mitglieder der
Genossenschaft zur Mitarbeit im Gremium zu ge-
winnen. Noch mehr als bisher soll dabei auf eine
gesunde Mischung geachtet werden, bieten doch
Menschen aus den verschiedenen Altersstufen,
sozialen Schichten und Berufsgruppen beste Vor-
aussetzungen fiir eine gute Arbeit. ,Und in Zukunft
sollten wieder mehr Frauen im Gremium mitarbei-
ten”, wiinscht sich Thomas Scholz.

Die erstmalige Durchfiihrung der Effizienzprii-
fung zusammen mit einem externen Berater und
die dazu gefiihrte Diskussion haben eine gute
Grundlage fiir den weiteren Umgang mit Fragen
der Tatigkeit des Aufsichtsrates und ihrer Effizienz
geschaffen. Es liegt daher fiir alle Beteiligten auf
der Hand, zu gegebener Zeit eine Wiederholung
im Sinne einer regelmaBigen Evaluierung durch-
zufiihren.

WG MARZAHNER TOR EG

Gegriindet: 1979
Wohneinheiten: 4.457

VE: 5.062
Mitarbeiter: 31
Sollmiete: 16.691,9T €
Bilanzsumme 2013: 153.335T€

Investitionen Modernisierung /
Instandhaltung 2013: 7.256 T €

‘@ Weitere Informationen:
s Www.marzahner-tor.de



Quelle: ARG Studie, eigene Darstellung VSWG

Ambulant vor stationar

Selbststandig Wohnen bis ins hohe Alter -
eine volkswirtschaftliche Analyse

Im Rahmen einer Studie wurden exemplarisch fiir den Freistaat Sachsen u. a. durch den Verband

Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. (VSWG) unterschiedliche Wohn- und Versorgungsformen

im Alter volkswirtschaftlich analysiert, um den zukiinftigen Anforderungen der bedarfsgerechten

Versorgung gerecht zu werden. Die Wohnung als Gesundheitsstandort wird damit legitimiert.

Alexandra Brylok

Referentin Soziales und Projekte
VSWG

Dresden

Der demografische Wandel riickt seit Jahren nicht
nur im Freistaat Sachsen vermehrt ins Zentrum
politischer und gesellschaftlicher Diskussionen.
Erste Studien haben die mit dem Bevdlkerungs-
riickgang einhergehende Verschiebung zugunsten
dlterer Bevolkerungsgruppen quantifiziert. Wich-
tigist es deshalb, den zukiinftigen Anforderungen
der bedarfsgerechten Versorgung der Bevolkerung
bis 2030 und 2050 mit einer optimalen und nach-

haltigen Verteilung der notwendigen ambulanten
und stationdren Wohn- und Versorgungsformen
im Rahmen effektiver Stadtebau-/Stadtentwick-
lungsstrategien entgegenzutreten.
Eine genauere Untersuchung der dadurch erfor-
derlichen Wohn- und Versorgungsformen sollte
insbesondere die volkswirtschaftlichen Implika-
tionen in den Mittelpunkt stellen. Dabei waren
aufgrund der Bevolkerungsentwicklung folgende
Bevolkerungsgruppen relevant:
¢ dltere Menschen ohne Pflege SGBV, ohne Pflege
SGB XI, ohne Demenz (z. B. der ,fitte" Rentner),
o dltere Menschen mit Bedarf an Pflege SGB V
und SGB XI, ohne Demenz,
¢ dltere Menschen mit Bedarf an Pflege SGB V
und SGB XI, mit Demenz.

ANZAHL LEISTUNGSEMPFANGER PFLEGEVERSICHERUNG IN SACHSEN SGB XI
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Szenarien

B Zukiinftiger Bedarf ambulant in 1- bzw. 2-Personen Haushalten

Zukiinftiger Bedarf an vollstationdrer Versorgung

GLOSSAR

SGB V: Im Fiinften Buch Sozialgesetzbuch
sind alle Bestimmungen zur Gesetzlichen
Krankenversicherung (GKV) zusammenge-
fasst. Das SGB V trat am 1. Januar 1989 in
Kraft. Die GKV hat im Sinne einer Solidar-
gemeinschaft die Aufgabe, die Gesundheit
der Versicherten zu erhalten, wiederherzu-
stellen oder ihren Gesundheitszustand zu
bessern.

SGB XI: Das Elfte Buch Sozialgesetzbuch
enthalt die Vorschriften fiir die Pflegever-
sicherung.

HKP: Hausliche Krankenpflege

Versorgungsformen: Makrookonomische

Szenarien

In der Studie , Stadtebau der Zukunft: Selbststdn-

diges Wohnen bis ins hohe Alter - eine volkswirt-

schaftliche Analyse"” - die der VSWG in Koopera-
tion mit dem Gesundheitsékonomischen Zentrum

(GOZ) der TU Dresden und der ATB Arbeit, Tech-

nik und Bildung gemeinniitzige GmbH im Auftrag

des Sdchsischen Staatsministeriums des Innern
erarbeitete - standen folgende Fragestellungen

im Fokus:

1. Fiir welche Haushalte und Zielgruppen sind wel-
che Versorgungsszenarien (Pflegeleistungen)
in der Praxis typisch? Was kostet das und was
bedeutet dies im Einzelfall fiir die Kosten der
jeweiligen ambulanten und stationaren Wohn-
und Versorgungsformen aus Sicht des Staates
bzw. der Sozialleistungstrager?

2. Was bedeuten die typischen Versorgungssze-
narien fiir die Entwicklung des Bedarfs
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VERGLEICHS DER WOHN- UND VERSORGUNGSFORMEN VOM BEDARF ZUR NACHFRAGE

Hausliches Wohnen
(Invest- und Betriebs-/
Versorgungskosten)

an barrierearmen Wohnungen im Rahmen des
demografischen Wandels, wenn die stationdre
Versorgung lediglich im bisher iiblichen Umfang
Jahr fiir Jahr weiter ausgebaut wird?
Ein pauschaler Vergleich zwischen haduslichem
und stationdrem Wohnen ist aufgrund der hohen
Heterogenitdt wenig aussagefahig. Das Hauptau-
genmerk lag deswegen auf Leistungen im Zusam-
menhang mit Pflege und Betreuung nach dem SGB
XI, die von den Pflegekassen vollstdndig oder teil-
weise getragen werden. Jedoch wurden Leistungen
nach dem SGB V (HKP, z. B. Behandlungspflege),
finanziert durch die zustandigen Krankenkassen,
nicht auBer Acht gelassen. Ausgehend von ver-
schiedenen Einzelfallszenarien wurde ein typi-
sches Haushaltsszenario abgeleitet und das ,Ein-
kommen" als variable Determinante dargestellt.
Damit lasst sich ein Zukunftshaushaltsszenario
im Sinne der Entwicklung eines makrookonomi-
schen Szenarios heute und wie es 2030/2050 in
der jeweiligen Versorgungsform aussehen wiirde,
abbilden.

Dimension 1
Haushaltstypen

1-Personen-
Haushalt

2-Personen-
Haushalt

Mehrpersonen-
Haushalt

6 Situationen

Dimension 2
Einkommen

Ausreichend
Einkommen

12 Situationen

Pflegestufe G
Stationdres Wohnen
(Invest- und Betriebs-/ v
Versorgungskosten) Yonloeh

Wesentliche Resultate zu diesen Fragestellungen

sind:

1. Als kostenintensivste Faktoren stellen sich die
Betreuung von Personen mit eingeschrankter
Alltagskompetenz und die Beriicksichtigung der
Kosten fiir Leistungen der hauslichen Kranken-
pflege nach SGB V dar.

Bleiben die HKP-Ausgaben unberiicksichtigt
(da der Schwerpunkt auf den Leistungen des
SGB XI liegt und die HKP-Leistungen i. d. R.
nur zeitlich begrenzt auftreten), ist eine sta-
tionare Unterbringung nur in den Fallen mini-
mal kostengiinstiger, in denen die betreffenden
Personen Pflegestufe 2 mit eingeschrankter
Alltagskompetenz haben und in einem Ein-
personenhaushalt leben, unabhdngig vom An-
spruch auf Grundsicherung.

Alle anderen Pflegestufen und Haushaltsfor-
men zeigen eine vorteilhaftere hdusliche Ver-
sorgung.

2. Der heutige Mindestbedarf an barrierearmen
Wohnungen in Sachsen kann damit - allein aus

Dimension 3

Pflegestufe
nein

24 Situationen

Auswahl finanzierungskritischer Szenarien zur Betrachtung im

hduslichen und stationdren Bereich
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Angebot

Bedarf

Finanzierung

Leistungserbringer

LT

Leistungstrdger Leistungsnehmer

den Zahlen fiir pflegebediirftige Personen - mit
rund 93.000 Einheiten angegeben werden. Die
Forderung nach einem weiteren Sofortausbau
zur Schaffung von etwa insgesamt 100.000
barrierearmen Wohnungen in Sachsen scheint
angesichts des Interesses auch jiingerer, noch
nicht pflegebediirftiger Personen realistisch.
Langfristig ist mit einem weiter steigenden
Bedarf an barrierearmen Wohnungen zu rech-
nen: Denn bis 2050 wird gemaR Status-quo-
Szenario die Anzahl der pflegebediirftigen
Personen, die nicht stationar untergebracht
werden kénnen, um tber 50% steigen. Der
Ausbau der stationdren Versorgung von 2011
(mit 45.815 Betten) bis 2050 wird dabei wie
bisher mit einer Schaffung von 987 zusatzli-
chen Betten pro Jahr veranschlagt, was eine
Kapazitatszunahme der stationdren Versor-
gung von 2011 auf 2050 um rund 90% (auf
85.000 Betten) bedeutet. Sollte der Ausbau
der stationdren Versorgung jedoch geringer
ausfallen, wiirde sich dementsprechend der

RELEVANTE SITUATIONEN IM HAUSLICHEN BEREICH

Dimension 4
Pflegestufe Alter

Alter zwischen
25 und 65 Jahre




Bedarf an ambulanten barrierearmen Wohn-
formen noch weiter erh6hen.

Komplexitat der Kosten

Hierbei wurde bereits mit einem durchschnittli-
chen Mietpreis von 7 €/m? (plus Betriebskosten
von 2,11 €/m? und einer Servicekostenpauscha-
les von ca. 60 €/Monat) kalkuliert, um barriere-
arme Wohnungen mit Vollwdarmeschutz und
technischen Assistenzsystemen auszustatten.
Bei entsprechend niedrigeren Mieten ergabe sich
ebenfalls eine noch vorteilhaftere hausliche Ver-
sorgungssituation.

Die Studie verdeutlicht die Komplexitat der Kosten,
diesich auf die Mietpreisgestaltung auswirken, die
in Abhangigkeit von der Bauart des Gebaudes, des
Gebdudealters, der Anzahl der Wohnungen im Ge-
baude, der Vorlaufsanierung und der gewahlten
Standards variieren konnen - insbesondere Letz-
teres auch unter Beachtung der unterschiedlichen
Kombination der Bereiche barrierearm, Personen-
aufzug, Vollwarmeschutz und Modularisierung
der technischen Assistenz-systeme anhand von
entsprechenden Wirtschaftlichkeitsberechnun-
gen. Die Kosten fiir den Umbau von Wohnungen
in Mehrgeschossbauten liegen in Sachsen in einer
Spannweite von ca. 20.000 bis 35.000 €/WE in Ab-
hangigkeit der Baustruktur des Gebaudes. Aus den
Kosten fiir den baulichen und technischen Umbau
von Wohnungen (,mitalternde Wohnung") lasst
sich damit in Referenzwert von durchschnittlich
35.000 bis 45.000 €/WE ableiten in Abhdngigkeit
der Art des technischen Assistenzsystems (funk-
versus kabelbasiert sowie dessen modularisierten
Funktionalitdten).

Zahlreiche Rahmenbedingungen beeinflussen
das Bauen, Umbauen bzw. Modernisieren haus-

BEDARF BARRIEREARMER 1- UND 2-PERSONEN-WOHNUNGEN NACH SZENARIEN
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licher und stationarer Wohnformen und damit
die Preisgestaltung. Inshesondere im Bereich der
Gesetzgebung gilt es, folgende Ebenen zu beach-
ten: offentliches Recht, Zivilrecht (u. a. Mietrecht,
Dienstvertragsrecht), Baurecht, Steuerrecht, Da-
tenschutzrecht, Forderrichtlinien, Heimrecht (zi-
vilrechtliche, ordnungsrechtliche und leistungs-
rechtliche Regelungen) sowie das Sozialrecht.

Fazit

Beim Wohnen kumulieren sehr viele Themen
und (politische) Anforderungen. Die Wohnung
soll das Klima retten, Gesundheitsstandort sein,
Pflegeheime ersetzen und dies alles bei mdglichst
sinkenden Mieten.

Um diese komplexe Gemengelage und Herausfor-

ENTWICKLUNG VOLLSTATIONARER PFLEGEPLATZE
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Haushaltstypen in den Szenarien

derung zu losen, ist eine starkere Vernetzung der
einzelnen Ressorts der lokal-, landes- und bundes-
politischen Amter und Behdrden ndtig sowie eine
ganzheitliche Betrachtung, um ressortiibergrei-
fend Kompromisse zu finden und Finanzstrome
optimaler auszurichten.

Das Ergebnis der Studie ist, dass eine veranderte
Strategie im Politikfeld ,Stadtebau der Zukunft:
Selbstandig wohnen bis ins hohe Alter” gefordert
ist, um den kiinftigen Herausforderungen im de-
mografischen Wandel befindlicher Gesellschaf-
ten begegnen zu konnen. Die Schaffung von mehr
barrierefreiem/-armem, bezahlbarem Wohnraum
mit integrierten Versorgungssettings fiir eine
wachsende Zahl von dlteren Menschen mit un-
terschiedlichen Wohnwiinschen wird nicht durch
EinzelmaBnahmen zu bewerkstelligen sein. Weder
mit einzelnen FérdermaBnahmen noch mit der Er-
probung etlicher ModellmaBnahmen wird man zu-
kiinftige Anforderungen bewaltigen kénnen. Auch
kann diese Aufgabe nicht von einzelnen Akteuren
alleine bestritten oder allein verantwortlich von
den traditionellen Wohnungsakteuren umgesetzt
werden. Es bedarf in Zukunft vieler Gruppen, die
bereichsiibergreifend zusammenwirken und im
Rahmen einer kontinuierlichen Gesamtstrategie
an der bedarfsgerechten Weiterentwicklung der
Wohnstrukturen fiir das Alter mitwirken.

Die Studie gibt deshalb iiber viele Akteure hinweg
Handlungsempfehlungen fiir den Gesundheits-
standort Wohnung und beweist seine Relevanz,
die in den politischen Konzepten Eingang finden
sollte.

gm| Download der Studie unter:
www.vswg.de
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MARKT UND MANAGEMENT

STELLENMARKT

Buchungsschluss fiir Stellenanzeigen

in der DW 9/2015 ist am 07. August 2015.
Ansprechpartnerin: Michaela Freund

Tel. 0931 2791-777, stellenmarkt@haufe.de

Hinterlegungsbekanntmachung

Der Beamten-Wohnungs-Verein Frankfurt am Main eG gibt bekannt, dass
der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2014 am 13.07.2015 in elek-
tronischer Form dem eBundesanzeiger und die Priifungsbescheinigung
am 13.07.2015 in elektronischer Form dem Genossenschaftsregister
Nr.: 629 beim Amtsgericht Frankfurt am Main eingereicht worden ist.

HR-Impulse im Immobilienkonzern realisieren!

Wir sind eine innovative, stark positionierte Unternehmensgruppe in Hessen und seit (iber 90 Jahren fest im Markt
etabliert. Als fiihrendes deutsches Immobilienunternehmen mit rund 700 Mitarbeitern sowie 61.500 Wohneinheiten an
150 Standorten suchen wir flir unseren Hauptsitz in Frankfurt am Main eine/n:

Personalleiter/in

Sie (m/w) sind dem Leiter der Geschaftsfiinrung direkt un-
terstellt und fiihren den Personalbereich, der die komplette
Bandbreite von Personaladministration und -entwicklung,
Organisation bis zur Strategie umfasst. Mit Inrem Team von
ca. 15 Mitarbeitern tragen Sie die Verantwortung fiir eine
qualitatsgerechte Personalplanung und -steuerung sowie
die partnerschaftliche Betreuung aller Kollegen/innen. Die
Starkung unserer Personalmarke im kompetitiven Arbeit-
geberumfeld sowie hochste Dienstleistungsqualitat stellen
Sie nach innen und auBen sicher. Setzen Sie Ihre Impulse
und generieren signifikanten Dienstleistungs-Mehrwert.

Sie haben ein wirtschafts-, sozial- oder rechtswissen-
schaftliches Studium mit Schwerpunkt im Bereich Per-
sonal / HR-Management erfolgreich abgeschlossen bzw.
eine vergleichbare Qualifikation und kennen das Personal-
und Gremienmanagement von der Pike auf. Nachweislich
haben Sie mit Ihren ausgeprégten Soft-Skills und strate-
gischer Beratungs- und Losungskompetenz Organisationen
leistungsorientiert entwickelt. Sie verfligen (ber einen
starken, authentischen Auftritt und ausgepréagte Fiihrungs-
erfahrung. Als Querschnittsverantwortlicher behalten Sie
die Unternehmensleistung immer im Blick.

Sollten Sie die langfristige Herausforderung suchen, ein professionelles Unternehmen weiter voranbringen zu wollen
und Freude an der gestaltenden Verantwortung haben, senden Sie bitte lhre aussagekraftigen Unterlagen mit Gehalts-
vorstellung und méglichem Eintrittstermin an die dafiir beauftragte Beratung:

RADTKE & ASSOCIATES Gesellschaft fiir Unternehmensberatung mbH, z. Hd. Hr. Jens Radtke, Kaiser-Wilhelm-Ring 49,

40545 Diisseldorf, radtke@radtke-associates.com

RADTKE & ASSOCIATES

INTERNATIONAL MANAGEMENT CONSULTANTS

HAaUFE.de/Immobilien

zur Wohnungswirtschaft
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ARBEITEN
WO ANDERE
URLAUB MACHEN!

Wir sind eine Wohnungsbaugenossenschaft mit tber 120-jah- M Soziale Fuhrungskompetenz, Eigeninitiative, Einsatzbereit-

riger Tradition in Wilhelmshaven. Mit rund 3.500 eigenen schaft und souveranes Auftreten gepaart mit Verhandlungs-

Wohnungen, 1.000 sonstigen Vermietungseinheiten und geschick und Entscheidungsstarke. Bereitschaft zur aktiven

8.400 Mitgliedern zahlen wir zu den gréBeren Wohnungsge- Teilhabe am gesellschaftlichen Leben in unserer Region
nossenschaften in der Bundesrepublik Deutschland. Mit unserer
langjahrigen Geschichte sind wir ein fester Bestandteil der Wir bieten lhnen eine interessante Aufgabe mit unternehme-
Stadt. Wir nehmen die wichtige Aufgabe der Wohnungsver- rischer Verantwortung und groBem Entscheidungsspielraum
sorgung unter den Gesichtspunkten Wirtschaftlichkeit, Nach- sowie ein engagiertes, motiviertes und gut eingespieltes Mit-
haltigkeit und sozialer Verantwortung wahr. Der Wohnungs- arbeiterteam.
bestand wird seit Jahren durch permanente Instandhaltung

INTERESSE?

Sollte diese verantwortungsvolle und vielseitige Tatigkeit in

und Modernisierung weiterentwickelt und durch fortwah-
rende NeubaumaBnahmen den Anforderungen angepasst.
Damit folgen wir den Erfordernissen einer modernen, alters- einer traditionsreichen und zugleich innovativen Wohnungs-
gerechten und energieeffizienten Wohnungsversorgung. genossenschaft lhr Interesse finden, senden Sie bitte Ihre voll-
standigen und aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen mit
Wir suchen zum 1. Juli 2016, gerne auch fruher, im Rahmen Angabe Ihrer Gehaltsvorstellung und lhres friihestmoglichen

der altersbedingten Nachfolgeregelung ein Eintrittstermins bis spatestens zum 15. August 2015 an den

HAUPTAMTLICHES VORSTANDSMITGLIED (M/W)

IHRE AUFGABEN:

B Gemeinsam mit dem hauptamtlichen technischen Vor-

standskollegen Ubernehmen Sie Gesamtverantwortung fur

die erfolgreiche Weiterentwicklung der Genossenschaft

B Unter Einhaltung unserer genossenschaftlichen Grundsatze

sind Sie fur die Fortentwicklung der laufenden Bestands-

modernisierung und -entwicklung zustandig

UNSERE ANFORDERUNGEN:

Aufsichtsratsvorsitzenden der
Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG
Herrn Matthias Rosner

GrenzstraBe 29 - 35

26382 Wilhelmshaven

Bitte keine Bewerbung per E-Mail!

Die vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung

ist far uns selbstverstandlich.

M Qualifizierte kaufménnische Aus- und Weiterbildung in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, idealerweise mit Be-
rufserfahrung in einer vergleichbaren Fuhrungsposition im
wohnungswirtschaftlichen Umfeld

B Umfassende betriebswirtschaftliche Kenntnisse, Bilanz-

sicherheit und einschlagige rechtliche Kenntnisse im Miet-,

Betriebskosten- und Vergaberecht

WWW.SPAR-UND-BAU.DE

SPAR::"BAU

|

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
... gewohnt besser!
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BGB §§ 307 Abs.1S.1,307 Abs. 2Nr. 1,535 Abs. 1S. 2

Keine Schonheitsreparaturen-
verpflichtung des Mieters bei
unrenoviert iiberlassener Wohnung

1. Die formularvertragliche Uberwilzung der Verpflichtung zur
Vornahme laufender Schonheitsreparaturen einer dem Mieter
unrenoviert oder renovierungsbediirftig iiberlassenen Wohnung
halt einer Inhaltskontrolle nicht stand, sofern der Vermieter dem
Mieter keinen angemessenen Ausgleich gewahrt.

2. Unrenoviert oder renovierungsbediirftig ist eine Wohnung
nicht erst dann, wenn sie iibermaBig stark abgenutzt oder vollig
abgewohnt ist. MaBBgeblich ist, ob die dem Mieter iiberlassene
Wohnung Gebrauchsspuren aus einem vorvertraglichen Zeitraum
aufweist, wobei solche Gebrauchsspuren auBBer Acht bleiben, die
so unerheblich sind, dass sie bei lebensnaher Betrachtung nicht ins
Gewicht fallen.

BGH, Urteil vom 18.3.2015, VIII ZR 185/14

Bedeutung fiir die Praxis

Gemessen an der Fortentwicklung der MaBstabe fiir die Inhaltskont-

rolle allgemeiner Geschaftshedingungen ist eine Formularklausel, die
dem Mieter einer unrenoviert oder renovierungsbediirftig iibergebenen
Wohnung die Schdonheitsreparaturen ohne angemessenen Ausgleich
auferlegt, unwirksam. Denn eine solche Klausel verpflichtet den Mieter
zur Beseitigung samtlicher Gebrauchsspuren des Vormieters und fiihrt -
jedenfalls bei kundenfeindlichster Auslegung - dazu, dass der Mieter die
Wohnung vorzeitig renovieren oder gegebenenfalls in einem besseren
Zustand zuriickgeben miisste, als er sie selbst vom Vermieter erhalten
hat. Noch deutlicher wiirde die Benachteiligung des Mieters, wenn die De-
koration der Wohnung bei der Ubergabe an diesen bereits so abgewohnt
oder verbraucht ist, dass eine weitere Verschlechterung wahrend der
Vertragslaufzeit schon aus diesem Grund praktisch nicht mehr in Betracht
kommt. Fiihrt der Mieter in diesem Fall bei Vertragsbeginn eine Reno-
vierung durch, zu der er nicht verpflichtet ist, miisste er spatestens bei
Vertragsende gleichwohl renovieren, obwohl sich die Wohnung in keinem
schlechteren Zustand befindet, als sie ihm bei Nutzungsbeginn {iberlassen
worden war. Auch diese Konstellation ist nach dem Grundsatz der kunden-
feindlichsten Auslegung zugrunde zu legen und fiihrt zur Unwirksamkeit
der Vornahmeklausel, weil diese dem Mieter die Verpflichtung auferlegt,
die Wohnung gegebenenfalls in einem gegeniiber dem Vertragsbeginn
verbesserten Zustand zuriickzugeben.

Nach diesen Grundsatzen bedarf es in Fillen, in denen streitig ist, ob die
Wohnung dem Mieter bei Vertragsbeginn unrenoviert oder renovierungs-
bediirftig ibergeben worden ist, tatrichterlicher Feststellungen. Unreno-
viert oder renovierungsbediirftig ist eine Wohnung nicht erst dann, wenn
sie (ibermaBig stark abgenutzt oder gar vollig abgewohnt ist. MaBgeblich
ist, ob die dem Mieter (iberlassene Wohnung Gebrauchsspuren aus einem
vorvertraglichen Zeitraum aufweist. Auf eine Abgrenzung zwischen einer
nicht renovierten und einer renovierungsbediirftigen Wohnung kommt

es dabei nicht an, weil beide Begriffe Mietraume mit Gebrauchsspuren
beschreiben und die Grenze flieBend ist. Um vorvertragliche Abnutz-
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RECHT

ungs- und Gebrauchsspuren zu beseitigen und damit eine ,renovierte”
Wohnung zu iibergeben, muss der Vermieter die Mietrdume bei Vertrags-
beginn nicht stets komplett frisch renovieren. Im Einzelfall kann die
Vornahme geringer Auffrischungsarbeiten geniigen. Nach dem Grundsatz
von Treu und Glauben bleiben tiberdies Abnutzungs- und Gebrauchs-
spuren auBer Acht, die so unerheblich sind, dass sie bei lebensnaher
Betrachtung nicht ins Gewicht fallen. Es kommt letztlich darauf an, ob die
liberlassenen Mietrdaume den Gesamteindruck einer renovierten Wohnung
vermitteln. Es ist Sache des Mieters, darzulegen und im Bestreitensfall

zu beweisen, dass die Wohnung bereits bei Mietbeginn unrenoviert oder
renovierungsbediirftig war.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 307 Abs. 1S.1, 307 Abs. 2 Nr. 1

Schonheitsreparaturenverpflichtung
als nicht in Einzelmainahmen
aufspaltbare Rechtspflicht

Die Pflicht zur Vornahme von Schonheitsreparaturen ist, soweit sie
dem Mieter im Mietvertrag auferlegt ist, eine einheitliche, nicht in Ein-
zelmaBnahmen aufspaltbare Rechtspflicht mit der Folge, dass die Un-
wirksamkeit der einen Einzelaspekt dieser einheitlichen Rechtspflicht
betreffenden Formularbestimmung in der gebotenen Gesamtschau der
Regelung zur Unwirksamkeit der gesamten Vornahmeklausel fiihrt.

BGH, Urteil vom 18.3.2015, VIII ZR 21/13

BGB § 557 Abs. 4

Bedeutung fiir die Praxis

Nach der standigen Rechtsprechung des BGH halten als allgemeine Ge-
schaftsbedingungen anzusehende vorformulierte Vertragsklauseln,

die dem Mieter die Verpflichtung zur Vornahme der Schonheitsreparatu-
ren tibertragen, der Inhaltskontrolle nach den §§ 307 ff. BGB nur stand,
wenn und soweit die in der Vornahmeklausel enthaltenen Renovierungs-
fristen nicht unveranderbar sind, sondern durch ihre flexible Gestaltung
Raum lassen, den konkreten Renovierungsbedarf der angesprochenen
Mietraume zu beriicksichtigen, so dass die genannten Fristen letztlich nur
den Charakter einer Richtlinie oder unverbindlichen Orientierungshilfe
haben. Die im vorliegenden Fall maBgebliche Bestimmung des Mietver-
trags, der die Abwalzung der Malerarbeiten an Wanden und Decken auf
den Mieter betrifft, ist eine den Mieter unangemessen benachteiligende
Regelung, da diese Klausel eine bedarfsorientierte Einschrankung der
Renovierungsverpflichtung nicht enthalt, sondern sich in einer starren
Fristenregelung erschopft. In der gebotenen Gesamtbetrachtung fiihrt
dies dazu, dass die Abwdlzung der Schonheitsreparaturverpflichtung auf
den Mieter insgesamt unangemessen und damit unwirksam ist. Kon-
kretisierungen der Schonheitsreparaturverpflichtung hinsichtlich ihres
gegenstandlichen und zeitlichen Umfangs sowie ihrer Ausfiihrungsart
sind inhaltlich derart eng mit der Verpflichtung selbst verkniipft, dass
diese bei einer Beschrankung der Unwirksamkeit auf die unzulassige
Ausfiihrungsmodalitdt inhaltlich umgestaltet und mit einem anderen
Inhalt aufrechterhalten wiirde; eine solche inhaltliche Umgestaltung
der Vornahmepflicht widersprache dem Verbot der geltungserhaltenden
Reduktion unangemessener formularvertraglicher Regelungen. Dies gilt
auch, wenn die inhaltliche Ausgestaltung der einheitlichen Pflicht - wie
im Streitfall - in verschiedenen, sprachlich voneinander unabhangigen
Klauseln geregelt ist.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg

Miethohe und Einkommensverhaltnisse des Mieters

Mietvertragliche Vereinbarungen, die die Hohe der Miete fiir preisfreien Wohnraum von den Einkommensverhaltnissen des Mieters
abhadngig machen, sind - auch nach Beendigung einer 6ffentlichen Forderung - gemaf § 557 Abs. 4 BGB unwirksam.

LG Berlin, Beschluss vom 26.3.2015, 67 S 77/15

Bedeutung fiir die Praxis

Zwar steht es den Mietvertragsparteien gemaB § 557 Abs. 2 BGB frei,
kiinftige Anderungen der Miethéhe als Staffelmiete nach § 557a BGB
oder als Indexmiete nach § 557b BGB zu vereinbaren. Die Rechtsvor-
gdngerin der Klagerin hat aber mit der Beklagten weder eine Staffel-
noch eine Indexmiete vereinbart. Auch liegen fiir die streitgegenstand-
liche Erhéhung die Voraussetzungen des § 557 Abs. 3 BGB nicht vor,
wonach der Vermieter - von den Fallen der § 557 Abs. 1 und 2 BGB
abgesehen - Mieterhdhungen nur nach MaBgabe der §§ 558 bis 560
BGB verlangen kann. Nach § 557 Abs. 4 BGB ist eine von § 557 Abs.
1-3 BGB abweichende Vereinbarung unwirksam. Umfasst sind davon
solche Abreden, die die formellen oder materiellen Voraussetzungen
fiir eine Mieterhohung abandern. Gemessen daran ist die getroffene
Vereinbarung unwirksam. Denn sie andert in dem von der Klagerin
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verstandenen Sinne die formellen und materiellen Voraussetzungen fiir
eine Mieterh6hung zum Nachteil der Beklagten ab. Eine kiinftige - und
zudem eo ipso eintretende - Erhohung der Miete wegen einer Veran-
derung der Einkommensverhaltnisse des Mieters sehen § 557 Abs. 2
und 3 BGB nicht vor. Deshalb konnte eine entsprechende Erhéhungs-
moglichkeit von den Mietvertragsparteien auch nach Abschluss des
Mietvertrages weder ausdriicklich noch konkludent nach § 557 Abs. 1
BGB wirksam vereinbart werden. Unbedenklich ware es allein gewesen,
wenn die Beklagte wahrend des Bestehens des Mietverhaltnisses einer
Mieterhohung auf den von der Kldagerin nunmehr verlangten Mietzins
zugestimmt hatte. An einer derartigen Vereinbarung aber fehlt es.

RA Heiko Ormanschick, Hamburg



BGB §§ 824, 1004

Kreditschadigende Behauptungen
gegeniiber einem WEG-Verwalter

Auch wenn ein Wohnungseigentiimer im Rahmen einer Eigentiimer-
versammlung nicht direkt behauptet, dass er beweisen konne, die
Verwaltung habe von Handwerksunternehmen, die im Rahmen der
Sanierungsarbeiten fiir die Gemeinschaft titig waren, Provisionen
erhalten und behalten, sondern nur die Frage stellte, ob denn Provi-
sionen geflossen seien mit dem Zusatz ,,und wenn ich eine eides-
stattliche Versicherung von Handwerkern habe?“, so stellt dies eine
zu unterlassende kreditschidigende Tatsachenbehauptung dar.

LG Hamburg, Urteil vom 12.8.2014, 307 0 376/13

Bedeutung fiir die Praxis

Verwalter miissen sich nicht sanktionslos jede Unterstellung strafbarer
Handlungen gefallen lassen. Die Entscheidung ist zwar nicht von dem
nach § 43 Nr. 3 WEG (der ist nach h.M. sehr weit auszulegen!) zustdndigen
Amtsgericht entschieden worden, sondern von einer Mietekammer (ZK 7)
des LG Hamburg, dennoch ist das Ergebnis richtig.

Die zweite Frage des Eigentiimers enthielt eine kreditschadigende un-
zutreffende Behauptung. Das reine ,Nehmen von Provisionen” ist dann
unschadlich, wenn dies offen geschieht und die Betrage der Gemeinschaft
sofort weitergeleitet werden. § 266 StGB ist nur bei verdeckten Geldfliis-
sen subjektiv erfiillt.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

BGB §§ 280, 823 Abs. 2, StGB § 266

Schadliches Zusammenwirken
von Handwerker und Verwalter

1. Ein Beschluss einer Wohnungseigentiimergemeinschaft iiber die
Vergabe von Handwerkerleistungen ist zumindest rechtswidrig,
wenn in ihm der genaue Umfang der Arbeiten nicht zumindest
durch Bezugnahme auf ein bestimmtes Angebot Beschlussinhalt
geworden ist.

2. Ein Beschluss einer Wohnungseigentiimergemeinschaft iiber die
Vergabe von Handwerkerleistungen ist zumindest rechtswidrig,
wenn in ihm davon die Rede ist, dass der ,,derzeit" giinstigste
Anbieter den Auftrag bekommen soll, ohne dass festgehalten
ist, bis wann giinstigere Angebote zu dem selben Leistungsinhalt
eingeholt werden sollen.

3. Solche Beschliisse berechtigen den Verwalter nicht, mit dem
Handwerker einen Werkvertrag zu schlieBen, nach dem 50% des
Werklohns an eine UG als Vorschuss zu zahlen sind.

4. Der Werkvertrag zu Lasten der Gemeinschaft ist unwirksam, wenn
der beauftragte Handwerker aufgrund des familiaren Nahever-
hiltnisses davon weiB oder wissen muss, dass der Verwalter seine
Befugnisse iiberschritten hat.

5. In diesem Fall ist der Verwalter verpflichtet, wegen eines schuld-
haften VerstoBes gegen seine Pflichten gem. § 280 BGB der Eigen-
tiimergemeinschaft den an den Handwerker gezahlten Vorschuss
als Schadensersatz zuriickzuzahlen. Die Eigentiimergemeinschaft
muss sich nicht auf eventuelle Riickzahlungsanspriiche gegen den
Handwerker verweisen lassen.

AG Dortmund, Urteil vom 3.3.2015,512 C53/14

Bedeutung fiir die Praxis

Vom Verwalter zu unbestimmt formulierte Beschliisse sind zumindest
rechtswidrig, im Einzelfall sogar nichtig, wenn sie keine durchfiihrbare
Regelung erkennen lassen. Formulierungen wie , Der giinstigste Anbieter,
derzeit (?) die Fa..." sind immer haftungstrachtig. Alle vorliegenden
Angebote miissen zumindest den Eigentiimern zur Einsicht vorgelegt
werden. Dies gilt inshesondere fiir Bauvertrage mit Vorkasse der Gemein-
schaft. Dies gilt speziell bei Vertragen mit einer haftungsbeschrankten
Unternehmergesellschaft, die keine Sicherheiten gestellt hat.

Ist fiir den Unternehmer die Uberschreitung der Vertretungsmacht durch
den Verwalter erkennbar, kommt es nicht einmal zu einem wirksamen
Vertrag. Dies ist bei Interessenkollision und Begiinstigung von Familien-
angehdrigen naheliegend. Positive Kenntnis des Vertragspartners reicht
immer; bloBes Kennenmiissen geniigt zumindest bei sog. Evidenzfallen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 14 Nr. 1, 15 Abs. 3

Nutzung einer Eigentumswohnung
als Naturheilpraxis

Soweit die Unterlassung einer nicht niher beschriebenen ,,zweck-
widrigen gewerblichen Nutzung” verlangt wird, bestehen erhebliche
Bedenken hinsichtlich der Bestimmtheit des Antrags. Durch einin
der Gemeinschaftsordnung statuiertes Einwilligungserfordernis soll
vermieden werden, dass durch einen Wohnungseigentiimer ohne
vorherige Befassung zumindest der WEG-Verwaltung durch Aufnah-
me einer bestimmten Tatigkeit Fakten geschaffen werden.

LG Miinchen I, Urteil vom 26.1.2015, 1 $ 9962/14

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Sondereigentumseinheit darf auch gewerblich genutzt werden, wenn
hierdurch fiir die anderen Wohnungseigentiimer keine iiber das in § 14 Nr.
1 WEG bezeichnete MaB hinausgehenden Beeintrachtigungen entstehen.
Wenn eine Gemeinschaftsordnung eine gewerbliche oder sonstige beruf-
liche Nutzung einer Wohneinheit von der schriftlichen Einwilligung des
Verwalters abhangig macht, muss der Nutzer diese Reihenfolge (Antrag,
Verwaltergenehmigung, gewerbliche Nutzung) einhalten.

Oft wird das Genehmigungserfordernis nach seinem Sinn und Zweck
dahingehend zu verstehen sein, dass es auch diejenigen Falle umfasst, bei
denen zweifelhaft ist, ob sie das , libliche MaB" an Einwirkungen iiberstei-
gen oder nicht.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg
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Weniger groBe Haushalte

Der Trend zu kleineren Haushalten wird sich fortsetzen. So werden im
Jahr 2035 nahezu 80% aller Haushalte aus nur einer oder zwei Perso-
nen bestehen. Gleichzeitig schrumpft die Zahl der gréBeren Familien:
2035 werden nur in 10,2 % aller Haushalte mindestens vier Personen
leben. Diese Gruppe wohnt in Deutschland iiberwiegend im Eigentum, be-
sonders haufig im landlichen Raum. Zugleich schreitet der demografische

Wandel voran: Rund 44 % aller Haushalte werden 2030 Seniorenhaushalte
(alter als 60 Jahre) sein. In dieser Gruppe ist die Eigentumsquote am hochs-
ten - Tendenz steigend. Diese Trends belegen die neuesten Prognosen des
Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR). ,,Speziell im
landlichen Raum wird es bei der prognostizierten Entwicklung zu einem
Uberangebot an gréBeren Wohnungen und élteren Einfamilienhdusern
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4 und mehr

kommen*, erklart Dr. Jens
Oelgemoller von Analyse &
Konzepte. ,Neue Wohnun-
gen werden zunehmend in
Konkurrenz mit diesen Hau-
sern und Wohnungen stehen.
Gleichzeitig suchen die un-
terschiedlichen Nachfrager-
gruppen bedarfsgerechte,
vielfach kleinere Wohnun-
gen. Diese Situation sollten
Wohnungsunternehmen be-
denken, wenn sie ihren Be-

Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR),

Berechnungen: Analyse & Konzepte

stand entwickeln."”
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Nutzen Sie die Gelegenheit

Spielen Sie gemeinsam mit Kolleginnen und Kollegen
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