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Ulrike Silberberg
Chefredakteurin

Mit dem ,Preis Soziale Stadt” wurden Ende Januar zehn her-
ausragende Beispiele sozialen Engagements zur Verbesserung
von Nachbarschaften ausgezeichnet. Dabei ging es u. a. um die
Forderung von Integration, Bildung und Kultur sowie direkte
Hilfe fiir benachteiligte Menschen im Quartier. In dieser Ausgabe
starten wir mit einem Bericht tiber die Preisverleihung. In den
kommenden Heften werden wir Ihnen dann die Preistrager
vorstellen.

Der Wettbewerb ,Soziale Stadt” ist eine Gemeinschaftsinitiative
unterschiedlicher Einrichtungen. Auslober sind der AWO Bundes-
verband, der Deutsche Mieterbund, der Deutsche Stadtetag, der
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen, die Schader Stiftung und der vhw Bundesverband fiir
Wohnen und Stadtentwicklung. Unterstiitzt wird der Wettbewerb
vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS).

Instandsetzung: Technik, Kosten, Konzepte

Jeder InstandsetzungsmaBnahme sollte eine Analyse der IST-
Situation vorausgehen. Neben baulich-konstruktiven Uberra-
schungen konnen gerade Schadstoffe jede Kostenkalkulation
tber den Haufen werfen. Was wo wann gefunden werden kann
und wie wohngesundheitliches Qualitatsmanagement die finan-
zielle Sicherheit der Instandsetzung erheblich zu erh6hen hilft,
lesen Sie ab Seite 38.

Fiir den Einstieg in dieses Thema des Monats konnten wir Prof.
Dr. Karsten Tichelmann gewinnen (Seite 32). Zentrale Aufgabe
ist bei der Instandsetzung in seinen Augen, das qualitatsvolle
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bezahlbare, innerstadtische Wohnen zu erhalten/zu starken. Erst
wenn der Wohnungsbestand den Anforderungen einer nutzungs-
gemischten, einer vitalen Stadt geniigt, erst dann sei die Frage
nach dem individuellen, optimierten energetischen Konzept zu
stellen - und mitunter Riickbau und Neubau sogar die richtige
Antwort.

DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2013

Der DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2013 zum
Thema ,web 2.0 - Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft"”
geht auf die Zielgerade. Sollten Sie Ihren Beitrag noch nicht
eingereicht haben, haben Sie noch bis zum 7. April 2013 Zeit -
Genaueres auf Seite 69.

Herzlichst
lhre

Ulrike Silberberg
Chefredakteurin DW Die Wohnungswirtschaft

Blatterbares PDF der DW

Unter www.diewohnungswirtschaft.de konnen Sie im Archiv als Abonnent die
aktuelle Ausgabe der DW als bldtterbares PDF digital nutzen. Dazu miissen Sie
sich mit [hrer Abo-Nummer, die auf dem Adressaufkleber steht, einmal anmel-
den. Viel SpaB beim Stdobern!

DRo KLEIN

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN

Exklusiv - Das Dr. Klein-EnergieEffizienzDarlehen:

Investitionen 20 Jahre zinssicher finanzieren.

Das Dr. Klein-EnergieEffizienzDarlehen maximiert die Effizienz der Finanzierungen fiir
energetische wohnwirtschaftliche Investitionen. Dabei kombiniert es ein KfW-Darlehen mit
einem Bauspar-Darlehen.

* Neubauprojekte fiir ca. 2,13% p.a.»

* Modernisierungsprojekte fiir ca. 1,79% p.a.*
mit gleicher Laufzeit und Zahlungsstromen. Stand: 28.01.2012

lhr Ansprechpartner

Dr. Klein & Co. AG * HansestraBBe 14 ¢ 23558 Liibeck
Tel.: 04 51 / 14 08 80 00 » www.drklein.de/EED.html



Preis Soziale Stadt

Der Liibbenauer ,Kindertreff im SCHWEITZER
ECK” erhielt eine Anerkennung. Hier profitieren
die Kleinen sowie das gesamte Wohnquartier.

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT
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Quelle: WIS

STADTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Auszeichnungen fiir soziales Engagement

Die Verleihung des , Preis Soziale Stadt 2012”
war auch ein Statement gegen die Kiirzungen
im Stadtebauforderprogramm Soziale Stadt.

THEMA DES MONATS: INSTANDHALTUNG UND INSTANDSETZUNG

Jede Immobilie muss unterhalten werden. Hier die rich-
tigen MaBnahmen zum richtigen Zeitpunkt zu ergreifen,
ist fiir den Werterhalt der Immobilien entscheidend. Das
Thema des Monats , Instandhaltung und Instandsetzung -
Technik, Kosten, Konzepte” betrachtet einige bei Woh-
nungsunternehmen praktizierte Ansatze und Verfahren.
Es greift im einleitenden Artikel aber auch einige viel
friiher ansetzende Fragestellungen auf.
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NEUBAU UND SANIERUNG

Badmodernisierung im bewohnten Bestand

Wie eine Erneuerung der Bader und die Strang-
sanierung im bewohnten Zustand gelingen
konnen, zeigt ein Beispiel aus Papenburg.

STADTEBAU
UND STADTENTWICKLUNG

4 Meldungen

8 GroBes Engagement und
bemerkenswerte Kreativitat
Preis Soziale Stadt 2012

12 Kopenhagen: Wohnen am Wasser

Grenzenloses Europa

Quelle: Bauverein Papenburg
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ENERGIE UND TECHNIK

Ambient &,

MARKT UND MANAGEMENT
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Genossenschaftsneugriindungen

Hilgun

Varaar

Ihr kompetenter Partner
in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Quelle: GdW

Quelle: VDE

Vernetztes Wohnen

Haben technische Assistenzsysteme in Wohnun-
gen noch einen weiten Weg vor sich, bis sie sich
durchsetzen? Erkenntnisse vom AAL-Kongress.

Wie konnen Neugriindungen von Genossen-
schaften gefordert werden? Der GdW verab-
schiedete hierzu ein MaBnahmenpaket.

NEUBAU UND SANIERUNG

MARKT UND MANAGEMENT

14 Meldungen 50 Meldungen
. Leistungsprofile
18 Erneuerung von 30 Bidern 54 Forderung der Neugriindung E'"ﬁ,ﬁtffﬁ',‘:;ﬂggg"m”;:ﬁ
im bewohnten Bestand von Wohnungsgenossenschaften Consulting

Objektmodernisierung

Bilanz- und Steuerwissen - Aktuelles aus
den Priifungsorganisationen des GdW

20 Mehr Warmekomfort bei
geringeren Kosten 56 10 % jahrliche Mehrleistung
Sanierung mit dezentralen durch zentralen Einkauf
Warmelibergabestationen Effizienz 2020
60 20 Jahre fiir unter 2%

ENERGIE UND TECHNIK

24 Betriebskosten aktuell

28 Meldungen

32 Bestandserneuerung zwischen
Bediirfnis und Anspruch
Thema des Monats: Instandhaltung und
Instandsetzung - Technik, Kosten, Konzepte

34 Vergabeoptimierung durch

Geschaftspartnerbewertung

62

Zinssicherung durch
Energie-Effizienz-Darlehen

Vermehrtes Auseinanderdriften
der deutschen Wohnungsmarkte
Heterogene Entwicklungen

und Perspektiven

Neupositionierung

an einem schwierigen Standort
Mit Finanzmanagement, Service und
Kommunikation zum Erfolg

Gutachten/Studien
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Thema des Mon'ats': 66 Wissensverlust durch Mitarbeiter- »Jedes
Mehr Erfolg, mit einfachen Prozessen verrentung - magliche Antworten Gebaudealter
38  Alte Lasten, neue Lasten Wenn Erfahrung und Wissen ausscheiden... tr3 gt sein 30er Jahre

Thema des Monats: Bestandssanierung

70

KoWo - Wohnungsunternehmen
mit Herz und Verstand

Geheimnis — gut,
dass unsere Experten

42 Instandsetzungsbedarf ) )
und DCF-Verfahren strategische Personalentwicklung es rechtzeitig erkennen!«
Thema des Monats.: . 72 Stellenmarkt
Prognosemodelle in der Wertermittlung Sie mochten weitere Informationen?!
Wir freuen uns auf Sie.
44 MaBnahmensteuerung RECHT
bringt 20% Einsparung iwb Ingenieurgesellschaft mbH
Thema des Monats: Kostensenkung 75 Mietrecht, 78 WEG-Recht
bei Instandsetzung und Instandhaltung wowi@iwb-ingenieure.de 1
www.iwb-ingenieure.de .IN‘!!..’.!?.E
46 Bediirfnisse der Nutzer im Fokus LETZTE SEITE
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80 Impressum

48 Produkte und Dienstleistungen

DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT 3]2013

3



Difu-Bericht zeigt
Investitionsbedarf in Kommunen

Das Deutsche Institut

L2 -
R flir Urbanistik hat
—_— im Auftrag der
= KfW Bankengruppe
— einen Bericht zum
Investitionsbedarf der
_—=

Kommunen fiir eine
altengerechte Infra-
struktur durchgefiihrt.

Quelle: difu

Ein Schwerpunkt war
dabei die Investitions-
bedarfsschatzung fiir
notige Investitionen
in altengerechte, barrierefreie Infrastrukturen, mit Hilfe einer Investiti-

Investitionsbedarf fiir eine altengerechte
Anpassung von Infrastruktur

onsbedarfsschatzung und einer Kommunalbefragung, einer Fokusgrup-
pendiskussion sowie leitfadengestiitzter Telefoninterviews mit Akteuren
kommunaler und freigemeinniitziger Trager. Das Ergebnis zeigt, dass der
gréBte Investitionsbedarf im Bereich Wohngebaude, StraBen und OPNV
besteht. Von einem Gesamtinvestitionsvolumen von 53,31 Mrd. € umfas-
sen die drei genannten Bereiche bereits 49,4 Mrd. €.

Wohnungsunternehmen fordert
80.000 Friihstuicksportionen

Die WIRO Wohnen in
Rostock Wohnungsge-
sellschaft mbH fordert
mit den Stadtwerken
Rostock und der Ost-
seeSparkasse Rostock in

Foto: Jens Scholz/WIRO

der Initiative ,Lernen -

aber satt” ein gesundes
Schiilerfriihstiick. Sechs
wohltatige Vereine,

die Schiilerinnen und

Friihstiicksausgabe durch eine ehrenamtliche Helferin
vom Wohltat e. V. in der Grundschule Dierkow

Schiiler taglich mit
morgendlichen Menlis versorgen, erhalten ab sofort finanzielle Unterstiit-
zung. Mit insgesamt 30.000 € fordern die drei groBen Unternehmen iiber
80.000 Mahlzeiten im Jahr. Umgerechnet sind das 25 ct pro Portion plus
fixe 1.500 € pro Verein, die neben dem Lebensmitteleinkauf auch die Ver-
waltungskosten abdecken sollen. Mit ihrer Initiative fordert die WIRO die
gesunde Erndhrung von Kindern einkommensschwacher Familien ebenso
wie den Fortbestand von ehrenamtlichen Aktivitaten im Quartier.
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Verdichtetes, autofreies Wohnen

Beim stadtebaulichen Wettbewerb fiir zwei ca. 2,4 ha groe Baufelder im
Neubaugebiet ,Knielingen 2.0" wurde im Dezember 2012 ein Sieger-
konzept gekiirt. Ziel war es, ein stadtebauliches Gesamtkonzept mit
Maglichkeiten fiir verdichtete, gemeinschaftliche Wohnformen zu finden.
Die Jury entschied sich fiir das Frankfurter Biiro ,Schneider + Schumacher
StadteBauProjekte”. Rund 150 Eigentumswohnungen sind geplant, die

ab 2014 als neues Wohnquartier von der Karlsruher Volkswohnung GmbH
realisiert werden sollen. Die optimierte Ausnutzung der Grundstiicke und
die Entwicklung verschiedener Haus- und Wohnungstypologien waren Teil
der Planungsaufgabe. Es galt, ein in sich stimmiges, autofreies Wohnquar-
tier zu entwickeln, bei dem besonderes Augenmerk auf den 6ffentlichen,
halboffentlichen und privaten AuBenraum gelegt wird und dessen Kon-
zept eine modulare Bauweise vorsieht, die mit wachsenden und teilbaren
Hausern die Lebenszyklen von Familien beriicksichtigt. Der neue Stadtteil
entsteht im Nordwesten Karlsruhes auf einem 30 ha groBen Areal, das in
Wohn-, Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete sowie einen Griinzug unter-
teilt ist. Es wird von der Konversionsgesellschaft Karlsruhe mbH (KGK),
einem Tochterunternehmen der Volkswohnung, entwickelt.

Der Siegerentwurf fiir das Neubauquartier ,Knielingen 2.0"

Wohnhaus mit Kita auf
ehemaligem Stralenbahndepot

Die whg Niirnberg GmbH konnte Mitte November auf dem ehemaligen
Grundstiick des StraBenbahndepots Nordost der Verkehrs-Aktien-
gesellschaft Niirnberg Richtfest fiir ein Wohnhaus mit Kindertages-
statte feiern. Errichtet werden 16 nach der einkommensorientierten
Forderung finanzierte Wohnungen mit einer Wohnflache von 670 m?.
Im Erdgeschoss sowie in der ersten Etage entstehen eine Kinderta-
geseinrichtung mit einer zweiziigigen Kinderkrippe mit ca. 26 Platzen
und einem einziigigen Kindergarten mit ca. 29 Platzen. Die Kinder-
tagesstatte wird bezuschusst aus dem Programm ,,Kinderbetreuungs-
finanzierung” des Freistaates Bayern, Trager wird das Bayerische Rote
Kreuz, Kreisverband Niirnberg-Stadt, sein. Die Gesamtkosten fiir das
Projekt belaufen sich auf 5,4 Mio. €. Die Fertigstellung soll bis zum
31. Dezember 2013 erfolgen.

Weitere Informationen:
e www.wbg.nuernberg.de



NORD/LB

Die norddeutsche Art.

www.q-gmbh.com

Chancen nutzen:

Das Management der Passiva zéhlt zu
den strategischen Erfolgsfaktoren jedes Keine Frage: Gute Adressen der Branche bauen auf uns. Denn wenn es darum
Wohnungsunternehmens. Ein optimier-
tes Darlehens- und Sicherheitenportfolio
sowie nachhaltige Hausbankbeziehun- nutzen und Risiken zu vermeiden, sind wir seit Gber 20 Jahren der kom-
gen sind dabei von zentraler Bedeutung.
Wir haben die passenden Dienstleis-
tungs- und Kreditprodukte, zahlreiche Risikomanagement. Dartiber hinaus beraten wir Sie fundiert zu Standort-
Referenzen und ein Geschéaftsmodell, in
dem die Wohnungswirtschaft auch in
Zukunft fest verankert ist. Anforderungen und Trends der regionalen Wohnungsmarkte und lhre spe-

geht, die Chancen eines Wohnungsportfolios zu erkennen, sie optimal zu

petente, strategische Partner. Und das fir Finanzierung, Geldanlage und

analyse, Konzeptentwicklung und Stadtumbauprozessen. Wir kennen die

Interessiert? Ich bin fir Sie da: ziellen Bediirfnisse als Unternehmen der Branche — ohne Frage. Mehr unter

Jens Zillmann www.nordlb.de/wohnungswirtschaft.
Leiter Firmenkunden Wohnungswirtschaft
Telefon: 0391 589-1539
jens.zillmann@nordib.de

4
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DTEBAU UND STADTENTWICKLUNG

Forschungsprojekt ImiWo
Kommunale Wohnungs-
unternehmen als Partner

Die Berliner GEWOBAG und die Stadtbau Wiirzburg GmbH sind als kom-
munale Wohnungsunternehmen in das interdisziplinare Forschungspro-
jekt ,Images innerstadtnaher Wohnquartiere” (ImiWo) des Instituts fiir
Stadtforschung, Planung und Kommunikation (ISP) der Fachhochschule
Erfurt eingebunden. Das Forschungsvorhaben - Fordergeber ist das Bun-
desministerium fiir Bildung und Forschung (BMBF) - mit einer Laufzeit
von drei Jahren will herausfinden, wodurch das Image eines Wohnquar-
tiers beeinflusst wird. Beispielquartiere sind der ,,Mehringplatz” in Berlin-
Kreuzberg und die , Zellerau” in Wiirzburg.

Das Quartier Zellerau, dessen ca. 11.500 Bewohner zu mehr als einem
Drittel in den 2.000 dortigen Wohnungen der Stadtbau Wiirzburg woh-
nen, durchlief in den letzten Jahren bereits eine positive Entwicklung.
Der Neubau eines Jugendzentrums, Verbesserung des Wohnumfeldes,
insbesondere Freizeitmdglichkeiten fiir Kinder und Jugendliche, haben

im Quartier Zellerau-Mitte dazu beigetragen, das Image des liberwiegend
durch zeilenférmigen Geschosswohnungsbau der Nachkriegszeit sowie
Einfamilien- und Reihenhduser gepragten Quartiers aufzuwerten. Neben
konkreten baulichen Projekten gehdrt auch das Quartiersmanagement mit
bewohnerorientierten Aktivitaten zum Konzept.

Der Mehringplatz im Berliner Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, wo die
GEWOBAG 1.033 Wohnungen verwaltet, ist ein stadtebauliches Beispiel
fiir den sozialen Wohnungsbau der 1960er Jahre. Das Viertel gilt als
problembehaftet. Wohnungsunternehmen, Bewohner und intermedidre
Akteure haben 2011 in einer Zukunftswerkstatt die gemeinsame Vision
JZurlick zu einem der schonsten Pldtze Berlins” erarbeitet - und dem Pro-
jekt u. a. eine Anerkennung beim ,Preis Soziale Stadt 2012" eingebracht
(siehe S. 8 dieser DW). MaBnahmen, wie z. B. der Einsatz eines Platzgart-
ners, haben zum Wandel beigetragen. Die Veranderung von AuBenimage
und Innensicht im Stadtteil beleuchtet das Forschungsprojekt.

Zentraler Platz im Wiirzburger Stadtteil Zellerau

gzl Weitere Informationen:
www.fherfurt.de/fhe/isp/forschung/projekte/imiwo

Bahnstadt Heidelberg
Baustart fiir
energieeffizientes Quartier

Das Gebdudeensemble soll von der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
(DGNB) zertifiziert werden. Es erhielt bereits das Vorzertifikat in Silber

Quelle: LBBW Immobilien

In Heidelberg begann die LBBW Immobilien Development GmbH im De-
zember 2012 mit dem Bau eines urban green genannten Wohnensembles.
Auf einer Flache von 7.600 m? entstehen in der Bahnstadt Heidelberg,
einem zukiinftigen Null-Emissions-Stadtteil auf dem Gelande eines ehe-
maligen Giiterbahnhofs, bis 2014 65 Eigentums- und 53 Mietwohnungen.
Geplant ist eine Blockrandbebauung, bei der sich die Gebdaude um einen
parkahnlichen Innenhof gruppieren. Die Zwei- bis Fiinfzimmerwohnungen
verfiigen tiber 55 bis 150 m? Wohnflache, Balkone oder (Dach-)Terrassen
und sind {iber Aufziige erreichbar. Wie alle Hauser in der Bahnstadt wird
urban green nach Passivhausstandard gebaut. Fiir einen niedrigen Ener-
gieverbrauch sorgen u. a. eine warmegedammte Gebaudehiille und Fens-
ter mit Dreifachverglasung. Das Projektvolumen betragt ca. 35 Mio. €.

An der in das Projekt Bahnstadt eingebundenen Entwicklungsgesellschaft
Heidelberg (EGH) ist auch das kommunale Wohnungs- und Immobilienun-
ternehmen GGH, Gesellschaft fiir Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg,
beteiligt.

o] Weitere Informationen:
www.lbbw-immobilien.de

Stadtteilumbau
Willi-Sander-Platz eingeweiht

Im Rahmen der Abriss- und Neubauarbeiten fiir das Projekt ,Fruerland

- Wohnen fiir Generationen” und der Neuerrichtung eines Quartierparks
musste der bisherige Willi-Sander-Platz im Flensburger Stadtteil Fruer-
land weichen. Der gleichnamige neue Stadtplatz befindet sich jetzt im
Zentrum des Stadtteils. Im Rahmen des Projekts ,Wohnen fiir Generatio-
nen” wird der Stadtteil Fruerland seit 2010 mittels Abriss, Ersatzneubau,
energetischer Sanierung und generationengerechter Modernisierung
umgestaltet. 450 Wohnungen werden rundum saniert und moderni-
siert. Rund 300 Wohnungen lieB der SBV aus wirtschaftlichen Griinden
abreiBen und durch barrierearme Neubauten ersetzen. Aktuell sind 12
der geplanten 19 Neubauten bereits fertiggestellt und bezogen worden.
Bis Jahresende 2013 soll das Bauprojekt abgeschlossen sein. Auch die
Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg (SBV) erhalt nun eine neue Adresse
und ist fortan unter Willi-Sander-Platz 1 zu erreichen.

pm| Weitere Informationen:
www.sbv-flensburg.de

6 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 3|2013



,Da ist mehr drin.”

Ein Unternehmen der Aareal Bank Gruppe

Auch wer gut ist, kann
noch besser werden.
Die Integrierten Services
von Aareon helfen Woh-
nungsunternehmen, Genos-
senschaften, kommunalen
Gesellschaften, Hausverwal-
tungen, industrieverbundenen
Unternehmen und Finanzinves-
toren, wirklich alle Optimierungs-
potenziale auszuschopfen - un-
abhangig davon, mit welchem
IT-System sie arbeiten. Denn in
den Services stecken Uber 50 Jahre
Branchenexpertise. Informieren Sie
sich jetzt. Im Internet, telefonisch
(0800-0227366) oder direkt in einer
unserer Niederlassungen.

/ WE MANAGE IT FOR YOU

Www.aareon.com
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Auslober und Unterstiitzer des Preises Soziale Stadt 2012: Lukas Siebenkotten (DMB), Axel Gedaschko (GdW), der Neukdllner Bezirkshiirgermeister Heinz Buschkowsky,
0Oda Scheibelhuber (BMVBS), Georg Krapp (Direktor des Albert-Schweitzer-Gymnasiums) und Prof. Dr. Joachim-Felix Leonhard (Schader-Stiftung) (v. L.)

GrofBBes Engagement und bemerkenswerte Kreativitdt

Herausragende Beispiele sozialen Engagements zur Verbesserung von Nachbarschaften und zum Erhalt
lebenswerter Stadtquartiere wurden am 24. Januar 2013 in Berlin mit dem ,,Preis Soziale Stadt 2012”
ausgezeichnet. Zehn Projekte erhielten einen Preis, zehn weitere Initiativen eine Anerkennung. Auslober,

Laudatoren und Ausgezeichnete nahmen die Preisverleihung zum Anlass, an Politik und Offentlichkeit zu

appellieren und die Bedeutung des gleichnamigen Programms zu betonen.

Andreas Schichel
Wissenschaftlicher Mitarbeiter

Katharina Burkardt
Pressesprecherin
GdW, Berlin

Zur Preisverleihung hiel der Neukollner Bezirks-
biirgermeister Heinz Buschkowsky die Preistrager
sowie zahlreiche Gaste aus Bundes- und Kommu-
nalpolitik in seinem Kiez gleich gegeniiber dem

8 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 3]2013

Rathaus, in der festlichen Aula des Albert-Schweit-
zer-Gymnasium in Berlin-Neukolln, willkommen.
Gleich zu Beginn der Veranstaltung unterstrich er
die hohe Bedeutung des Programms Soziale Stadt:

Ohne entsprechende Forderung ware der Ort der
Preisverleihung - das Albert-Schweitzer-Gymna-
siumindem oftals ,Problem-Kiez" beschriebenen
Neukolln - heute selbst ein Museum. Es existie-
re nur noch dank des Férderprogramms. Daher
veranschauliche es auf eindrucksvolle Weise den
Erfolg von Integration, der guten Zusammenarbeit
von Stadt und Bildungstragern und der getatig-
ten Investitionen in Substanz und Ausstattung des
Gebdudes. Die Tatsache, dass die Schule noch vor
wenigen Jahren kurz vor der SchlieBung stand,
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Eine Anerkennung erhielt die WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH fiir ihren , Kindertreff im SCHWEITZER ECK" - Vertreter der WIS und der Auslober
(2. v. r.: Dr. Peter Kurz, Verbandsratsvorsitzender des vhw und Oberbiirgermeister Mannheims)

AUFRUF DES BUNDNISSES FUR EINE SOZIALE STADT VOM 24. JANUAR 2013

Soziales Engagement in den Stadtquartieren vor dem Aus

Die beim Preis Soziale Stadt 2012 ausgezeichneten Projekte belegen ein-
drucksvoll, welch groBen Nutzen der strategische Ansatz des Programms
»Soziale Stadt” stiftet, baulich-investive und soziale MaBnahmen
miteinander zu verkniipfen. Sie zeigen, wie dem sozialen Aus-
einanderdriften der Lebenslagen der Menschen und der damit
einhergehenden sozialen Entmischung und krisenhaften Ent-
wicklung ganzer Wohnquartiere begegnet werden kann.

Die sozialen Probleme in den Stadt- und Wohnquartieren werden

sich in den nachsten Jahren verstarken. Warum?

« Viele iiber mehrere Jahre angelegte stadtebaulich, sozial-, bildungs-
und arbeitsmarktpolitisch integrierte MaBnahmen laufen in den Quar-
tieren aus, de facto werden infolge der Mittelkiirzungen keine neuen
Quartiere in das Programm Soziale Stadt aufgenommen. Verscharft
wird die Situation dadurch, dass die Kommunalaufsichten finanziell
klammen Kommunen solche , freiwilligen” Aufgaben zunehmend unter-

"'\.{:‘

sagen. Sehenden Auges werden so soziale Abwartsspiralen organisiert.
e Die Zahl der Armen und Ausgegrenzten nimmt in benachteiligten
Quartieren zu. Allein die Fakten fiir ganz Deutschland sind besorg-
niserregend: Jeder Siebte - zwischen 14 und 15% der Bevodlkerung
Deutschlands - lebt unter der Armutsrisikoschwelle. Infolge des liber
viele Jahre gewachsenen Niedriglohnsektors liegt selbst die Armuts-

Iﬁ_.p‘-!l /’

quote erwerbstatiger Haushalte auf dem hohen Niveau von 11%.
Die quartiershbezogenen Zahlen aus den Stadten belegen, dass diese
Anteile in benachteiligten Quartieren deutlich hoher sind.
Hinzu kommt: Die groBen und neuen Aufgaben der Energiewende und
des klimagerechten Stadtumbaus kdnnen nur dann sozialvertraglich

gestaltet und ganze Stadtquartiere nur dann energetisch saniert
werden, wenn die dort lebenden Menschen beteiligt werden
und sie die Erneuerung tatkraftig unterstiitzen. Fiir die Moti-
vation der Menschen und lokalen Initiativen zum Mitmachen
ist das Programm Soziale Stadt wie kein anderes geeignet und
notwendig.
Deshalb fordert das vor zwei Jahren aus Protest gegen die Mittelkiir-
zungen gegriindete ,,Biindnis fiir eine Soziale Stadt" die Politik dazu
auf, das Programm Soziale Stadt wieder mit einer den Problemen
entsprechenden Mittelausstattung, mindestens jedoch auf dem Niveau
des Jahres 2010 (95 Mio. €), fortzufiihren.
Das Biindnis wendet sich an die vielen Engagierten vor Ort: Verdeut-
lichen Sie mit vielfaltigen Initiativen und Protesten, dass die Zivil-
gesellschaft die Vernachldssigung des sozialen Zusammenhalts und
die Gefahrdung des sozialen Friedens in den Stadtquartieren nicht
widerspruchslos hinnimmt!

T Weitere Informationen zum Biindnis:
e www.buendnis-soziale-stadt.de
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Auch dem Gemeinschaftsprojekt fiir Alleinerziehende , Jule” in Berlin-Marzahn der degewo AG

wurde ein Preis verliehen

Einen Preis erhielt das Projekt ,Wohntheke Hellersdorf - Da staunt die Stadt!”, eines Zusammenschlusses
von acht kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen zur ArGe Wohntheke

heute jedoch iiber einhundert Abiturienten pro
Jahr verabschiede, zeige auch, dass es deutlich
vorteilhafter sei, staatliche Mittel fiir Projekte im
Rahmen der Sozialen Stadt zu verwenden, anstatt
flir Platze im Jugendgefangnis, so die spitze Ein-
schatzung Buschkowskys.

Sechster Wettbewerb zur Sozialen Stadt

Der seit dem Jahr 2000 alle zwei Jahre ausgelobte
Wettbewerb ,Preis Soziale Stadt” hat auch im Jahr
2012 mit 171 eingereichten Projekten ein groBes
bundesweites Echo gefunden. ,Eine positive und
stabile Entwicklung von Stadten in der Zukunft

Das SAGA GWG-Tochterunternehmen fiir Stadtteilentwicklung Pro Quartier bekam
den Preis fiir das Schiilerfirma-Projekt ,VEDDELERLEBEN"
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setzt eine biirgerorientierte und integrative Stadt-
entwicklung voraus. Biirger und Blrgerinnen
mussen dazu als gestaltende Akteure gewonnen
werden. Alle eingereichten Projekte zum Preis
Soziale Stadt 2012 beweisen das Vorhandensein
eines bedeutsamen Gestaltungspotenzials”, er-
klarte Dr. Peter Kurz, Verbandsratsvorsitzender
des vhw - Bundesverband fiir Wohnen und Stadt-
entwicklung und Oberbiirgermeister der Stadt
Mannheim, stellvertretend fiir die Auslober AWO
Bundesverband, Deutscher Stadtetag, GdW, Deut-
scher Mieterbund, Schader-Stiftung und vhw. Die
mit dem Preis Soziale Stadt ausgezeichneten Pro-

Quelle: SAGA GWG

jekte beschaftigen sich u. a. mit der Férderung von
Integration, dem Zusammenhalt durch Starkung
der lokalen Okonomie, Bildung und Kultur, der
direkten Hilfe fiir benachteiligte Menschen im
Quartier sowie dem Miteinander verschiedener
Eigentiimer in einem Stadtteil. ,Wir freuen uns
sehr liber die breite Beteiligung, die ein deutliches
Zeichen dafiir ist, dass sich die Zivilgesellschaft
auch weiterhin fiir den sozialen Zusammenhalt
einsetzt und die Gefahrdung des sozialen Friedens
in den Stadtquartieren nicht widerspruchslos
hinnimmt", erganzte Axel Gedaschko, Prasident
des Mitauslobers GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen. Unter-
stuitzt wird der Wettbewerb durch das Bundesmi-
nisterium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS).

Quartiere als Orte

der Intervention bedeutsam

,Die Vielfalt der eingereichten Projekte zeugt
von grofBem Engagement und bemerkenswerter
Kreativitat vor Ort. Der Preis Soziale Stadt bie-
tet Gelegenheit, diesen personlichen und haufig
ehrenamtlichen Einsatz anzuerkennen. Mit die-
sem Engagement vor Ort gelingt es, genau dort
anzusetzen, wo die Probleme am grof3ten sind.
Es ist uns deshalb ein Anliegen, moglichst viele
Partner fiir den Einsatz im Quartier zu gewinnen,
dazu gehort auch unternehmerisches soziales
Engagement”, sagte Oda Scheibelhuber, Abtei-
lungsleiterin im BMVBS.

,Die Preistrager-Projekte zeigen deutlich, wie be-
deutend das Programm Soziale Stadt fiir die Be-
waltigung der kiinftigen Herausforderungen der
Gesellschaftist”, erklarte Gedaschko auf der Pres-
sekonferenz zur Preisverleihung. , Die Wahrung
des Zusammenhalts in den Stadten und die Forde-
rung von guten Nachbarschaften ist ebenso wie die
Versorgung mit spezialisierten Angeboten - wie
altersgerechtem Wohnraum, Betreuungs- und
Pflegeangeboten - eine zentrale Zukunftsaufga-

Die Initiative ,Fit fiir den demografischen Wandel - Alt werden und neu starten”
einer ArGe mehrerer Wohnungsunternehmen in Lutherstadt Wittenberg-West wurde

u.a. fiir ihr Nachbarschaftstreff ausgezeichnet
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be fiir die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. L i )
Diese Herausforderungen in den Problemgebieten  PT€IStrager und Anerkennungen - Preis Soziale Stadt 2012

ist eine Daueraufgabe. Die Projekte beim Preis Projekt Einreicher ort
Soziale Stadt 2012 belegen erneut das intensive Schiilerfirma VEDDELERLEBEN - ProQuartier Hamburg GmbH Hamburg
Engagement der Wohnungsunternehmen, mit dem filr die Sporthalle Veddel

sie Quartiere langfristig stabilisieren.” Circus Waldoni im ,Creativhof Grenzallee” Circus Projekt Waldoni e. V. Darmstadt
Die im , Blindnis fiir eine Soziale Stadt” zusam- OstWerkStadt: Standort starken - Unternehmen ent- | Stadt Leipzig Leipzig

wickeln - Beschaftigung schaffen

mengeschlossenen Auslober des Preises haben da-

. . L. Auferstehungskirche als Nachbarschaftszentrum - Kreisdiakonisches Werk Stralsund e. V. Stralsund
her erneut einen Aufruf gestartet, der die politisch Lebensmittelpunkt in Griinhufe
Verantwortlichen und die vor Ort Engagierten an- Wohntheke Hellersdorf. Da staunt die Stadt! ArGe Wohntheke Berlin
spricht (siehe voranstehenden Kasten). Wieder selbstandig wohnen - von der Obdachlosigkeit | Landes-Bau-Genossenschaft Stuttgart
,Die groBen Herausforderungen des klimage- in ein geregeltes Leben Wiirttemberg eG
rechten Stadtumbaus konnen nur dann sozial- ,Jule” - Modellprojekt fiir junge alleinerziehende degewo AG Berlin

vertraglich gestaltet und ganze Stadtquartiere Erwachsene in Berlin-Marzahn

nur dann energetisch saniert werden, wenn die
dort lebenden Menschen beteiligt werden und sie

Lebenswerte Veedel - Stadt Koln Koln
Biirger- und Sozialraumorientierung in Kéln

Sozialistische Selbsthilfe Milheim e. V. Heimat fiir Alle Kdln e. V. Koln
die Erneuerung tatkraftig unterstiitzen. Fiir die — - -

o L ,Fit fiir den demografischen Wandel - ARGE Wittenberger Wohnungsbaugesell- | Lutherstadt
Motivation der Menschen und lokalen Initiativen alt werden und neu starten” in Wittenberg-West schaft und -genossenschaft Wittenberg
wie kein anderes geeignet und notwendig", er- Projekt Einreicher ort
ganzte Lukas Siebenkotten, Bundesdirektor des Zukunftswerkstatt Mehringplatz GEWOBAG Wohnungsbau-AG Berlin Berlin
Deutschen Mieterbundes. KNIF - Knoten interkultureller Familienbildung Jugendhilfehaus St. Elisabeth Hof

im Bahnhofsviertel in Hof
Zehn Wohnungsunternehmen Qualifizierungskiiche Hansestadt Stade, Rathaus Stade
erhalten Preise und Anerkennungen Generationengerechtes Wohnen mit der Wohnungsgenossenschaft Miinchen
Unter den beim Preis Soziale Stadt ausgezeichneten Wohnungsgenossenschaft Miinchen-West Miinchen-West eG
Projektbeteiligten sind insgesamt neun Mitglieds- Stadtteilpatenschaften Stadt Niirnberg Nirnberg
unternehmen des GdW und seiner Regionalverbin- Kindertreff im SCHWEITZER ECK WIS Wohnungsbaugesellschaft Liibbenau

im Spreewald mbH

de - fiinf erhielten einen Preis, vier weitere eine

. . ,Helfende Hande am Berg" - Haushaltsnahe Dienst- Biirgerinitiative fiir Soziale Marburg
Anerkennung (siehe nebenstehende Liste). leistungen fiir Migranten von Migranten Fragene. V.
Zu den Preistragern gehdren die ,Wohntheke" in JAltes Trafohaus” - Umbau zum Vereins- und Quar- Gemeinde Bischofsheim Bischofsheim
Berlin-Hellersdorf - ein Zusammenschluss von tierszentrum
acht Wohnungsunternehmen, die unter dem Mot- Stddtenetz Soziale Stadt NRW Stadt Essen, Rathaus - Essen

Stddtenetz Soziale Stadt NRW

to ,Da staunt die Stadt!" gemeinsame Initiativen
. . Stadtteilinitiative gegen Wohnmissstande Begegnungszentrum Miinster
starten sowie die Landes-Bau-Genossenschaft SprickmannstraBe e. V.

Wiirttemberg eG fiir ihr Projekt ,Wieder selb-
standig wohnen - von der Obdachlosigkeit in ein
geregeltes Leben”. Die degewo AG erhielt eben-
so einen Preis fiir ihr Gemeinschaftsprojekt fiir
Alleinerziehende ,Jule” in Berlin-Marzahn, wie
die ARGE Wittenberger Wohnungsbaugesellschaft
mbH fiir ihre Initiative ,Fit fiir den demografi-

sowie eine Broschiire mit allen Preistrdgern und Anerkennungen zum Download finden Sie unter:

Weitere Informationen zu den pramierten Projekten und den jeweiligen Ansprechpartnern
www.gdw.de

schen Wandel - Alt werden und neu starten” in  gesellschaft im Spreewald
Quartier Lutherstadt Wittenberg-West. Und am  mbH fiir ihr Projekt ,Kin-
Preistrager-Projekt ,VEDDELERLEBEN” - einer  dertreff im SCHWEITZER
Schiilerfirma in der Hamburg-Wilhelmsdorfer  ECK - Neues Miteinander im
Stadtteilschule, die eine Sporthalle in Eigenregie  Quartier in Liibbenau-Neu-
betreibt - ist das Hamburger Wohnungsunterneh-  stadt” sowie die Nassauische
men SAGA GWG beteiligt. Heimstatte Wohnungs- und
Anerkennungenerhieltendieim GdW organisierten  Entwicklungsgesellschaft
Wohnungsunternehmen GEWOBAG Wohnungs- mbH gemeinsam mit der
bau-AG Berlin fiir ihr Projekt ,,Zukunftswerkstatt ~ Stadt Bischofsheim fiir den
Mehringplatz - Biirgerschaftliches Engagementin ~ Umbau eines ehemaligen
Berlin-Kreuzberg”, die Wohnungsgenossenschaft ~ Transformatorenhauses zu

Quelle: Landes-Bau-Genossenschaft Wiirttemberg eG

Miinchen-West eG fiir ihre Initiative fiir genera-  einem Vereins- und Quar-

Das LBG-Projekt ,Wieder selbstandig wohnen - von der Obdachlosigkeit in ein
tionengerechtes Wohnen, die WIS Wohnungsbau-  tierszentrum. geregeltes Leben” erhielt ebenfalls einen Preis
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In Teglvaerkshavnen gibt es neben Eigentumswohnungen auch eine Reihe von Miet- und Sozialmietwohnungen gemeinniitziger Wohnungsunternehmen.
Die Sozialwohnungen kosten jedoch umgerechnet fast 13 €/m?

Kopenhagen: Wohnen am Wasser

Das ehemalige Hafengelande sidlich von Kopenhagens Innenstadt wandelt sich zu einem Wohnquartier.

Am sogenannten Ziegelwerkshafen wurde vor einigen Jahren die Wohnanlage Teglvarkshavnen mit fast

120 Sozial- und Eigentumswohnungen gebaut, die teils auf einer kiinstlichen Insel und teils auf Stiitzen im
Wasser steht. Die Ndhe zum Wasser bietet den Bewohnern einen hohen Freizeitwert.

Gabriele Kunz
#a freie Journalistin
Hamburg

Als die Siedlung Teglveaerkshavnen 2003 geplant
wurde, war die Ausgangsbasis ungewohnlich:
Zwei Drittel der zu Giberplanenden Flache waren
nicht Gelande, sondern Wasserflache - kostenlos
zur Verfligung gestellt von der Hafenbehorde.
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Sie erhoffte sich einerseits ein Modellprojekt,
das die Entwicklung dieses Teils des Hafens vo-
rantreiben wiirde. Anderseits sollte die Schen-
kung eine Auffiillung des Hafenbeckens finan-
zierbar machen.

Aus dem ausgeschriebenen Wettbewerb ging das
Kopenhagener Architekturbiiro Tegnestuen Vand-
kunsten als Sieger hervor. Es schuf im Hafenbecken
zundchst eine kiinstliche Insel. Sie dient als Basis
fiir vier zeilenformige, viergeschossige Wohnge-
baude, die jeweils mit einer Halfte auf der Insel
und mit der anderen auf Stiitzen im Wasser stehen.

Im Untergeschoss der Insel sind ein Parkdeck mit
86 Stellplatzen und Kellerraume untergebracht.
Zwei weitere identische Hauserzeilen befinden sich
nordlich der Insel auf dem kleinen Stiick Festland,
das ebenfalls zur Anlage gehort. Eine Zufahrt zum
Parkdeck und ein FuBweg verbinden die Insel mit
dem Festland. Am siidlichen Ende der Insel haben
die Architekten ein kleines Gemeinschaftshaus mit
einem zweigeschossigen Veranstaltungsraum ge-
baut. Formal gehort es zu den Sozialwohnungen,
es kann aber jederzeit von den Bewohnern der
Eigentumswohnungen gemietet werden.



Soziale Mischung

Vorgabe war, dass die Anlage je zur Halfte aus Ei-
gentums- und Sozialwohnungen besteht. In der
Aufteilung unterscheiden sich die Wohnungen
aber nicht. Alle haben drei oder vier Raume, wobei
Letztere als Maisonette-Wohnungen gleichmaBig
liber die ganze Anlage verteilt sind. Im Frihjahr
2008 wurde Teglveerkshavnen fertiggestellt. Laut
dem Bauherr der frei finanzierten Wohnungen,
Finansgruppen A/S, kosteten die Eigentumswoh-
nungen zwischen umgerechnet rund 4.700 bis
5.400 €/m?. Allerdings konnten nur zwei verkauft
werden. Als die Wohnungen 2006 zum Verkauf
angeboten wurden, brach der Immobilienmarkt
in Kopenhagen infolge der Finanzkrise ein. Ein
schwedischer Investmentfonds kaufte die Woh-
nungen und vermietete sie.

Bauherr der Sozialwohnungen ist das gemein-
niitzige Wohnungsunternehmen SAB Samvirken-
de Boligselskaber. Es ist Mitglied in der Dachor-
ganisation KAB Bygge- og Boligadministration
an, die im GroBraum Kopenhagen rund 50.000
Wohneinheiten verwaltet und der verschiedene
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen angeho-
ren. Fiir den Bau der Wohnanlage Teglvarkshav-

nen investierte KAB umgerechnet rund 20 Mio. €;
7% davon trug die Stadt Kopenhagen.

Wer in Teglvaerkshavnen in einer Sozialwohnung
lebt, zahlt umgerechnet fast 13 €/m?. Ein stolzer
Preis. Aber anders als in Deutschland stehen in
Danemark Sozialwohnungen auch hoheren Ein-
kommensgruppen offen. Prinzipiell hat jeder das
Recht, eine geforderte Wohnung zu beziehen. Al-
lerdings werden Familien und Alleinerziehende be-
vorzugt. Egal ob Sozial- oder Eigentumswohnung:
In Teglvaerkshavnen leben vorwiegend Familien
und Paare. Bis zur Innenstadt Kopenhagens ist es
nicht weit: Der zentrale Rathausplatz ist mit dem
Bus in ca. 30 Minuten erreichbar. Im Radius von
1.000 m befinden sich mehrere Supermarkte und
ein Kindergarten; eine neue Schule ist geplant.

Hoher Freizeitwert

Das Besondere an der Wohnanlage Teglvaerkshav-
nen ist zweifellos die Nahe zum Wasser. GroBe,
raumhohe Fenster verschaffen den Bewohnern
grandiose Ausblicke auf das Hafenbecken und
lassen viel Licht in die Raume. Die Architekten
wollten den Bewohnern aber auch ermdglichen,
das Wasser aktiv zu nutzen: zum Schwimmen, An-

Modernes Wohnen am Wasser

geln oder Kajak fahren. SchlieBlich hat das Was-
ser Badequalitat. Sie schufen an der Siidseite der
Anlage mehrere Bootsanleger und eine Freitreppe
mit Blick tiber das Hafenbecken. Auch die unter
den Hausern befindlichen Loggien, die durch Holz-
stege miteinander verbunden sind, eignen sich fiir
sportliche Aktivitaten und andere Freizeitgestal-
tungen. Ein Angebot, das offensichtlich angenom-
men wird. Nach dem Einzug der ersten Bewohner
konnten die Architekten beobachten, wie einige
von ihrem Balkon aus angelten, im Hafenbecken
schwammen oder auf einer schwimmenden Platt-
form eine Party feierten.

Quelle: Marianne Svolgaard

Die Leitmesse der Pflegewirtschaft

“9\ ALTENPFLEGE 201?

1 ]

2. Tag der Wohnungswirtschaft

Was sind die entscheidenden Erfolgsfaktoren, um altere und hilfsbedirftige Mieter

im Bestand halten zu kénnen? Wie sieht die Wohnsituation der Zukunft aus?
Antworten liefert der 2. Tag der Wohnungswirtschaft auf der ALTENPFLEGE 2013

mit Impulsvortragen, Diskussionsrunden, exklusiven , Guided Tours” — und jeder

Menge neuer Kontakte!

Mehr unter:

altenpflege-messe.de/TdW
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NEUBAU UND SANIERUNG

Neubau und Modernisierung
Hofsituation durch
56 Neubauwohnungen

Die Neusser
Bauverein AG hat
in 14-monatiger
Bauzeit ein Wohn-
quartier mit sechs
Mehrfamilien-
hausern aus dem
Jahr 1958 kern-
saniert und um
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zwei 6ffentlich
geforderte Miet-
wohnungsbauten
erganzt. Auf diese Weise entstanden 56 Zwei- bis Flinfzimmerwohnungen.

Der Innenhof des Wohnquartiers

Das Projekt wurde im Dezember 2012 abgeschlossen. Durch die zwei
Mehrfamilienhaus-Neubauten entstand zudem ein Innenhof, in dem Raum
flir Mietergarten sowie Griinanlagen und Spielflachen geschaffen wurden.
Dadurch war es maglich, in den Erdgeschosswohnungen Mietergdrten
anzubieten. Im Rahmen der Sanierung wurde auch ein Konzept gemaR der
Energiesparverordnung umgesetzt. Hierzu gehoren eine 20 cm dicke War-
medammschicht der Fassade sowie eine Dreifachverglasung der Fenster.
Die FuBbodenheizung wird durch Erdwédrme betrieben, Solarkollektoren
fiir die Warmwasser-Aufbereitung helfen zudem beim Energiesparen. Das
Investitionsvolumen betrug knapp 7 Mio. €.

em| Weitere Informationen:
www.neusserbauverein.de

Auslobung
Deutscher Bauherrenpreis
2013/2014

Der GdW, der Bund Deutscher
Architekten (BDA) und der
Deutsche Stadtetag haben
gemeinsam den Doppelwett-
bewerb fiir die Deutschen
Bauherrenpreise 2013/2014
in den Kategorien Modernisie-
rung und Neubau ausgelobt.
In der ersten Kategorie wird
der Deutsche Bauherrenpreis
Modernisierung 2013 fiir
Sanierungs-, Modernisie-

- R e ik
-

mas e Y N

rungs- und Umnutzungspro-
jekte vergeben. Dariiber hinaus kann ein Sonderpreis ,Denkmalschutz im
Wohnungsbau” fiir eines der mit dem Bauherrenpreis ausgezeichneten
Projekte verliehen werden. In der zweiten Kategorie wird der Deutsche
Bauherrenpreis Neubau 2014 fiir innovative Projekte im Wohnungsneubau
verliehen. Dariiber hinaus kann ein Sonderpreis ,Freiraumgestaltung im
Wohnungsbau” fiir eines der ausgezeichneten Projekte vergeben werden.
Unterstiitzt wird der Wettbewerb vom Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung, der Deutschen Stiftung Denkmalschutz, dem
Bund Deutscher Landschaftsarchitekten (bdla) und den Messegesellschaf-
ten in Essen und Berlin. Bewerbungsschluss ist der 31. Marz 2013.

em| Weitere Informationen:
www.bda-architekten.de

Ziele fiir 2013
336 Fertigstellungen geplant

Im Laufe des Jahres 2013 will die GWG Miinchen insgesamt 336 Miet-
wohnungen fertigstellen, um so der Wohnungsknappheit in der Landes-
hauptstadt entgegenzuwirken. Im Stadtteil Hasenbergl werden in der
AschenbrennerstraBe insgesamt 146 geforderte sowie frei finanzierte
Mietwohnungen bezugsfertig. Darunter zwei Wohngemeinschaften fiir
Senioren mit vier Appartements fiir jeweils fiinf Personen, deren Konzept
es vorsieht, dass sich die Bewohner gemeinsam eine Wohnung teilen. Da-
bei stehen sowohl Privat- als auch Gemeinschaftsraume zur Verfligung.
In der Maikafersiedlung in Berg am Laim werden bis Ende des Jahres
2013 55 geforderte Mietwohnungen an der Bad-Schachener-StraBe und
54 frei finanzierte Mietwohnungen an der Gogginger Stral3e bereitge-
stellt. Hinzu kommen 35 gefdérderte Wohnungen im Stadtteil Sendling-
Westpark. Im Stadtteil Au werden 30 umfassend modernisierte Wohnun-
gen und im Zuge von Dachgeschossausbauten sechs neue Wohnungen
fertiggestellt, im Stadtteil Bogenhausen werden es neun Mietwohnungen
sein. Zusatzlich errichtet die kommunale GWG Miinchen im Erdgeschoss
des Gebaudes eine dreigruppige Kinderkrippe fiir 36 Kinder.

em| Weitere Informationen:
www.gwg-muenchen.de

Diese drei letztgenannten Objekte sollen im Herbst bezugsfertig sein. Zu-
dem wird im Jahr 2013 mit dem Bau weiterer 125 Wohnungen und einer
Gewerbeeinheit begonnen.
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Quelle: GWG Miinchen

BaumaBnahmen an der AschenbrennerstraBBe
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Forderbilanz 2012
Mehr als 2.000 Sozialwohnungen
in Hamburg gefordert

Hamburg hat im Jahr 2012 den Bau von 2.120 Wohnungen mit Mietpreis-
und Belegungsbindung gefordert und damit den Wert von 2011 fast
wieder erreicht. ,Damit zeigt sich, dass der soziale Wohnungsbau in Ham-
burg funktioniert”, zeigte sich Stadtentwicklungssenatorin Jutta Blankau
zufrieden. 2.095 Wohnungen sind klassische Sozialwohnungen mit einer
Einstiegsmiete von 5,90 €/m? und 25 Wohnungen sind fiir Haushalte mit
mittlerem Einkommen bestimmt.

Unter dem Strich sinkt die Zahl der Sozialwohnungen jedoch in der Han-
sestadt weiter: 2012 verloren rund 3.000 dieser Wohnungen ihre soziale
Bindung, der Bestand sinkt damit um rund 1.000.

o] Weitere Informationen:
www.bsu.hamburg.de

FORDERBILANZ 2012 - NEUBAU

Mietwohnungs-Neubauten mit Mietpreis- und
Belegungsbindung nach Bauherren

Stiftungen,
Vereine, Kirchen:
107 WE = 5%

SAGA GWG:
680 WE =32,1%

Privatpersonen,
Kapitalgesellschaften,
Personenhandels-
gesellschaften
988 WE = 46,6%

Wohnungsbaugenossen-
schaften:
345 WE = 16,3%

Quelle: Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg

Mietwohnungs-Neubauten mit Mietpries- und Belegungsbindung nach Bauherren

Kooperationsvereinbarung
100 neue Sozialbindungen pro Jahr

Bis zum Jahr 2020 wird die Stadt Darmstadt mindestens 100 Wohnungen
pro Jahr in der Mietpreisbhindung erhalten und neue Angebote fiir Woh-
nungssuchende mit mittlerem Einkommen schaffen. Dariiber soll eine Ko-
operationsvereinbarung mit der bauverein AG unterzeichnet werden. Der
Magistratsbeschluss zur Kooperationsvereinbarung liegt bereits vor,
Mitte Februar 2013 wird die Stadtverordnetenversammlung dariiber
abschlieBend entscheiden. Derzeit halt Darmstadt die Belegungsrechte
an 5.496 Wohnungen mit Mietpreishindung, davon gehoren 3.863 der
bauverein AG. Damit ist die bauverein AG wichtigster stadtischer Part-
ner bei der Versorgung einkommensschwacher Menschen mit Wohnun-
gen. In der Vereinbarung verpflichtet sich die Wohnungsgesellschaft,
jedes Jahr mindestens 100 Wohnungen mit Mietpreisbindung neu zu
bauen, vorhandene zu modernisieren oder zusatzliche Belegungshin-
dungen fiir die Stadt zu erwerben.

Von den rund 100 Wohnungen plant die bauverein AG 50% durch
Neubau zu realisieren. Die anderen 50% sollen aus der Inbindungnah-
me modernisierter bzw. energetisch sanierter Wohnungen kommen.

Die entsprechenden Summen sind bereits im Investitionsprogramm der
bauverein AG eingeplant. So sollen bis 2018 allein im Neubaubereich
insgesamt 62,6 Mio. € in die Schaffung von Sozialwohnungen inves-
tiert werden. Die bauverein AG stellt dabei aus ihren Mitteln 10,5 Mio.

€ zur Verfiigung, knapp 15 Mio. € steuert kiinftig die Stadt Darmstadt
bei, die damit Ausschiittungen der bauverein AG an das Wohnungsun-
ternehmen zuriickfiihrt. 28,5 Mio. € kommen aus Mitteln des Landes
Hessen sowie knapp 8,8 Mio. € aus dem freien Kapitalmarkt.

Durch den Wegfall von zeitlich begrenzten Belegungsrechten wiirden

in den nachsten Jahren insgesamt, bei gleich bleibender Nachfrage,
1.044 Wohnungen der bauverein AG und 357 Wohnungen in Objekten
anderer Anbieter aus der Preisbindung fallen.

gm| Weitere Informationen:
www.bauvereinag.de

Damit hatte sich der sozial geforderte Wohnungsbestand bis zum Jahr
2025 um 1.401 Wohnungen auf 4.095 reduziert. Der bauverein AG ge-
lingt es somit, die Anzahl der Wohnungen in Mietpreishindungen wahrend
der nachsten Jahre konstant zu halten.

ENERGIE
CLEVER WEITERGEBEN

WARMEUBERGABESTATION
WTH 29-2 FUR TRINKWASSER
UND HEIZUNG

¢ Nachhaltig Energie und
Kosten senken

Mit allen géngigen Heizsystemen
zu kombinieren

Einfache, exakte Verbrauchser-
fassung pro Wohnung méglich

Erfillt die Novellierung der
Trinkwasserverordnung W 551

Tel. 0911 9656-254 www.aeg-haustechnik.de

AEG

Wir stellen aus:
ISH Frankfurt, Halle 8.0, Stand D95

HAUSTECHNIK



NEUBAU UND SANIERUNG

I}I_eubau ausgezeichnet
Offentlich geforderter
Wohnungsbau in der Innenstadt

Das SAGA-GWG-Projekt
,Backerbreitergang”
hat eine Wiirdigung
2012 des BDA Hamburg
erhalten. Das fiinfge-
schossige Objekt in un-
mittelbarer Nahe zum
historischen Gangevier-
tel passt sich in seiner
Eckgestaltung dem
historischen Rotklinker
des Quartiers an. Alle
Wohnungen sind mit
Balkon, Terrasse oder
Wintergarten verse-
hen. Die zusammen 28
offentlich geforderten
Wohnungen zwischen
35 und 85 m? wurden
im Friihjahr 2012 bezogen. Die Eingangsmiete betrdgt 5,80 € kalt pro m2.
SAGA-GWG-Vorstand Lutz Basse: ,Unser Unternehmen leistet mit dem
Neubau Backerbreitergang einen wichtigen Beitrag zur Quartiersentwick-
lung in der Hamburger Neustadt, der zugleich eine gelungene Verkniip-
fung von erstklassiger Architektur und 6ffentlich geférdertem Wohnungs-
bau darstellt.” Der Entwurf stammt von Professor Bernhard Winking.

Der renommierte BDA Hamburg Architektur Preis wiirdigt vorbildliche

Der fiinfgeschossige Neubau mit seiner interessanten
Eckgestaltung

Architektur, die in den vergangenen zwei Jahren im Raum Hamburg
entstanden ist.

em| Weitere Informationen:
www.saga-gwg.de

Sanierung mit Aufstockung
Dammung, Aufstockung
und Aufziige in Spandau

Die Charlottenburger Baugenossenschaft hat im Berlin-Spandauer
Ortsteil Hakenfelde sieben Wohnblocke mit 146 Wohnungen saniert und
modernisiert. Die energetische Sanierung mit einer Investitionssumme
von ca. 10 Mio. € umfasste neben einem Vollwarmeschutz fiir die Fassade
die Ddmmung der Kellerdecken und Dachbdden. AuBerdem wurden die
Wohnungen mit dreifach und die Treppenhduser mit doppelt verglasten
Fenstern ausgestattet. Vier Gebdaude mit insgesamt 104 Wohnungen sind
zudem an ein erdgasbetriebenes BHKW der Berliner Energieagentur ange-
schlossen, in weiteren drei Gebdauden mit 42 Wohnungen liefert ein BHKW
der ,Vattenfall Europe Warme AG" Warme und Strom ebenfalls nach dem
Prinzip der Kraft-Warme-Kopplung. Zusatzlich wurde auf den Dachern der
Gebaude eine Photovoltaikanlage installiert, die iber eine Gesamtleistung
von 68 kWp verfiigt. Durch die SanierungsmaBnahmen konnten, nach An-
gaben des Unternehmens, 80% im Energieverbrauch eingespart werden.
Zudem errichtet die Genossenschaft im Rahmen einer Dachaufstockung
sieben barrierefreie 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit Gréen zwischen 50
und 104 m? - erreichbar {iber neu installierte AuBenaufziige. Die Mieten
werden voraussichtlich bei 8,50 €/m? liegen.
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Durch die Dachaufstockung sind sieben neue Wohnungen entstanden

em| Weitere Informationen:
www.charlotte-bau.de

VERANSTALTUNGSHINWEIS

Neue Kongressmesse ,,Zukunft Lebensraume*

Am 29. und 30. Oktober 2013 findet in Frankfurt am Main die erste
interdisziplindre Kongressmesse ,Zukunft Lebensraume" statt. Ziel der
Veranstaltung ist es, die Auswirkungen des demografischen Wandels in
Deutschland brancheniibergreifend zu betrachten.

,Mit dieser spezialisierten Kongressmesse mochten wir Vertretern der
Wohnungswirtschaft, der Gesundheitswirtschaft und der Architektur
ein Dialogfeld bieten, das bislang in dieser Kombination noch nicht
existiert. Gemeinsam geht es darum, zukunftsorientierte und tragfa-
hige Losungen fiir das Bauen, Wohnen und Leben in einer alternden
Gesellschaft zu finden und Anregungen zu geben”, erlautert Klaus
Reinke, Geschaftsleitung der Messe Frankfurt Exhibition GmbH.
Wohnungsunternehmen, Bautrdgern und Projektentwicklern, Inves-

Weitere Informationen:

www.zukunft-lebensraeume.de
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Quelle: Messe Frankfurt

toren, Stadtplanern und Architekten, Vertretern des Handwerks und

der Gesundheitswirtschaft soll eine Plattform zur Verfligung gestellt
werden, sich u. a. Giber nachhaltige Baukonzepte, Barrierefreiheit,
neuartige, auch generationeniibergreifende Wohnformen und modular
aufgebaute Betreuungs-, Service- und Freizeitkonzepte auszutauschen.
Die DW Die Wohnungswirtschaft engagiert sich als Medienpartner dieser
Veranstaltung.

zukunftlebensraume




20 Jahre ibw
Jubildaumsveranstaltung in Braunschweig

Gemal dem Veranstaltungsmotto ,Erfahrungen teilen - Wissen mehren”
horten ca. 120 Entscheider und Fiihrungskrafte zehn Fachvortrage zu zu-
kunftsweisenden Themen. Experten aus der Immobilienwirtschaft prasen-
tierten ihre Sicht zu aktuellen Fragestellungen mit passenden Losungen.
Der erste Tag widmete sich strategischen Themen. Dr. Joachim Wege,
Verbandsdirektor des VNW Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men e. V., startete mit seiner Betrachtung der Herausforderungen fiir die
Wohnungswirtschaft. Sie bewegen sich zwischen Mieterbindung und De-
mografie, Bestandsentwicklung und Wohnkaufkraft sowie Klimaschutz und
Wirtschaftlichkeit hinsichtlich Energiekosten. Nach den Themen strategi-
sche Bestandsentwicklung, Zielgruppenmanagement und Wirtschaftlich-
keit regenerativer Energien schloss Lutz Freitag, ehemaliger Prasident des
GdW und Aufsichtsratsvorsitzender der GEWOBAG in Berlin, den

vorsitzender des EBZ Europaisches Bildungszentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, die Teilnehmer auf die Auswirkungen der demogra-
fischen Prozesse auf die eigene Belegschaft der Wohnungsunternehmen
vor. Beifall erzielte abends die Ubergabe des Spendenschecks in Héhe von
12.240,53 € an Georg Potschka, Generalsekretdr der DESWOS e. V. Diese
Summe konnte die iwb durch den Honorarverzicht der Referenten und

die Teilnahmegebiihren erzielen. Sie wurde noch um einen Eigenanteil
ergdnzt, sodass der Startschuss fiir ein neues Projekt in Stidafrika gegeben
werden konnte. Im Township Mfuleni, einem Armutsviertel bei Kapstadt,
wird nun die Kindertagesstatte INJONGO gebaut.

o] Weitere Informationen:
www.iwb-e.de

ersten Tag. Dabei nahm er die Wohnungsunternehmen in die sozi-
ale Verantwortung. Den Folgetag startete Klaus Saloch, Mitglied
der Geschaftsleitung der Immonet GmbH, und machte klar, dass
Social Media nicht nur Spielerei ist, sondern den Wohnungsun-
ternehmen einen wichtigen Nutzen bietet. Der Spannungsbogen
zog sich an diesem Tag von der Optimierung der Bestandsbewirt-
schaftung liber das Spannungsfeld in der Bilanzpolitik bis zum
»Rating” von Wohnungsunternehmen hinsichtlich der Kredit-
frage. AbschlieBend bereitete Klaus Leuchtmann, Vorstands-

Veranstaltungshinweis
Modernisierung im Bestand

Zum Thema ,Modernisierung im Bestand - 6konomisch,
okologisch und technisch” veranstaltet die EBZ Akademie

am 17. April 2013 ein Seminar um aufzuzeigen, welche
Maglichkeiten der Bestandsmodernisierung bestehen. Dabei
soll den Teilnehmern die Sinnhaftigkeit aktueller Auflagen

und Gesetzgebungen im Rahmen eines Erfahrungsaustau-
sches nahegebracht werden. Die Erkenntnisse sollen an einem
Projektbeispiel reflektiert und abschlieBend die Auswirkungen
von Modernisierungsinvestitionen auf den Wert der Gebaude
beleuchtet werden. Die Veranstaltung richtet sich an Fiihrungs-
krafte, technische Mitarbeiter aus Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen sowie Hausverwalter.

em| Weitere Informationen und Anmeldung:
www.e-b-z.de

... seit iiber GABA
30 Jahren BAUSTOFFE

Die Spezialisten fiir
Dachboden- und
Kellerdeckendammung -

[=]

diese langjahrige Erfahrung und Produktvielfalt finden Sie
bei keinem anderen Hersteller!

Bitte fordern Sie Unterlagen und Handmusterstiicke an:
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Badsanierung in der Papenburger GoethestraB3e: Die Container enthalten das komplette Bad
inklusive der Wandelemente, die nun nur noch montiert werden miissen

Quelle: Blome
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Objektmodernisierung

Erneuerung von 30 Badern im bewohnten Bestand

Eine Badsanierung im Bestand ist immer eine Herausforderung fiir alle Beteiligten. SchlieBlich gilt es, die
Bader moglichst schnell zu erneuern und dabei moglichst wenig Dreck und Larm zu machen. Wie das im
bewohnten Zustand gelingen kann, zeigt das folgende Praxisbeispiel aus Papenburg.

Ellen Krause
Paderborn

Wie viele Wohnungsunternehmen steht auch der
Gemeinniitzige Bauverein Papenburg eG vor der
Herausforderung, seine Bestande zu modernisie-
ren und heutigen Anforderungen anzupassen. Er
geht dabeije nach Bedarf und Leistungsfahigkeit
auch in kleineren Schritten vor. ,Wir hatten 30
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Bader, die aufgrund ihres Alters dringend mo-
dernisiert werden mussten”, erldutert Ulrich
Engelberts, technischer Leiter des Bauvereins
Papenburg. ,Die Wohnungen in der Schiller- und
der GoethestraBe waren 30 bis 35 Jahre alt und
es gab immer wieder Probleme mit verstopften
Abfliissen und Fliesen, die sich ablésten. Zudem
konnten zwei dltere Mieter nicht mehr duschen,
weil sie es nicht mehr {iber den Wannenrand
schafften und keine Dusche vorhanden war.”
Eine Modernisierung war also auch unter dem
Gesichtspunkt der Kundenorientierung unum-
ganglich.

Gesamtes Objekt im Blick

Damit in Zukunft wieder alle Mieter problemlos
duschen konnen, entschied sich der Bauverein fiir
eine barrierefreie Gestaltung der Bader. Er beauf-
tragte ein auf die Modernisierung von Badern und
Wohnungen im Bestand spezialisiertes Unterneh-
men. Oftmals sind bei einer Badsanierung drei Wo-
chenBaustelle (iblich - im Fall einer gleichzeitigen
Strangsanierung nach herkommlichen Vorgehen
sogar vier bis sechs Wochen. Dies war den Mietern
kaum zuzumuten und so wurde ein Dienstleister
gesucht, der eine andere Art der Badmoderni-
sierung anbietet. Viele Mieter und Bauherren



flirchteten zudem den Larm, den Dreck und die
Verzogerungen, die bei herkdmmlichem Vorgehen
oft auftreten. Daher entwickelte die beauftragte
Firma eine Modell, welches die Modernisierung
von Badern aus einer Hand und in sieben bis zehn
Werktagen ermdglicht.

Da in absehbarer Zeit von Etagenheizungen auf
eine Zentralheizungsanlage mit Warmwasserver-
sorgung umgestellt werden soll, wurden im Zuge
der durchgefiihrten Strangsanierungen nicht nur
die Abfluss- und Trinkwasserleitungen erneuert,
sondern auch bereits die erforderlichen Zulei-
tungen fiir die neue Zentralheizungsanlage mit
eingebaut.

Vorfertigung

Um dies zu erreichen, werden die Wandelemente
des Bades bereits im Werk gefliest und mit allen
notigen Leitungen fiir Heizung, Strom und Was-
ser versehen. Sie miissen nur noch zum Einbauort
geliefert und dort montiert werden. Das spart Zeit
und vermindert vor Ort deutlich Dreck und Larm.
,Und die Qualitat ist sogar besser, weil die Mon-
teure die Wande im Werk noch sauberer verfliesen
konnen als beim konventionellen Arbeiten auf der
Baustelle”, erklart der Griinder der beauftragten
Firma Josef Blome, der das ,,BadWand-Patent”
genannte System seit liber zwolf Jahren bundes-
weit einsetzt.

,Der hohe Grad der Vorfertigung sorgte anfangs
fiir Skepsis bei der Wohnungswirtschaft. Inzwi-
schen hat sich das System jedoch etabliert”, so
Blome. Es sei besonders bei Badmodernisierungen
im Bestand wegen der verkiirzten Baustellenzeit
eine gute Alternative. ,In 2010 hatten wir bereits
46 Bader von Blome mit diesem Patent moder-
nisieren lassen und dabei sehr gute Erfahrungen
gemacht”, bestatigt auch Ulrich Engelberts.

Bedeutsam: Kommunikation, klare Planung
und Abldufe

Die Mieter in Papenburg wurden per Brief iiber die
geplante Badmodernisierung informiert. ,Zudem
hatten sie die Moglichkeit, im Biiro des Bauvereins
Einblick in die Plane und Zeichnungen zu nehmen.
Davon machten einige Gebrauch”, so Bauverein-
Techniker Engelberts. Die Renovierungstermine
wurden mit den einzelnen Mietern abgesprochen.
Mit ihrem Einverstandnis arbeiteten die Monteure
auch samstags, um die Baustellenzeit noch weiter
zu verkiirzen. Auch sonst wurde alles getan, um die
Sanierung fiir die Mieter moglichst angenehm zu
machen und die Kommunikation bei Fragen oder
Problemen zu vereinfachen. In jedem Haus brach-
ten die Monteure ein Zertifikat mit ihrem Foto und
ihrer Handynummer an, damit die Mieter sie jeder-
zeit erreichen konnten. Auch Bauverein-Bauleiter
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Das fertig eingebaute Bad mit barrierefreier Dusche

Ulrich Engelberts und der fiir Blome tatige Axel
Iven standen als Ansprechpartner zur Verfiigung.
Dass die Handwerker nett, zuvorkommend und
piinktlich sind und alle zugesagten Termine ein-
gehalten werden, ist dabei von Bedeutung.

Die Toiletten wurden jeden Abend wieder ange-
schlossen. Dariiber hinaus stand vor dem Haus
eine mobile Toilettenanlage bereit. Fiir den Rest
der Zeit behalfen die Mieter sich, indem sie Bader
von Nachbarn, Familie und Freunden benutzten.
Ein Mieter, der aufgrund seiner Arbeit taglich
duschen musste, bekam vom Bauverein sogar
eine leere Wohnung mit Dusche zur Verfiigung
gestellt.

Natiirlich waren einige Mieter anfangs skeptisch
gegeniiber der Badrenovierung im bewohnten
Zustand. So auch Hildegard Venekamp, die gera-
de erst eingezogen war und frisch renoviert hat-
te. ,Schon wieder eine GroBbaustelle?”, fragte
sich die 41-Jahrige. ,Und wie sollte ich die Zeit
ohne Waschmaglichkeit, Waschmaschine und WC
liberbriicken?” Doch dann war sie tiberrascht, wie
schnell und einfach alles ging. , Ich habe guten
Kontakt zu meinem Nachbarn, bei dem auch reno-
viert wurde, aber zu einem anderen Zeitpunkt. So
konnten wir uns gegenseitig mit allem aushelfen.
Tagsiiber hatte ich sogar seinen Wohnungsschliis-
sel und konnte dort duschen. Und abends wurden
die WCs ja immer wieder angeschlossen.”

Da alle Bader von den gleichen Monteuren
modernisiert wurden, entstand ein gewisses
Vertrauensverhaltnis zwischen ihnen und den
Mietern. Wenn Probleme auftraten, konnten sie
schnell gelost werden. Blome legt groBen Wert
darauf, seinen Handwerker einen sensiblen Um-

GEMEINNUTZIGER BAUVEREIN
PAPENBURG EG

Griindung: 1921

Wohneinheiten: ca. 600

in Mehrfamilien-, Reihen- und Einfamilien-
hausern sowie barrierefreien Senioren-
wohnungen im Stadtgebiet Papenburg
Mitglieder: 883

Mitarbeiter: 8
Instandhaltungs-/Modernisierungs-
investitionen 2011: 1,43 Mio. €
Bilanzsumme 2011: 13,25 Mio. €
Leerstandsquote: 0,3%
(modernisierungsbedingt)

Weitere Informationen:
e www.bauverein-papenburg.de

gang mit den Mietern nahezubringen und schult
sie entsprechend, erklart Axel Iven.

Zeitgleich mit der Badmodernisierung wurde auch
die Strangsanierung durchgefiihrt. Dazu wurden
die Termine mit den Mietern so koordiniert, dass
die Monteure jeweils drei oder vier tibereinander
liegende Bader auf einmal modernisieren konnten.
So wurden nicht nur die Schmutz- und Trinkwas-
serleitungen erneuert, sondern auch gleich die
Zirkulations- und Warmwasserleitungen fiir die
neue Zentralheizungsanlage verlegt. Die entspre-
chenden Rohre reichen nun bis zu jeder Wohnung
und brauchen spater nur noch angebunden zu
werden.

Modern und barrierefrei

Die neuen barrierefreien Bader sind mit Duschen
sowie Waschbecken, WCs und Heizungen in Form
von Handtuchwarmekorpern ausgestattet. Die
Duschtiiren sind aus Sicherheitsglas. In neun
Wohnungen in der Goethestrale hatte es zuvor
separate WCs gegeben. Auf Wunsch vieler Mieter
lieB der Bauverein auf dem frei gewordenen Platz
Hauswirtschaftsraume fiir Waschmaschine und
Trockner einrichten, die sich zuvor mit im alten
Bad befunden haben.

Im November 2012 waren die Modernisierungsar-
beiten erfolgreich abgeschlossen. Alle Bader wa-
reninnerhalb von sieben bis zehn Tagen fertig. Die
Maler- und Elektroarbeiten in den Fluren wurden
von ortlichen Handwerkern durchgefiihrt und von
Ulrich Engelberts koordiniert. Die Kosten fiir die
UmbaumaBnahmen in der Goethe- und Schiller-
straBe beliefen sich auf rund 495.000 €. Und von
den Mietern kommt viel positives Feedback.
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In den Hausern am Briitingsweg in Dortmund-Wickede wohnen viele dltere Menschen.
Durch zahlreiche ModernisierungsmaBnahmen sind Wohnwert und Komfort deutlich gestiegen

Sanierung mit dezentralen Warmeiibergabestationen

Mehr Warmekomfort bei geringeren Kosten

Die Dortmunder Wohnungsgesellschaft DOGEWO0?21 setzte bei der Modernisierung eines Wohnquartiers
im Stadtteil Wickede auf eine zukunftsweisende Warmeversorgungslosung: In den 82 Wohnungen wurden

jeweils die Gastherme entfernt und moderne Warmeiibergabestationen installiert. Dezentral und bedarfs-

gerecht Gbernehmen diese neuen Gerate die energieeffiziente Versorgung mit Raumwarme und garantieren

die Nutzung von Warmwasser.

René Bender
AEG Haustechnik
Niirnberg

Nachhaltig modernisieren, und dies in ganzheit-
lichen Konzepten - das ist seit vielen Jahren er-
folgreicher Fahrplan der Dortmunder Gesellschaft
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flir Wohnen mbH, kurz DOGEWO21. Als wichtigs-
te Bauaufgabe sieht das Wohnungsunternehmen
heute die Modernisierung von Bestandsimmobi-
lien in seniorengerechte Wohnanlagen.

,Wohnimmobilien sind nachhaltig, wenn Men-
schen gerne darin wohnen”, berichtet Regine
Stoerring, Pressesprecherin von DOGEWO21.
,Deshalb miissen Energieeffizienz, Wirtschaft-
lichkeit und Wertsteigerung einer Immobilie
in sehr engem Zusammenhang stehen mit Le-

bensqualitat, Individualitat, Wohnkomfort, Be-
haglichkeit und Asthetik.” Dass genau dies der
richtige Ansatz zur nachhaltigen Immobilien-
bewirtschaftung ist, meint auch Ulrich Nowak,
Bauleiter GroBmodernisierung von DOGEWO021:
,Wir miissen den demografischen Wandel als
Tatsache akzeptieren und auf ihn reagieren. Wir
miissen alles dafiir tun, damit Wohnraum lang-
fristig attraktiv bleibt - flir unsere treuen und
fir neue Mieter.”



Pressesprecherin Regine Stoerring und Bauleiter
Ulrich Nowak der DOGEWO21 im Gesprach iiber Ener-
gieeffizienz, Wirtschaftlichkeit und Wertsteigerung

Sanierungspaket umgesetzt

Kontinuierlich wurde seit August 2012 die
in die Jahre gekommene Quartiershebauung
mit 82 Wohnungen in Dortmund-Wickede in
Angriff genommen und dafiir rund 1,8 Mio. €
investiert. Drei 514-geschossige Gebdude mit
jeweils 22 Wohneinheiten und vier Doppelhau-
ser a vier Wohnungen erhielten neue Dachein-
deckungen, Fassaden wurden gedammt und
gestrichen, ein GroBteil der Fenster getauscht
und alle Balkone saniert. Die Hauseingange und
samtliche Wohnungen sind seit Jahresbeginn
2013 barrierefrei zuganglich, iiber neue Aufzug-
anlagen in den Punkthdusern konnen auch die
Zwischengeschosse angefahren werden. ,Den
Vollwarmeschutz als einziges anzustrebendes
Ziel zu sehen, ist wegen der zunehmenden Liif-
tungsproblematik nicht unbedingt sinnvoll. Wir
erkennen, dass es bei der konkreten Quartiers-
planung effektivere Methoden gibt, um Energie
zu sparen, beispielsweise durch den Austausch
und die Optimierung von Systemen zur Heizung
und Warmwasserbereitung”, berichtet Ulrich
Nowak. ,Hier haben wir einiges getan.”

Neue haustechnische Losungen

Frither war fiir die Mieter bei jeder Warmwasse-
rentnahme Vorsicht geboten: Extreme Tempe-
raturschwankungen waren argerlich und unan-
genehm, doch kann eine Verbriihung oder ein
kurzer Kalteschock unter der Dusche fiir dltere
Menschen gesundheitliche Folgen haben. Auch
bei der Warmeverteilung stie die alte Gas-Eta-
genheizung immer wieder an ihre Grenzen. So
wurden Heizkorper oft dann warm, wenn Warme
nicht angefordert war, anderswo trugen komplett
aufgedrehte Heizkorper nur ungeniigend Warme
in den Raum. Eine neue Losung sollte dauerhaft
Abhilfe schaffen.

Wahrend der umfangreichen BaumaBnahmen
erfolgte deshalb die Umriistung von Gasther-

men auf eine dezentrale Warmeversorgung. Ziel
war es, mit der Neuinstallation den steigenden
Kosten fiir Gas, aber auch fiir die aufwandige
Wartung und Instandhaltung entgegenzuwirken.
Zudem wollte DOGEWO21 den Warmekomfort
verbessern und dafiir sorgen, dass Trinkwasser
stets hygienisch einwandfrei flieBt. Das ein-
gesetzte Kompaktgerat von AEG libergibt die
Warme bedarfsgerecht und temperaturprazise
an die einzelnen Wohnbereiche. Die mit dieser
dezentralen Warmwasserbereitung einhergehen-
de Entbindung von der gesetzlichen Legionel-
lenuntersuchungspflicht (gemaB der aktuellen
Trinkwasserverordnung, Stand November 2011)
stand als ein weiterer zeit- und kostensparender
Vorteil im Fokus.

Mit diesen Vorgaben von Ulrich Nowak und
der Abteilung Beschaffung entschied sich die
DOGEWO?21 fiir ein System, das die Anspriiche der
Mieter erfiillt und zudem Moglichkeiten eréffnet,
zu einem spateren Zeitpunkt auf andere Energie-
trager umzusteigen oder diese einzubinden. Die
Wahl fiel auf einen neuen Gasbrennwertkessel
mit Pufferspeicher fiir jedes Wohnhaus sowie auf
moderne Warmetibergabestationen. Der Vorteil
dieser dezentralen Warmeversorgung besteht da-
rin, dass durch die Nutzung vorhandener Versor-
gungsstrukturen nicht nur geringere Investitions-
kosten entstehen, sondern auch die Beldstigung
der Hausbewohner durch die Bauarbeiten gemin-
dert wird. Der Umbau von Gas-Etagenheizungen
auf die neuen Warmeiibergabestationen ist ohne
groBen Aufwand moglich.

Die Ausfiihrung erforderte nur kurze und auf-
wandsminimierte Leitungsfilhrungen mit nur
einem gebdudeweiten Heizungsstrang (Vor- und
Riicklauf). AnschlieBend wurde das vorhandene
Gasrohrnetz auBer Betrieb genommen, die Rohre
ausgeblasen und die Gastherme in den Kiichen
entfernt. Pro Wohnhaus befindet sich jetzt nur
noch ein Gaszahler an einer neuen Gasleitung.
Jede der 82 Wohneinheiten verfiigt iiber eine
Warmeiibergabestation, die unauffallig in einem
Wandschrank im Flur platziert ist. Fiir die Mieter
in Dortmund-Wickede blieb durch diese Losung
der Charakter der gewohnten Gas-Etagenheizung
erhalten: die individuelle Heizungsregelung,
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NEUBAU UND SANIERUNG

DOGEWO21 entschied sich fiir die dezentrale
Warme- und Trinkwasserversorgung mit
Warmeiibergabestationen

die bedarfsgerechte Nutzung von Trinkwasser und
eine exakte Verbrauchserfassung pro Wohnung,
die jetzt von einem Energiedienstleister tiber Funk
ausgelesen wird.

Sparsam und umweltschonend

auf Erdgasbasis

Die Gasheizzentrale im Keller versorgt samtli-
che Wohnungen mit Heizungswasser. Erst in der
Warmelibergabestation erfolgt die Umwandlung
der Warmeenergie in Raumwarme bzw. Warm-

Rund 25 Mieter entschlossen sich fiir ein neues,
barrierefrei gestaltetes Bad mit bodengleicher
Dusche

wasser. Dies geschieht bedarfsgerecht iiber einen
flir die Anlage optimal ausgelegten Plattenwar-
metauscher. Er erwarmt das kalte Trinkwasser im
Durchfluss prazise auf die voreingestellte Tem-
peratur. Bei vielen Wohnungen ist auf Wunsch
der Mieter der integrierte Verbriihschutz akti-
viert, sodass die Warmwassertemperatur 43°C
am Auslauf nicht libersteigt. Die Technologie
des Warmetransfers, das Thermo-Fluid-System
(TFS), ermdglicht eine gradgenaue und kon-
stante Wassertemperatur und erspart den zu-
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Der Riickbau der alten Gastherme zwischen Fenster und Kiichenzeile schafft Platz in der Kiiche
und ein schoneres Ambiente. Dies alles tragt zu einem verbesserten Wohngefiihl bei
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Am Briitingsweg in Dortmund-Wickede wohnen
viele dltere Menschen. ModernisierungsmaBnahmen
steigerten Wohnwert und Komfort deutlich

satzlichen Einbau von Thermostatbatterien. Das
System bietet eine sofort reagierende und zuver-
lassige thermostatische Temperaturregelung. Im
Vergleich zu anderen Systemen schafft es einen
konstant hohen Warmekomfort - unabhangig von
der aktuellen Vorlauftemperatur.

Entsprechend ihrer Bediirfnisse regeln die Mieter
die Raumwdrme. Dies geschieht (iber einen bedien-
freundlichen Raumtemperaturregler mit elektroni-
scher Wochenzeitschaltuhr, der die Raumwarme
reguliert, eine individuelle Nachtabsenkung er-
moglicht, den genauen Wert anzeigt sowie ein-
fach in der Handhabung ist. Auch die Option einer
7-Tage-Programmierung besteht.

Fazit

,Wir sind der Uberzeugung, fiir dieses Wohn-
quartier in Dortmund-Wickede insgesamt die
beste Losung gefunden zu haben”, fasst Regi-
ne Stoerring zusammen. Dies betrifft auch die
Sicherheit bei Gasanlagen. ,Die Gaszentralen
in den fiinf Heizungskellern sind jetzt auf dem
neuesten Stand, in den Etagen haben wir aber
kein Gas mehr - weder zum Kochen noch zum Hei-
zen. Das nimmt uns die Sorge vor Manipulation
an Gasverteilungsanlagen und vor Gasunfallen
durch offene Flammen.” Um die korrekte Funk-
tionsweise der fritheren Gas-Etagenheizungen zu
sichern und damit nicht zu viel Kohlenmonoxid
entsteht, musste die Anlage jahrlich gewartet
werden, ein Kaminkehrer tiberpriifte regelmaRig
die Funktion der Gastherme. Kiinftig entfallen
hierfiir Zeit- und Kostenaufwand. =
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Bewohner. Wir bieten Ihnen individuelle Balkonverglasungen und Fassadenlésungen
fir Neubau und Sanierungsobjekte. Unsere Systeme erfiillen hochste technische
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Wohnraumerweiterung nach neuester EnEV. Fiir mehr Freiraum lassen sich alle Verglasungen
maximal 6ffnen. Wir unterstitzen Sie mit unserem erfahrenen Objekt-Team aus Architekten
und Ingenieuren - von der ersten Planung bis zum kompletten Baustellen-Management.
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AuBenanlagen optimieren

Wirtschaftlicher Erfolg durch
sichere und gepflegte AuBBenanlagen

Pflege, Zustand und Funktionalitdt von AuBenanlagen lassen oft zu
wiinschen {ibrig. Fiinf Minuten zeigen es meist schon: Stolperkanten,
Trampelpfade, fehlende Barrierefreiheit, Angstraume durch ungebandig-
ten Pflanzenwuchs und mangelhafte Beleuchtung, schlechte Griinpflege
(Wildwuchs, kein ausreichendes Lichtraumprofil, nicht fachgerechter Ge-
holzschnitt), fehlende Stellplatze fiir Fahrrader, Rollatoren usw. Mit Hilfe
eines OptimierungsCheck konnen solche Mangel fachmannisch festge-
stellt, bewertet und Handlungsvorschldage unterbreitet werden. Wahrend
einer Begehung durch Fachpersonal werden Infrastruktur/ErschlieBung,
Vegetation und Ausstattung von AuBenanlagen einer qualitativen Be-
trachtung unterzogen; besonders Funktionalitdat und Zustand der AuBen-
anlagen sowie deren Entwicklungspotenzial werden dabei untersucht. Ein
Optimierungs-Check eignet sich sowohl fiir einzelne Liegenschaften als
auch fiir ganze Wohnungsportfolios. Die Ergebnisse miinden in einen Be-
richt, der vorhandene Mangel aufzeigt und sowohl allgemeine Pflegeemp-
fehlungen gibt als auch konkrete Sanierungshinweise. Mit diesem Check
erhalten Entscheider Empfehlungen zu kurzfristig ndtigen MaBnahmen
ebenso wie eine Grundlage fiir Entscheidungen zur mittel- bis langfristi-
gen Planung, Steuerung und Verwaltung der AuBenanlagen.

In Hamburg lieB z. B. die Baugenossenschaft Finkenwarder-Hoffnung eG
einen Optimierungs-Check durchfiihren. Auch hier wurde festgestellt,
dass es meist im Kleinen hapert und die resultierenden Vorschldge , keine
Millionen verschlingen”. Zu den kleineren Mdngeln gehdren z. B. falsche
Griinpflege wie fehlende fachgerechte Gehdlzschnitte, fehlende Hack-
durchgange, Vermiillung, mangelhafter Rasenschnitt und unzureichendes
Lichtraumprofil. Mehr Aufwand erfordert die Beseitigung unebener We-
gebeldge, die Erneuerung von Pflanzeinfassungen oder die Verbesserung
der Beleuchtungssituation. Wenn Miillstandplatze abseits liegen, zuge-
wuchert und verwahrlost sind, Wegefiihrungen gedndert werden miissen
oder der AuBenbereich einer grundlegenden Veranderung bedarf, gehdren
solche MaBnahmen zum Mittel- und Langfristbereich. Oft lasst sich aber
das eine mit dem anderen verbinden.

Dass ein in Folge des Checks erstelltes neues Leistungsverzeichnis (LV)
AuBenanlagenpflege ,Wunder bewirken” kann, zeigt das Beispiel des
Eisenbahn-Bauvereins Elberfeld eG aus Wuppertal. Es wurde ein vollig
neues LV erstellt, das auf die Belange der Genossenschaft einging, alle
Leistungen mit objektiven luftbildgestiitzten AufmaBen versah und exakt
den Wirtschaftseinheiten zuordnete. Eventualpositionen fiir Kleinrepa-
raturen erganzten die Standardleistungen. Ziel des neuen LV war eine
hohere Pflegequalitdt und die liickenlose Abrechnung der erbrachten
Leistungen.

Im Vorfeld der LV-Erstellung wurden die Rechnungen der letzten Jahre
durchgeforstet, um die bis dahin teils unsortierten Auftrage und Buchun-
gen zu sichten und zuzuordnen. Nach der Neuvergabe der Pflege wurde
schnell deutlich, dass die ausfiihrenden Unternehmen vor Rechnungs-
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Quelle: Vaillant

begleichung wiederholt durch
einen zwischengeschalteten
Fachkontrolleur aufgefordert
werden mussten, die angebotene
Leistung auch tatsachlich zu er-
bringen. Neben der vereinfachten
Beauftragung und Abrechnung
von Kleinauftragen dokumentiert
die deutlich verbesserte Pflege-
qualitat zu nur 80% des bisherigen Preises den Erfolg der MaBnahmen:
die Ersparnis machte bereits im ersten Jahr einen mittleren fiinfstelligen
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Tielbaar Hauseingang

Betrag aus!

Beide Beispiele zeigen deutlich, dass ein gestuftes Konzept aus ¢ Bestand-
serfassung, ¢ OptimierungsCheck, ¢ Qualitats- und Kostenoptimierung
sowie * Modernisierung und Erneuerung vergleichsweise geringe Investi-
tionen bedarf und schon ein Jahr nach Umsetzung zu einer Verringerung
der Betriebskosten bei gleichzeitiger Qualitatssteigerung fiihrt, die von
den Mietern positiv wahrgenommen wird. Die Entkoppelung von Aufmaf,
Erstellung des Leistungsverzeichnisses, Pflege und Kontrolle tragt dabei
mafBgeblich zum Gelingen bei.

Uber Umsetzung und Erfolge von baulichen MaBnahmen zur Qualitits-
und Kostenoptimierung bei der Hamburger Genossenschaft soll zu einem
spateren Zeitpunkt berichtet werden.

o] Weitere Informationen:
www.hansaluftbild.de

Thermenwartung als Betriebskosten
Wartungskosten auch ohne
Kostenobergrenze umlagefahig

Noch 1991 hielt der BGH eine formularmietvertragliche Abwalzung der
Wartungskosten einer Gastherme fiir unwirksam, wenn sie keine Kosteno-
bergrenze enthielt. Er begriindete dieses damals u. a. damit, dass fiir den
Mieter die fiir die mitvermieteten Gasthermen zusdtzlich zu zahlenden
Wartungskosten ohne Nennung einer Kostenobergrenze nicht iiberschaubar
seien. Das benachteilige den Mieter unangemessen im Sinne des § 9 AGBG
(jetzt: § 307 BGB).
Nun die Kehrtwende: Mit Urteil vom 7. November 2012 - VIII ZR 119/12
- entschied der BGH, dass die Kosten der jahrlichen Gasthermen-Wartung
auch dann formularmaBig wirksam auf die Mieter abgewalzt werden
diirfen, wenn die Formularklausel keine Kostenobergrenze enthalt. Danach
gehoren Wartungskosten fiir eine Gastherme zu den Betriebskosten einer
Wohnung im Sinne von § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB in Verbindung mit § 2 Nr.
4d und 5c BetrKV. Sie kénnen gemaR § 7 Abs. 2 HeizKV vom Vermieter auf
den Mieter umgelegt werden. Fiir Betriebskosten, deren Umlegung auf den
Mieter gesetzlich bestimmt oder vertraglich vereinbart
ist, sieht das Gesetz jedoch keine Obergrenze vor. Es ist
lediglich das Wirtschaftlichkeitsgebot gemaR § 556 Abs.
3 Satz 1 Halbsatz 2 BGB zu beachten.
Auch die Tatsache, dass die Wartungskosten nicht durch
Betriebskostenvorauszahlungen abgedeckt sind, sondern

-
je nach Anfall abgerechnet werden, macht die Vereinba-
) rung tiber die Kostentragungspflicht gemal § 307 BGB
cfe nicht unwirksam.



Wartung von Hydraulikaufziigen

Olanalyse und Mikrofiltration bei hydraulischen Aufzugsanlagen

Zu den Kosten des Betriebs des Personen- und Lastenaufzuges gemal

§ 2 Nr. 7 BetrKV zéhlen u. a. ,die Kosten der Uberwachung und Pflege

der Anlage, der regelmaBigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch eine Fachkraft". Fiir
diese Arbeiten werden in der Regel Wartungsvertrage mit entsprechenden
Fachfirmen geschlossen. Handelt es sich um Vollwartungsvertrage, ist bei
Hydraulikaufziigen in der Regel auch der Austausch des Hydraulikols in den
Intervallen gemal Herstellerrichtlinien vorsehen. Dieser Austausch dient
der Aufrechterhaltung der Betriebs- und Funktionsfahigkeit. Gleichwohl ist
umstritten, ob die Kosten fiir diesen Olwechsel einschlieBlich der Tankrei-
nigung, die abhdngig von der AufzugsgroBe schnell mit einem vierstelligen
Betrag zu Buche schlagen konnen, als Betriebskosten umlagefahig sind.
Anders als die Kosten fiir Schmierstoffe, Reinigungsstoffe und Reinigungs-
gerat zahlt z. B. Langenberg die Kosten fiir den Austausch des Hydraulikols
zu den Instandsetzungskosten und halt sie deshalb nicht fiir umlagefdhig
(Langenberg, Betriebskosten- und Heizkostenrecht, 6. Auflage, A 98).
Diese Eingrenzung der umlagefahigen Aufzugskosten erscheint jedoch

zu eng. Von Instandsetzungskosten kann in diesem Zusammenhang nur

die Rede sein, wenn der Austausch des Hydraulikols nicht aufgrund der
Herstellerrichtlinien, sondern wegen eines Defekts oder aus Anlass von
Reparaturarbeiten erfolgt. Das unabhangige Beratungs- und Planungsbiiro
flir Aufzug- und Fordertechnik , DieAufzugBerater” (www.dieaufzugbera-
ter.de) hat schon vor geraumer Zeit {iber eine Alternative zum regelmaBi-
gen Hydrauliklwechsel informiert: Die regelmiBige Olanalyse und -wenn
erforderlich - die Mikrofiltration, mit der sich zwei Betreiberziele erreichen
lassen, namlich zuverldssiger Betrieb und Kostenersparnis. Mit Hilfe der
Labor-Olanalyse kann kostengiinstig und herstellerneutral prizise die
Olqualitit beurteilt und ein Trendverhalten beim Ol dokumentiert werden.
In dem Laborbericht werden verschiedene Olparameter wie Verschlei,
Verunreinigung, Olzustand, Additive und Zusatzteste mit der Ermittlung
der Reinheitsklasse nach 1SO 4406 (1999) aufgelistet. In einer Kurzbe-

wertung werden die weitere
Verwendbarkeit des Ols
eingeschatzt und gegebenen-
falls erforderliche Aktivitdten
vor einer weiteren Verwen-
dung, wie z B. eine Mikro-
filtration, genannt. Mit der
Mikrofiltration konnen im Ol
befindliche feinste Feststoff-
verunreinigungen und Wasser
im Nebenstrom ausgefiltert
werden. Der Alterungsprozess
der Fliissigkeit verlangsamt
sich, Systemstorungen, Ver-
schleiB und Ausfalle werden
reduziert. Gegeniiber dem
regelmaBigen Austausch des
Hydraulikols alle fiinf Jahre
liegen die Kosten der Olanalyse (je nach Frequentierung der Anlage in der
Regel alle zwei bis drei Jahre) und die Kosten der Mikrofiltration bei fiinf
bis zwanzig Prozent. Wahrend die Aufzugsanlage fiir die Entnahme der
Olprobe grundsitzlich kurzzeitig stillgelegt werden muss, ist die Mikrofil-
tration auch bei laufendem Aufzugsbetrieb ohne Eingriff in das Hydrau-
liksystem méglich. Beispiele aus der Praxis zeigen, dass mit Olanalyse und
gegebenenfalls Mikrofiltration die Reinheitsklasse des Hydraulikols auch
nach zehn Jahren den Forderungen des Aggregatherstellers entsprach. Die
Olwechselzyklen konnten deutlich iiber die von den Herstellerrichtlinien
vorgegebenen Intervalle hinaus verlangert und Kosten gespart werden. Vor
diesem Hintergrund diirfen die Kosten der regelmiBigen Olanalyse und der
Mikrofiltration als Kosten des Betriebs des Personen- und Lastenaufzugs
gemadl § 2 Nr. 7 BetrKV umlagefahig sein.

PETER KAY - AUFGESPIESST

Stopp-Taste gegen Regelungswut

Nach der Senkung des Energieverbrauchs
und der Vermeidung von Energiever-
schwendung in Europa hat sich die
EU-Kommission jetzt die Reduzierung des
Trinkwasserverbrauchs zum Ziel ihrer Ak-
tivitaten auserwahlt. Auf Grundlage der
sogenannten Oko-Design-Richtlinie, der
schon die gute alte Gliihbirne zum Opfer
gefallen ist, sollen ab 2014 beim Bau und
bei der Modernisierung von Gebduden nur
noch von der EU genehmigte, besonders
sparsame Duschkopfe, Wasserhahne

und WC-Spiilarmaturen zum Einsatz kommen. SchlieBlich ist der
Wasserverbrauch in Europa ja noch nicht geregelt! Dabei sind wir in
Deutschland schon jetzt Weltmeister im Wassersparen: 2010 hat jeder
Einwohner durchschnittlich 121 [ Trinkwasser taglich verbraucht,

20 Jahre davor waren es noch 144 |. In Europa konnen damit nur die

Belgier mithalten, alle anderen verbrauchen deutlich mehr - Spani-
en ist mit durchschnittlich 270 [ pro Kopf und Tag Spitzenreiter. Die
niedrigen Verbrduche in Deutschland lassen sich mit dem flachende-
ckenden Einbau von Wohnungswasserzahlern, der verbrauchsbewuss-
ten Beschaffung von Spiil- und Waschmaschinen und nicht zuletzt
auch dem hohen Kostenbewusstsein der Haushalte zuriickfiihren.
Dieser ausgepragte Wasserspar-Drang fiihrt bereits dazu, dass viele
Wasserbetriebe ihre Wasser- und Abwassernetze regelmaBig durch-
splilen miissen, damit das Abwasser nicht fault oder Rohre und Kanale
zuwachsen. Deutschland ist ein wasserreiches Land, von den verfiig-
baren Wasserressourcen werden weniger als ein Fiinftel genutzt. Da
braucht es keine zusatzlichen Vorgaben aus Briissel. Viel sinnvoller
ware es, den durchschnittlichen Wasserverbrauch in Deutschland als
Benchmark zu nehmen und die europdischen Nachbarn zur Erreichung
ahnlicher Zielwerte anzuhalten. Anstelle kostentreibender Vorschrif-
ten sollte es besser eine Stopp-Taste gegen die Regelungswut der
EU-Biirokraten geben!
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Keine monatlichen Heizkostenabrechnungen
Abgerechnet wird zum Schluss

Mit dem Inkrafttreten der EU-Energieeffizienzrichtlinie am 4. Dezember
2012 steht fest: Monatliche Heizkostenabrechnungen - wie urspriing-
lich vorgesehen - sind vom Tisch. Zeit zu fragen, fiir wen eigentlich

diese segensreiche Erfindung gut gewesen ware - auBer fiir die Abrech-
nungs-Dienstleister? Was, auBer einem gigantischen Mehraufwand bei
Abrechnungs- und Verwaltungskosten, jeder Menge Verwirrung bei

den Verbrauchern und neuem, unendlichem Streitpotenzial hatte das
gebracht? Wird vielleicht durch monatliche Abrechnungen mit entspre-
chender Nachforderung oder Gutschrift Energie gespart? Heizen Mieter
anders, wenn sie wissen, dass es jeden Monat eine Abrechnung gibt,
unabhangig davon, ob Sommer oder Winter ist? Lauft die Heizungsanlage
effizienter, wenn monatlich eine Abgrenzung von Ol- oder Gasverbrauch
am Hauptzahler vorgenommen wird? Oder wird die Heizkostenabrech-
nung etwa preiswerter, weil nur noch kleinere Betrdge abzurechnen sind?
Lassen wir uns nichts vormachen: es gibt keinen verniinftigen Grund,
Heizkosten monatlich abzurechnen, jedenfalls nicht in der professionellen
Wohnungswirtschaft. Auch nicht fiir die Mieter. Es gibt vielmehr Griinde,
eingespielte Verfahrensablaufe beizubehalten und zu optimieren. Solange
es keine Maglichkeit gibt, die Wetterentwicklung tiber 12 Monate genau
zu prognostizieren und dann monatlich abzugrenzen, kann eine Monats-
abrechnung nicht funktionieren. Auch ein taglicher Blick auf das ,Funk-
Messgerdt" sagt ohne Bezug zum aktuellen Wetter, seiner Historie und der
Prognose nichts aus. Der Erfindungsreichtum der EU-Biirokratie und der
Lobbyisten scheint grenzenlos. Dauernd zaubert irgendeiner ein neues
Kaninchen aus dem Hut, um unsere langfristige Beziehung zu festigen
oder gar nur seine Daseinsberechtigung zu dokumentieren. Aber auch hier
gilt: abgerechnet wird zum Schluss.

Gastbeitrag von
Reinhard Zehl
WohnCom Berlin
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Haushaltsnahe Dienst-
und Handwerkerleistungen

§ 35a EStG: Winterdienst auf
offentlichem Grund ja -
Legionellenpriifung nein?

In seinem Anwendungs-
schreiben vom 15.
Februar 2010 zu § 35a
EStG hat das BMF unter

11 Nr.12 ausgefiihrt, dass
bei Dienstleistungen,

die sowohl auf 6ffent-
lichem Geldnde als

auch auf Privatgelande
durchgefiihrt werden,
nur die Aufwendungen
flir das Privatgelande als
haushaltsnahe Dienstleis-
tung gemal § 35a Abs. 2
EStG begiinstigt sind.
Beispielhaft aufgezahlt
werden dabei Leistungen fiir die StraBen- oder Wegereinigung und den
Winterdienst. Dem ist das Finanzgericht Berlin-Brandenburg mit Urteil
vom 23. August 2012 -13 K 13287/10 - entgegengetreten. Danach
zahlen auch die auf 6ffentlichen Gehwegen erbrachten Leistungen des
Winterdienstes zu den begiinstigten haushaltsnahen Dienstleistungen.
Das Finanzamt wollte die steuerlich geltend gemachten Kosten von
rund 150 Euro flir den Winterdienst auf dem offentlichen Gehweg mit
Hinweis auf die Ausfiihrungen des BMF in seinem Anwendungsschrei-
ben vom 15. Februar 2010 nicht anerkennen. Das Finanzgericht sah

das anders. Dabei wies es u. a. darauf hin, dass die Grundstiicksgrenze
jedenfalls dann keine raumliche Grenze der Forderung ist - wie vom BMF
jedoch vorgesehen - wenn eine Dienstleistung, die auf dem Privat-
gelande selbst als haushaltsnahe Dienstleistung zu berticksichtigen

ist, auf Grundlage der offentlich rechtlichen Verpflichtung auch auf
offentlichem Gelande erbracht wird. Die Entscheidung ist noch nicht
rechtskraftig, da das Finanzamt Revision beim BFH eingelegt hat. Auch
hier gilt: Kosten in der Betriebskostenabrechnung oder bei der Aufstel-
lung der begiinstigten Aufwendungen als haushaltsnahe Dienstleistung
darstellen mit dem Hinweis darauf, dass fiir die Anerkennung durch das
Finanzamt keine Haftung iibernommen wird.

Unsere in ,Betriebskosten aktuell” 4/2012 (DW 12/2012, S. 32) gedulBer-
te Auffassung, dass die Kosten der Legionellenpriifung zu den nach § 35a
Abs. 3 EStG begiinstigten Aufwendungen zahlen, wird vom GdW-Fachaus-
schuss Steuern nicht geteilt. Mit Blick auf die Beurteilung seiner Meinung
nach vergleichbarer Leistungen durch die Finanzverwaltung (Gutachter-
titigkeiten, Kontrollaufwendungen des TUV, technische Priifdienste/-
leistungen) verneint er eine Beglinstigung nach § 35a EStG. Das BMF sieht
dieses in einem Schreiben vom 14. November 2012 genauso, verweist
aber gleichzeitig darauf, dass eine verbindliche Entscheidung dariiber
durch das zustandige Finanzamt getroffen wird. Ob Vermieter ihren Mie-
tern diese Mdglichkeit aus Sorge (iber eine Haftungs-Inanspruchnahme
wegen unter Umstanden zu Unrecht geltend gemachter Steuerermafi-
gungen verwehren wollen, miissen diese vor diesem Hintergrund selbst
entscheiden.

Quelle: SRHH



Strukturierter Gaseinkauf beim VNW
Gasbeschaffung an der EEX
fuhrt zu giinstigeren Preisen

Seit Anfang 2012 beschafft der Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-
men (VNW) Gas fiir seine Mitgliedsunternehmen an der Leipziger Energieborse
EEX (European Energy Exchange). Dazu hat er in Folge einer Deutschland-
weiten Ausschreibung einen Rahmenvertrag tiber die Gasbeschaffung

und -lieferung fiir die teilnehmenden VNW-Mitgliedsunternehmen mit der
E.ON Hanse Vertrieb GmbH geschlossen. Auf Grundlage einer abgestimm-

ten Beschaffungsstrategie kauft E.ON Hanse die fiir das jeweilige Lieferjahr
bendtigten Mengen in wochentlichen Tranchen an der Leipziger EEX ein.
Damit wird sichergestellt, dass der Gaspreis sich immer im Durchschnitt der
Marktentwicklung bewegt. Dazu Detlef Guhl, im E.ON Hanse Vertrieb fiir die
Wohnungswirtschaft zustandig: ,Durch unsere mit dem VNW abgestimmte
Beschaffungsstrategie vermeiden wir Preisspitzen, die bei einem Einkauf der
gesamten Gasmenge an einem unglinstigen Zeitpunkt zu einem tiberhéhten
Gaspreis fiihren wiirden. Als erfahrener Dienstleister und Energielieferant
konnen wir diesen Prozess sehr gut steuern, inshesondere auch die tempera-
turbedingten Mehr- oder Mindermengen so ausgleichen, dass sich das auf den
Gaspreis nicht auswirkt.” Der VNW sieht seine Strategie durch die aktuellen
Gaspreise bestatigt. Michael Pistorius, fiir die Gasbeschaffung zustandiger
Referent im VNW: ,In der Vergangenheit wurde der Gaspreis abhangig von der
Olpreisentwicklung viermal im Jahr angepasst. Das ist mit unserer Beschaf-
fungsstrategie jetzt vorbei. Vor Beginn eines Lieferjahres steht der Gaspreis
fiir die gesamte Lieferperiode fest. Vergleicht man den aktuellen Gaspreis fiir
2013 mit dem Preis, wie er sich nach der alten Methode ergeben hatte, so ist
er um 17% glinstiger. Wir halten das fiir ein sehr gutes Ergebnis, mit dem die
Wohnungsbaugenossenschaften einen weiteren Beitrag leisten, das warme
Wohnen fiir ihre Mieter bezahlbar zu halten.”

DAS INTERESSANTE URTEIL

I(Osten fu r Na menSSCh i lder ser Teil der Begriindung erscheint - vorsichtig formuliert - nicht ganz
- e = liberzeugend, weil die in Bezug genommene Bestimmung des § 24 II.
nicht umlagefahig

BV den Ansatz von Bewirtschaftungskosten - dazu zahlen auch die Be-
triebskosten - fiir die zuldssige Kostenmiete innerhalb einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung regelt. Fiir den Regelfall der Betriebskostenumlage
und -abrechnung ist diese Bestimmung nicht einschldgig, da es dort auf
die tatsichlich entstandenen Betriebskosten ankommt. Uberzeugender
ist dagegen die weitere Begriindung, dass die Kosten der Erneuerung
unbrauchbar gewordener oder entwendeter Namensschilder keine
Betriebskosten sind (Anmerkung: also Instandhaltungskosten).

Laut Definition ist eine Voraussetzung fiir die Umlegbarkeit als
Betriebskosten, dass sie durch den bestimmungsmaBigen Gebrauch
des Gebdudes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiickes laufend entstehen (§ 1 Abs. 1 Satz 1 BetrKV). Diese
Definition hatte ein Vermieter aus dem schwabischen Teil Bayerns fiir
sich so interpretiert, dass er die Kosten fiir die Neu- bzw. Ersatzbe-
schaffung der Namensschilder als Betriebskosten gegeniiber seinen
Mietern abrechnen wollte. SchlieBlich handele es sich um Kosten, die
durch bestimmungsmaBigen Gebrauch des Gebdudes entstiinden und

. : e . L Impressum
dieses durch Mieterwechsel, Beschadigungen oder Diebstahl mit einer

Quelle: E.ON

gewissen RegelmaBigkeit - als laufend. Das Amtsgericht Augsburg sah
dieses jedoch anders. Mit Urteil vom 11. Januar 2012 - 21 C4988/11

- entschied es, dass die geltend gemachten Kosten fiir die Namensschil-
der nicht umlegbar sind. Zur Begriindung bezieht das Amtsgericht sich
unter anderem auf § 24 Abs. 2 Satz 2 Il. BV, wonach Betriebskosten nur
angesetzt werden diirfen, ,wenn sie in ihrer Hohe nach feststehen oder
wenn mit ihrem Entstehen sicher gerechnet werden kann®. Weder fiir
die Erforderlichkeit der Anschaffung neuer Namensschilder noch die
hierfiir entstehenden Kosten seien jedoch im Vorfeld bestimmbar. Die-
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KOLUMNE TECHNIK

)

Schon Captain Picard auf der Enterprise wusste es: Widerstand ist

Ohne Wasser,
merkt Euch das...

nicht zwecklos. Manchmal funktioniert das auch in der EU.

Es wird vorerst keine EU-Richtlinie iiber Wassereffizienz in Gebduden
geben - entsprechend Blueprint fiir den Schutz der europdischen
Wasserressourcen, der als Basis der Kommissionspolitik im Wasserbe-
reich gilt. Die EU-Kommission hatte Anfang 2012 Vorschlage fiir das
Wassersparen in Gebduden gemacht: Eine Richtlinie zur Wassereffizi-
enz in Gebauden mit Mindestanforderungen sollte es sein. Strafen fiir
erhohten Wasserverbrauch und EU-weit einheitliche Kampagnen wa-
ren vorgesehen. Das Ergebnis der Konsultation: Europa ist auch beim
Wasser zu unterschiedlich. Deutschland z. B. ist ein wasserreiches
Land. Europaische legislative Eingriffe zum Wassersparen wurden von
den Befragten - auch von der Wohnungswirtschaft - abgelehnt und
bessere Information tiber den Wasserverbrauch und Kennzeichnung
wassersparender Produkte empfohlen.

Laut Blueprint sollen nun zur Forderung der Wassereffizienz im
Gebdudesektor EU-Kriterien fiir ein freiwilliges Umweltzeichen
erarbeitet werden und mittelfristig sollen nur noch wassereffiziente
Produkte am Markt erhiltlich sein, geregelt iiber die Okodesign-
richtlinie. Im Vergleich mit den urspriinglichen Planen zu einer Was-
sereffizienzrichtlinie scheint dieser Ansatz der bessere, birgt aber
auch Fallen. So hat Wassersparen auch eine hygienische Seite, wenn
die Durchstromung der Leitungen nicht mehr gesichert ist. Und

in der Praxis der Umsetzung muss genau darauf geachtet werden,
dass durch den Wegfall bestimmter Produkte am Markt nicht die
Instandhaltung in den Wohngebauden gefahrdet wird! Vor einigen
Jahren ware das fast mit 80-1-Wasserboilern passiert: Hatten diese
aus Effizienzgriinden nicht mehr produziert werden diirfen, hatten
Wohnungen mit einem kaputten Speicher auf ein anderes System
umgeriistet werden miissen.

Der Arger um européische Ideen zum Wasser ist aber noch nicht aus-
gestanden. Mit ihrem Entwurf fiir eine Konzessionsrichtlinie will die
Kommission eine ,wirkliche Marktoffnung” bei der Wasserversorgung
erreichen, d. h. sie treibt die Privatisierung der Wasserversorgung der
Bevalkerung voran. Weil die Trinkwasserversorgung ein natiirliches
Monopol ist und es aus physikalischen Griinden nicht moglich ist,
yverschiedene Wasser” in einem Leitungsnetz anzubieten, geht es also
darum, die bereits vorhandene Infrastruktur zu betreiben. Erfahrun-
gen aus Portugal und GroBbritannien, aber auch Berlin, zeigen, dass
so fiir hohere Preise gesorgt wird, im schlimmsten Fall kann auch
noch die Wasserqualitat leiden. Als ob der sinkende Wasserverbrauch
die Wasserpreise nicht genug ansteigen lasst.

Ingrid Vogler
Referentin Energie, Technik, Normung
GdW, Berlin
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Umstellung
Bio-Erdgas fiir Berliner
Blockheizkraftwerk

Das BHKW erzeugt im Jah-
resverlauf rund 606 MWh
Wadrme und 300 MWh Strom
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Die Berliner Energieagentur (BEA) hat ein Blockheizkraftwerk (BHKW) in
einer Wohnsiedlung der Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH
in Schoneweide, Bezirk Treptow-Kdpenick, von Erdgas auf Bio-Erdgas
umgestellt. Das BHKW unterstiitzt eine Heizkesselanlage mit Brennwert-
technologie und versorgt neben 802 Wohnungen auch zwei Kindertages-
statten mit Warme. Der erzeugte Strom flieBt direkt in das 6ffentliche
Stromnetz. Fiir das Wohnungsunternehmen ist die Umstellung der Anlage
eine weitere MaBBnahme, die 2011 fortgeschriebene Klimaschutzverein-
barung zwischen dem Land Berlin und den stadtischen Wohnungsunter-
nehmen zu erfiillen, welche besagt, den CO,-AusstoB aller stddtischen
Wohnungsunternehmen in Berlin bis zum Jahr 2020 um mind. 7,7 Mio. t.
zu reduzieren.

gm| Weitere Informationen:
www.berliner-e-agentur.de und www.stadtundland.de

Zwischenlager fiir erneuerbare Energien
Thermobatterien im Studenten-
werk Dusseldorf in Betrieb

Die Abwarme aus einer BHKW-Anlage fiir 400 Studentenappartements der
Heinrich-Heine-Universitat lagert in 496 Zylindern in den Kellerraumen
des Studentenwerks Diisseldorf zwischen. Das Pilotprojekt soll helfen,
Erfahrungen zu sammeln im Hinblick auf die Verschaltung, Ladezyklen,
Temperaturen, Werkstoffe sowie das Speichermedium bzw. den richtigen
Schmelzpunkt. Das Pilotprojekt beim Studentenwerk Diisseldorf betreuen
die HM Heizkorper GmbH als Hersteller der Thermobatterie, die Berliner
Firma Brasst als Anlagenbauer und BHKW-Spezialist sowie der GroBhédnd-
ler Zander. Der Kraftwarmekoppler stammt von Kuntschar und Schliiter,
ein Unternehmen der Wolf-Gruppe. Die Station leistet 140 kWh elekt-
risch und 210 kWh thermisch. Der eingebaute Salzpuffer verlangert die

Laufzeit der Maschine. Start und Stop sind nicht mehr am momentanen
Warmebedarf der Appartements gebunden.

Die insgesamt 496
Zylinder mit Natrium-
acetat als Speicherme-
dium im Studentenwerk
Diisseldorf kénnen latent
4,000 kWh plus sensibel
2.000 kWh BHKW-
Abwadrme abspeichern



Bohler-Gelande in Freiburg

29 geforderte Mietwohnungen im Passivhausstandard fertiggestellt

Auf dem ,Bohler-Geldnde” in Freiburger Stadtteil Weingarten-West

hat die Freiburger Stadtbau GmbH (FSB) nach zweijahriger Bauzeit ein
Gebaude in Passivhausstandard mit 29 geforderten Mietwohnungen fer-
tiggestellt. Zu dem neuen Wohn- und Geschaftshaus gehdren auch sechs

Gewerbeeinheiten, eine Tiefgarage mit 30 Platzen und 12 AuBenparkplat-
zen. Das achtgeschossige Gebaude mit doppelstockigem Anbau ist speziell

auf die Bediirfnisse von dlteren Menschen ausgerichtet.

Insgesamt investierte die FSB 6,8 Mio. €, wobei das Land Baden-Wiirt-
temberg den Wohnungsbau mit 1,8 Mio. € forderte. Der durchschnittliche
Mietpreis betrdgt 5,50 €/m? netto kalt. Das Gebdude wurde im Passivh-
ausstandard gebaut und verfiigt neben einer zentralen Be- und Entliif-
tungsanlage mit Warmeriickgewinnung, tiber Schallschutzfenster und
vollstandig barrierefreie Zugdnge. Die Heiz- und Warmwasserversorgung
erfolgt Giber Fernwdrme.

Neben einer Backereifiliale, dem gemeinniitzigen Palliativnetz Freiburg,
einer Physiotherapie- und einer Arztpraxis zog auch der Polizeiposten
Weingarten in das neue Gebdude. Aufgrund des benachbarten Block-
heizkraftwerks und der Ndhe zur StraBenbahntrasse stellte vor allem der
Schall- und Erschiitterungsschutz eine groBe Herausforderung fiir die
Planer dar.

o] Weitere Informationen:
www.fsh-fr.de

29 neue Mietwohnungen im Passivhausstandard

Im Stadtteil Weingarten investiert die FSB bis zum Jahr 2015 mehr als 90
Mio. € flir Neubau und Modernisierung. Die Bebauung des Rosen-Kromer-
Areals, die Sanierung der Hochhauser Bugginger Strafe 50, Binzengriin 9,
Bugginger StraBe 2 und die Modernisierung der Gebdude in der Sulzbur-
ger StraBe 27 bis 45 sind Teil dieses Konzepts.

I-STAY@HOME

Europaische Wohnungsunternehmen entwickeln Plattform

fur Assistenzsysteme

Die EBZ Business School hat in Zusammenarbeit mit 13 Wohnungs- und
Technologieunternehmen aus fiinf europdischen Landern das For-
schungsprojekt ,i-stay@home -ICT-Solutions for an Ageing Society"
gestartet, dessen Ziel es ist, eine informationstechnische Plattform fiir
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Die Teilnehmer der Veranstaltung im Januar 2013

Assistenzsysteme zum altersgerechten Wohnen zu entwickeln. Unter
der Leitung von Prof. Dr. Volker Eichener und Prof. Dr. Viktor Grinewit-
schus hat das Forscherteam der EBZ Business School eine internationale
Erhebung unter Technologieanbietern durchgefiihrt, die 118 Systeme
zur Unterstiitzung selbststandigen Wohnens identifiziert hat.

Neben der Vorstellung der technologischen Moglichkeiten hat das
Forscherteam ein System zur wissenschaftlichen Evaluation dieser
Systeme zur Diskussion gestellt, um die Leistungsfahigkeit und das
Kosten-Nutzen-Verhdltnis aus der Sicht von Wohnungsunternehmen
und Nutzern zu beurteilen. Dabei wurden u. a. auch die Auswertung
einer Befragung von Wohnungsunternehmen in Frankreich und die
Ergebnisse einer Befragung von dlteren Mietern in den beteiligten
Wohnungsunternehmen in GroBbritannien im Januar vorgestellt,

mit denen die jeweiligen Anforderungen an Unterstiitzungssysteme
erhoben wurden. Folgend ist eine intensive Priifung und Auswahl der
vielversprechendsten Assistenzsysteme sowie die Entwicklung einer
kommunikationstechnischen Plattform geplant, um diese Systeme zu
integrieren. Das Projekt I-Stay@home wird im Rahmen des Interreg-
Programms der europdischen Kommission gefordert.

Weiteres zum Projekt i-stay@home lesen Sie bitte in der DW 12/12.

Weitere Informationen:
el WWW.i-stay-home.eu
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KOMMENTAR

),

Legionellenpriifung

Der nachfolgende Kommentar bezieht sich auf die Ausfiihrungen
eines Beitrages aus der DW 02/2013, S. 40. Hierbei ging es um
Untersuchungen auf Legionellen und ihre Konsequenzen fiir die
Wohnungswirtschaft. Veranlasst wurde der Kommentar durch die
im Beitrag getroffenen Empfehlungen zur Beprobungssystematik
mit stark missverstindlichem Verweis auf die Empfehlungen des
Umweltbundesamtes (UBA).

Die TrinkwV hat seit der 1. Novellierung im Jahr 2010 fiir viel Wirbel
gesorgt. Fiir die Wohnungswirtschaft wurde die Pflicht zur Legio-
nellenpriifung eine Dauerbaustelle. Es fehlte zum Zeitpunkt des In-
krafttretens an klaren Aussagen zur Umsetzung. Hinzu kamen weitere
Anforderungen, bspw. die Meldepflicht von Bestandsanlagen, die in
gegebenem Zeitrahmen nicht umsetzbar waren oder einen immensen
biirokratischen Aufwand sowohl bei den Wohnungsunternehmen als
auch bei den Gesundheitsamtern verursachten.

Die Umsetzungsschwierigkeiten sind nach wie vor objektiv nicht

von der Hand zu weisen. In der Regel wurden aber pragmatische
Lésungen angestrebt, die sich auch in der 2. Anderungsverordnung
der TrinkwasserV wiederfinden. Am 20.08.2012 wurde (endlich)

die Empfehlung des UBA zur systematischen Untersuchung von
Trinkwasser-Installationen auf Legionellen veroffentlicht. Bis dahin
bestand auch unter fiihrenden Hygienikern kein Konsens dariiber,
wie das Arbeitsblatt W 551 des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches (DVGW) hinsichtlich der Zahl der zu beprobenden Strange
auszulegen sei. Nach diesem Arbeitsblatt ist die Anzahl der erfor-
derlichen Proben bei der orientierenden Untersuchung so zu wahlen,
dass jeder Steigstrang erfasst wird. Man konnte hieraus lesen, dass
jeder Steigstrang zu beproben sei. Genau dies steht aber nicht im
Arbeitsblatt. Der GAW hatte bereits im Mdrz 2012 eine Auslegung
und Information zur Zahl der zu beprobenden Steigstrange verof-
fentlicht.
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Fehlinformationen behindern strukturierte Umsetzung der TrinkwV

Folgerichtig konkretisiert auch das UBA in seiner Empfehlung vom
August 2012: , Die Entnahmestellen fiir die Proben in der Peripherie
sollen so gewahlt werden, dass jeder Steigstrang erfasst wird. Dies
bedeutet nicht, dass Proben aus allen Steigstrangen zu entneh-

men sind. Voraussetzung fiir die Auswahl ist, dass die beprobten
Steigstrange eine Aussage (iber die nicht beprobten Steigstrange
zulassen (z. B. weil sie ahnlich gebaut sind, gleichartige Gebaudebe-
reiche versorgen und gleich genutzt werden oder moglichst hydrau-
lisch ungiinstig liegen).”

Der o. g. Beitrag erweckt den Anschein, dass nach den Empfehlungen des
UBA alle Strange zu beproben waren. Dies ist aber nicht der Fall.

Es ist aus Sicht des GdW auch falsch, pauschal zu empfehlen, alle
Steigstrange zu beproben, um dadurch eine Gefahrdung der Mieter und
das eigene Haftungsrisiko zu minimieren, denn:

1. Die Probenahmestellen konnen nur sinnvoll im Zusammenhang mit
der konkreten Anlage festgelegt werden.

Eine orientierende Untersuchung ist eine Stichprobe. Mehr soll sie
auch nicht sein. Die Sicherheit der Anlage kann nur (iber die Ein-
haltung der anerkannten Regeln der Technik (a.a.R.d.T.) gewahr-
leistet werden. Abweichende Darstellungen oder pauschalierte
Forderungen fordern aber die Unsicherheit bei der Umsetzung und
behindern damit das eigentliche Ziel der TrinkwV: den Schutz des
Trinkwassers.

2. Im Interesse einer pragmatischen Umsetzung der TrinkwV sollte
geschaftspolitische Panikmache vermieden werden. Im Bereich
100 KBE bis 10.000 KBE sind nach a.a.R.d.T. keine MaBnahmen
zur Gefahrenabwehr zu ergreifen. Hier ist die Anlage zu ,reparie-
ren”.

Der TrinkwV liegt der Besorgnisgrundsatz zugrunde. Der tech-
nische MaBnahmewert Lost in diesem Sinne MaBBnahmen aus,

da man um die Qualitat des Trinkwassers besorgt ist. Von einer
Gefahrdung der Gesundheit sprechen die Tabellen 1a und b des
DVGW-Arbeitsblatts W 551 (allgemein anerkannt!), allerdings erst
ab 10.000 KBE/100 ml. Der technische MaBnahmenwert liegt bei
100 KBE/100 ml!

3. Echte Sicherheit kann auch durch die Beprobung aller Steigstrange
nicht erreicht werden. Das Sicherheitsniveau steigt jedoch signifi-
kant mit der Einhaltung der Regeln der Technik.

Zum konstruierten Zusammenhang zwischen Anzahl der Proben und der

betroffenen Anlagen im Artikel sei abschlieBend Folgendes angemerkt:

Aus dem Vergleich zweier Unternehmen, die unterschiedlich beproben,

kann kein Zusammenhang zwischen Anzahl der Proben und Anzahl

kontaminierter Anlagen hergestellt werden. Um einen Zusammenhang
zu finden, wenn es einen gabe, ware die Analyse einer statistisch signi-
fikanten (d. h. groBen) Anzahl von Unternehmen notwendig.

Fabian Viehrig
Referat Energie, Technik, Normung
GdW, Berlin




TrinkwV

Informationen zur Gefahrdungsanalyse

Am 12. Oktober 2012 beschloss der Bundesrat die Zweite Verordnung zur
Anderung der Trinkwasserverordnung, die seit dem 14. Dezember 2012
in Kraft ist. Mit der Novelle werden verschiedene Anderungen wirksam,
diein DW 6/2011 S.66, 9/2012 S.39 oder 12/2012, S.32 sowie den
Informationen der wohnungswirtschaftlichen Verbande bereits mehrfach
dargestellt wurden.

Auf eine Anderung soll nun noch einmal vertieft eingegangen werden: Die
Verantwortlichkeiten der Eigentiimer der Anlagen und der Gesundheits-
amter bei Uberschreitung des MaBnahmewerts fiir Legionellen wurden
mit der novellierten Verordnung detaillierter geregelt. Insbesondere die
§§ 9 und 16 wurden umgearbeitet. § 16 richtet sich an den Eigentiimer
und beschreibt die MaBnahmen, die er im Falle einer Uberschreitung des
technischen MaBnahmewerts vorzunehmen hat. Dazu gehort auch die
Erstellung einer Gefahrdungsanalyse. Der Begriff ,Gefahrdungsanalyse”
ist in der Trinkwasserverordnung allerdings nicht definiert und bedarf
der Erlauterung. Die im Dezember 2012 dazu veroffentlichte Empfehlung
des UBA (www.umweltbundesamt.de/wasser/themen/trinkwasser/
empfehlungen.htm) beschreibt die Rahmenanforderungen und richtet
sich an Betreiber und Gesundheitsamter gleichermaBen. Die darin ent-
haltenen beispielhaften Anforderungen beziehen sich eher auf sehr groBe
und/oder 6ffentliche Gebaude.

GdW und ZVSHK (Zentralverband Sanitar Heizung Klima) sahen einen gro-
Ben Bedarf zur Klarung und praxisnahen Umsetzung dieses Begriffes und
veroffentlichten daher eine gemeinsame Information. Der Leitfaden soll
Wohnungsunternehmen und SHK-Fachbetrieben bei der Erstellung einer
Gefahrdungsanalyse nach § 16 Abs. 7 TrinkwV unterstiitzen. In Ergdanzung
der TWK (Trinkwasserkommission)-Empfehlung werden die grundsatz-
lichen Anforderungen praxisnah auch fiir kleinere Gebaude dargelegt.

Die dargestellten Anwendungsempfehlungen sind Ergebnis intensiver
Diskussionen mit Praktikern aus Wohnungs- und Handwerksunternehmen
sowie der Gesundheitsverwaltung. Da die vielfaltigen Bestandsanlagen
nicht allgemeingiiltig beschrieben werden konnen, priift der eigene oder
beauftragte qualifizierte Sachkundige (im Sinne der TWK-Empfehlung)
verantwortlich, welcher Arbeitsumfang angemessen ist.

Relevant wird die Gefahrdungsanalyse immer dann, wenn der in Anlage 3

Teil Il TrinkwV festgelegte
technische MaBnahmewert von
100 KBE/100 ml

fiir die Legionellenkonzentrati-
on tiberschritten wird oder aus

el mypEa—— TR
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anderen Griinden, z. B. durch
Anordnung des Gesundheits- =
amtes, eine Verpflichtung

fiir eine Gefahrdungsanalyse
vorliegt. § 16 Abs. 7 TrinkwV
schreibt fiir den Unternehmer
oder Inhaber einer Wasserver-
sorgungsanlage unverziigliche
Handlungspflichten im Uber-
schreitungsfall vor. Qa
Die Handlungspflichten sind:

¢ unverziigliche Untersuchung

i

der Ursachen (u. a. Ortshesichtigung),
e unverziigliche Erstellung einer Gefdhrdungsanalyse (erstellen oder
erstellen lassen),
¢ Umsetzung der sich daraus ergebenden erforderlichen MaBnahmen.
Grenzwertiiberschreitungen und resultierende MaBnahmen sind dem
Gesundheitsamt mitzuteilen. Die Verbraucher sind unverziiglich zu infor-
mieren. Weiterhin besteht eine Dokumentationspflicht (iber die durchge-
flihrten MaBnahmen. Die Gefahrdungsanalyse ist hierfiir eine wesentliche
Grundlage.
Die Information zur Gefahrdungsanalyse wird derzeit den im GdW und
seinen Regionalverbanden organisierten Wohnungsunternehmen als
GdW-Information 139 zur Verfligung gestellt. Dariiber hinaus wird die In-
formation in Kiirze im Anhang der {iberarbeiteten GdW-Arbeitshilfe 66 zur
TrinkwV und im Anhang des ZVSHK-Kommentars zur TrinkwV wortgleich
abgedruckt werden.

gm| Weitere Informationen und Bestellmdglichkeiten:
www.gdw.de

IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER

Kautionsmanagement fiir Fortgeschrittene.

Nutzen Sie die sichere und systemneutrale Kombination aus Electronic
Banking und Kautionsverwaltung, speziell auf Ihre Abliufe zugeschnitten.
Die Plug & Play-Losung bietet vom ersten Moment an alle wichtigen
Optionen des modernen Kautionenmanagements. Vollelektronisch und
ausgereift ergdnzt die Profi-Anwendung des Spezialisten fiir wohnungs-
wirtschaftliche Bankdienstleistungen lhre Bestandssysteme perfekt.

www.aareal-account-kautionen.com

== | Aareal Bank
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Instandhaltung und Instandsetzung- Technik, Kosten, Konzepte
Bestandserneuerung zwischen Bediirfnis und Anspruch

In der Instandsetzung und Instandhaltung von Gebduden sehen viele Experten einen wichtigen Hebel, die

Wohnungsbestande laufend auf einem aktuellen sowie zukunftsfahigen Stand zu halten und 6konomisch zu
bewirtschaften. Gebaude sind aber mehr als ihrer individuellen Funktion dienende , Behalter”. Sie stellen wei-
tergehende Werte dar, reprasentieren Ideen und stehen in einem gréBeren baulichen, stadtischen und sozio-

kulturellen Kontext. Bestandserneuerung oder Energieeinsparung werde daher allzu oft mit falschen Priorita-

ten und unter falschen Pramissen angegangen. Ein Meinungsbeitrag als Einstieg in das Thema des Monats.

Prof. Dr. Karsten Ulrich Tichelmann
Fachbereich Architektur, Tragwerksentwicklung und
Bauphysik, Technische Universitat Darmstadt

Das Bediirfnis ,Wohnen” hat sich nicht verandert,
der Anspruch an die Befriedigung des Grundbe-
diirfnisses ,Wohnen" als bedeutsamer Teil des Le-
benserfahrt einen radikalen Wandel. Nur wie kann
die Durchschnittlichkeit der Wohngeb&dude endlich
ein Ende finden? So, dass zeitlose, gut geschnitte-
ne und zukunftsoffene Typologien entstehen, die
heutigen sowie auch absehbaren Anforderungen
gerecht werden und dennoch bezahlbar bleiben?
Die architektonischen und soziologischen Ant-
worten auf diese Fragen sind unabdingbar mit der
Frage verbunden: ,Lassen sich die bestehenden
Wohnungsbestdnde auf diese Zukunft vorbereiten
- und wenn ja, wie?”

Die Suche nach den Antworten ist Gegenstand zahl-
reicher wissenschaftlicher Untersuchungen, politi-
scher Debatten, betriebs- und volkswirtschaftlicher
Szenarienund architektonischer Thesen. Offenkun-
dig ist, dass der GrofBteil der Wohnungsbestande
im besten Fall einen geringen, doch meist keinen
Beitrag leistet, die stark unterschiedlichen Lebens-
bedingungen und individuellen Lebenswiinsche zu
befriedigen. Zum einen sind dies strukturelle Defi-
zite der Wohnungsbauten selbst, zum anderen die
Defizite des Standorts und des Umfelds.
Wohnungsbau ist auch immer Stadtebau. Die Defi-
zite der Wohnungsbestande zu kompensieren und
die Qualitat im 6ffentlichen und halboffentlichen
Raum zu steigern, ist ebenfalls immer Bestandteil
der Bauaufgabe des Sanierens von Wohnungsbe-
standen. Was die professionelle Wohnungswirt-
schaft gut bewaltigt, aber bei einer Zersplitterung
der Eigentiimer oftmals Probleme bereitet.

Die Aufwertung von Straenziigen und Quartieren
bedeutet nicht nur die Steigerung von Lebens-
qualitat, sie bedeutet auch immer die Chance zur
Erhohung der Standortqualitat und damit auch
einen wirtschaftlichen Wettbewerbsvorteil. Es
gibt vorbildliche Bespiele mit nachgewiesener
Impulswirkung fiir ein Quartier, aber in vielen
Fallen werden die Chancen nicht genutzt.
Zugleich wird der energetischen Sanierung des
Wohnungsbestandes eine falsche Prioritat einge-
raumt. Es wird nicht das Einsparungspotential des
Gebaudebestandes in Frage gestellt und genauso
wenig die notwendige Reduktion des Ressourcen-
verbrauchs sowie die dringende Minderung von
umweltrelevanten Emissionen wie CO, Feinstau-
ben. Diese MaBnahmen sind 6kologisch, kono-
misch und volkswirtschaftlich unverzichtbar und
eine Grundvoraussetzung, aber kein ausreichender
Indikator fiir Wohn- und Lebensqualitat.

Auchin einem energetisch maBig sanierten Altbau
wohnt es sich hervorragend, wenn die vermeintlich
»weicheren” Faktoren wie Standort- und Gestal-
tungsqualitat, Funktions- und Raumqualitdten
vorhanden sind sowie dass man in diesen Wohnun-
gen gerne und angenehm alt wird. Dies sind die
eigentlichen harten Faktoren des Wohnens. Eine
sinnvolle Beschrankung des Energieverbrauchsist
dabei eine Selbstverstandlichkeit und hierfiir gibt
es eine Vielzahl von bewahrten architektonischen
und technologischen Losungen. Deren gezielter
Einsatzist trivial gegeniiber dem notwendigen so-
zialen und baukulturellen Beitrag auf allen Ebenen,
den er Wohnungsbestand leisten muss.

Auch die Frage, ob sich bezahlbares Wohnen und
die Energiewende ausschlieBen, zielt am Kern
vorbei. In vielen Regionen Deutschlands bewegt
sich der Wohnungsbau in ungesattigten Markten.
Dies gilt vor allem fiir prosperierende Stadte und

wirtschaftlich starke Ballungszentren. Ungesat-
tigte Markte fordern jedoch keine Innovation ein.
Bei der Frage, ob ein Altbau sinnvoll und wirt-
schaftlich energetisch saniert werden kann,
muss zuerst die Frage beantwortet werden, ob
sich der Gebdudebestand im Hinblick auf seine
strukturellen, architektonischen und funktionalen
Qualitaten den heutigen Anforderungen anpassen
lasst. Hierzu gehort der Kontext, in dem sich das
Gebadude befindet ebenso wie ein notwendiger
baukultureller Gestaltungswille.

Es gibt eine Reihe von Indizien, dass die urbane As-
thetik fiir Stadte, Gemeinde und Kommunen immer
wichtiger wird. Asthetische Qualitit im Sinne von
besonderer tiberdurchschnittlicher Attraktivitat
ist bei Konsumgiitern ein deutlicher Wettbewerbs-
vorteil. Dieses Prinzip wird in unserer gebauten
Umwelt vor allem bei Sanierungsvorhaben ver-
nachlassigt. Der Aufwertung der asthetischen Qua-
litaten des Wohnungshestandes wird dabei nur eine
geringe Bedeutung beigemessen.

Mit Hilfe baukultureller Analysen konnen Trends
und Defizite, Chancen und Risiken friihzeitig
erkannt und durch innovative Konzepte und
Wohngebdude beantwortet werden. Abriss und
Neubau sind oftmals die richtigere Antwort bei
der Entwicklung der Wohnungsbestande und da-
mit der Quartiere. Es lassen sich tradierte stadte-
bauliche Defizite kompensieren. Qualitatsvolles
bezahlbares, innerstadtisches Wohnen ist dabei
die zentrale Aufgabe: Die Starkung der Innenstad-
te, die vitale Stadt und Nutzungsmischung fiir
kreative Milieus zum Wohnen und Arbeiten sind
die Basis. Erfiillt diese Anforderungen der Woh-
nungsbestand, erst dann kommt die Frage nach
dem individuellen optimierten energetischen
Konzept - andernfalls ist Riickbau und Neubau
die richtige Antwort.
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\Iarienfeld pethof-Schoneberg) realisiert dle degewo ein quartiersiibergreifen-
des Konzept fiir das Mehrgeneratlonen -Wohnen. 2.400 Wohnungen werden im Quartier Mariengriin
energetisch saniert und nach den Bediirfnissen unterschiedlicher Zielgruppen ausgerichtet
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THEMA DES MONATS

Mehr Erfolg, mit einfachen Prozessen
Vergabeoptimierung durch
Geschaftspartnerbewertung

Mit einem Bestand von liber 70.000 Mieteinheiten ist die kommunale degewo AG eines der fiihrenden

fﬁﬁﬁ‘;ﬁb‘s‘x

ﬂﬂ_c'_-* W

Wohnungsunternehmen in Berlin. Die laufende Instandsetzung wird mit Quartalsberichten transparent

gemacht. Der Artikel erlautert das Instrument der Geschaftspartnerbewertung, die zweimal im Jahr fiir den

Dialog mit den Rahmenvertragspartnern genutzt wird.

André Jodicke
Instandhaltungssteuerung
degewo AG

Berlin

-
-~y
%

Seit 2005 stellte die degewo die laufende In-
standsetzung auf ein System von Rahmenver-
tragen um. Mit einem Auftragsvolumen weit im
zweistelligen Millionenbetrag orientierte man
sich zunachst am VERA Verfahren, dem Verein-
fachten Reparatur- und Abrechnungsverfahren,
tiber das in DW 10/2007, S. 42 und DW 3/2009,
S. 44 bereits berichtet wurde. Durch ein standar-
disiertes Instandsetzungsmanagement konnten
abhangig vom Gewerk Einsparungen von 7 bis
15% realisiert werden. Durch weitere MaBnah-
men wird die laufende Instandsetzung kontinu-
ierlich verbessert.

Das System der Rahmenvertrige

Durch die Biindelung des Bedarfes fiir ein Gewerk
ergeben sich Vorteile im Einkauf bei der degewo,
aber auch bei den wenigen Rahmenvertragspart-
nern. Andererseits setzt dies ein hohes Maf3 an Ab-
lauforganisation bei den dann notwendigen Offe-
nen Verfahren EU-weit voraus. In der Regel handelt
es sich dabei um einen Prozess {iber zwolf Monate,
von der Uberarbeitung des bestehenden Rahmen-
vertrages liber die eigentliche Ausschreibung bis

hin zum Halbjahresgesprach mit dem jeweiligen
Rahmenvertragspartner.

Schwachstellen im VERA-Verfahren fiihrten ab
2009 zu einer Weiterentwicklung, die begleitet
wurde von der Kanzlei Miiller-Wrede. Kernpunkt
der Kritik war die damalige Bildung eines einheit-
lichen Preises aller Rahmenvertragspartner fiir die
gleiche Leistung innerhalb der Wohnungsgesell-
schaft. Dies war mit der VOB so nicht vereinbar.
Nunmehr kann sich jeder Bieter in einem Auf- und
Abgebotsverfahren mit seinen Preisen im Wettbe-
werb beteiligen. Durch den Einsatz des wohnungs-
wirtschaftlichen ERP-Systems Blue Eagle der Aare-
on AG konnen die unterschiedlichen Preise fiir die
gleiche Leistung fiir den jeweiligen Rahmenver-
trag problemlos abgebildet werden. Damit konnen
mannigfache Einkaufskonditionen der Bieter, aber
auch differenzierte Anforderungenim Bestand, wie
Altbau oder GroBtafelbauweise, dargestellt wer-
den. Einen weitereren Vorteil bildet die papierlose
Abwicklung der Auftragserteilung und Abrechnung
liber das webbasierte Serviceportal fiir Handwer-
ker Mareon. In Vorbereitung ist mit der digitalen
Signatur der Rechnungen auch die digitale Archi-
vierung von Materialscheinen und Stundenzetteln.
Damit vereinfacht und beschleunigt sich auch die
Rechnungspriifung durch die Techniker, da alle fiir
die Rechnungspriifung relevanten Unterlagen der
Rechnung beigefiigt sind.

Die hohen Anforderungen der Rahmenvertrage
und die zurzeit gute Konjunktur spiegeln sich auch

in der Beteiligung an den Ausschreibungsverfah-
ren wider. Es zeigt sich zunehmend, dass in jedem
Gewerk nur eine kleine Gruppe von hochorgani-
sierten Handwerksfirmen erfolgreich iiber Jahre
fiir die degewo tatig sein kann.

Die Biindelung des Auftragsvolumens von 6.000
bis 12.000 Mieteinheiten macht den Rahmen-
vertrag fiir diese Handwerksfirmen besonders
attraktiv und gestattet Sonderkonditionen beim
GroBhandel. Die weitestgehend automatisierte
Rechnungslegung und zwei Zahllaufe pro Wo-
che bei der degewo fiihren zu einem standigen
Zahlungseingang bei diesen Rahmenvertrags-
partnern. Eine zentrale Kritik des Handwerks,
dass immer nur der Preis entscheidet, gilt bei der
degewo nicht mehr. Der Preis geht nur noch zu
70% in die Bewertung ein. Weiterhin werden Re-
aktionsfristenin der Auftragsabwicklung mit ma-
ximal 18% und ein Konzept zur Qualitatssicherung
mit maximal 12% bewertet. Soweit wie mdglich
werden im Vergabeverfahren die Bieter (iber die-
se Auswertungsmatrix informiert. Klare interne
Regeln gibt ein Vergabehandbuch vor, flankiert
von einer Vielzahl von Formblattern.

Wahrend friiher die laufende Instandsetzung eine
Blackbox war, wird jetzt mit einem Quartalsbericht
Transparenz geschaffen. Alle wichtigen Parameter
zeigenin iibersichtlicher Darstellung den budget-
verantwortlichen Kundenzentren, aber auch dem
Management den Stand der Entwicklung. So ist die
Beauftragung auBerhalb der Rahmenvertrage
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im einstelligen Prozentbereich und der mittlere
Auftragswert auf ein anhaltend niedriges Niveau
gesunken.

Geschaftspartnerbewertung

Nachdem das System der Rahmenvertrage iiber 26
Gewerke aufgebaut war, stellte sich die Frage nach
der Qualitat der Ausfiihrung und Abrechnung. Die
Kontrolle vor Ort ist dabei unverzichtbar, jedoch
bei ca. 140.000 Auftragen pro Jahr sind hier
schnell personelle Grenzen erreicht. Durch die
Auftragsabwicklung iiber das Mareon-Portal steht
eine Vielzahl von Daten im ERP-System bereit, die
{iber einen SQL-Server fiir Auswertungen genutzt
werden konnen. Beispielhaft sollen hier die Fristen
flir Auftragsbestatigung, die Leistungserbringung
und die Rechnungslegung durch die Rahmenver-
tragspartner genannt werden.

Mit der Auftragsbestatigung in Mareon signalisiert
der Rahmenvertragspartner die Auftragsannah-
me und die darauf folgende Terminvereinbarung
mit dem Mieter. Der Leistungszeitpunkt ist von
vielen Faktoren abhangig. Problematisch ist die
Kontaktaufnahme mit dem Mieter, da mit der Li-
beralisierung des Telekommunikationsmarktes die
Telefonnummern oft wechseln. So miissen trotz
mehrerer Kanale (Telefon, E-Mail, Postkarte) ver-
einzelte Auftrage nach in der Regel zehn Arbeits-
tagen storniert werden. Einige Rahmenvertrags-
partner sind dazu ibergegangen, die Monteure in
der Woche selbststandig agieren zu lassen und die
Auftrdge und die Fertigmeldungen nur noch digital
auszutauschen. Bei der haufig in Berlin anzutref-
fenden Verkehrsstausituation ist dies durchaus
nachvollziehbar. Nach der Leistungserbringung
wird mit dem Button , Leistung erbracht” im Ser-

viceportal der Abschluss der Leistung dargestellt.
Die daran anschlieBende Rechnungslegung sollte
zeitnah erfolgen zur Sicherstellung der Liquiditat
des Rahmenvertragspartners und zur Budgetsi-
cherung bei der degewo.

Bei der Analyse zeigen sich groBe Unterschiede
bei der Arbeitsorganisation. So erfolgt die Rech-
nungslegung teilweise unmittelbar an die Leis-
tungserbringung, teilweise erst Wochen spater.
Einen weitereren Schwerpunkt der Auswertung
bildet die Freie Position. Etwa 95% der Leistun-
gen werden iiber die Rahmenvertragspositionen
abgerechnet. Aber wie sollen Leistungen abge-
rechnet werden, die moglicherweise nur einmal
im Jahr anfallen, oder die Vielzahl von Ersatzteilen
in Gasetagenheizungen? Dafiir gibt es die Freie Po-
sition, eine Leistungsposition mit einem Freitext
und der freien Preiswahl fiir den Rahmenvertrags-

Darstellung Zeitpunkt Leistung und Abrechnung,
sowie offene Auftrdge in Tagen

Bestdtigungsverhalten

Nutzung der Freien Position

Bewertung nach Schulnoten
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Vergleich mit den weiteren Wettbewerbern im gleichen Gewerk

Anteil abgerechneter Festpreis- zu Einheitspreispositionen

Vergleich mit einer friiheren Bewertung

Quelle: degewo

Beispiel fiir eine Geschaftspartnerbewertung, konzentriert auf eine DIN A4 Seite
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partner. Der Anteil von ca. 5% ist tolerierbar, bei
einem Anteil von 10 oder 20% stellt sich schnell
die Frage, ob hier eine Hintertiir genutzt wird fiir
die Umgehung der Rahmenvertragspreise und ein
Ausgleich fiir zu knapp kalkulierte Preise in der
Angebotsphase unter Wettbewerbsbedingungen.

Befragung von Mietern und Mitarbeitern

Die degewo verfolgt eine klare Markenstrategie.
Die Marke degewo soll am Markt unverwechselbar
sein. Beim Mieter und Gewerbetreibenden werden
im Auftrag der degewo die Handwerker durch-
aus als Markenbotschafter der degewo empfun-
den. Daher ist es von groBer Bedeutung, wie die
Handwerker vom Mieter hinsichtlich Hoflichkeit,
Sauberkeit und Kompetenz empfunden werden.
Bei der Kompetenz geht es nicht um die fachliche
Beurteilung der Leistung, vielmehr um die sub-
jektive Empfindung des Mieters, ob er kompetent
liber den Schaden und die Schadensbeseitigung
informiert wurde.

In jedem Quartal werden ca. 1.400 Mieter zu
einem abgeschlossenen Reparaturauftrag auch
zu den o. g. Kriterien befragt. Neben der Hand-
werkerleistung wird auch die Erreichbarkeit der
Schadenshotline oder die des Hausmeisters abge-
fragt. Die Riicklaufquote liegt bei 40 bis 45%. In
einem Schwerpunktgewerk wie Sanitar/Heizung
kommen durchaus 15 bis 20 Bewertungen pro
Rahmenvertragspartner zusammen, so dass be-
lastbare Ergebnisse darstellbar sind. Das Feedback
der Mieter ist mit Mittelwerten bei den Noten von
1,1 bis 1,5 {iberaus positiv.

Die Beauftragungin der laufenden Instandsetzung
erfolgt bis maximal 4.200 € netto. Dabei werden
Auftrage bis 500 € brutto iiber eine 24-Stunden-
Hotline ausgelost. Dariiber hinaus werden Auf-
trage durch Techniker in den fiinf Kundenzentren
beauftragt. Alle Auftrage oberhalb von 2.500 €
werden vor Ort mit einem Abnahmeprotokoll
nach VOB abgenommen. Es stellt sich dabei die
Frage, wie die taglichen Kontakte sich mit den
Rahmenvertragspartnern darstellen. Kommen
Terminvereinbarungen zwischen Technikern
und Rahmenvertragspartnern schnell zustande
und wie wird bei Mangeln reagiert? Jeweils drei
Fragen zu Termin, Qualitat und Preis werden den
Technikern in einem automatisierten Verfahren
per E-Mail gestellt.

Rahmenvertragslaufzeit

Nach dem ersten halben Jahr werden alle neuen
Rahmenvertragspartner zu einem jeweils halb-
stiindigen Gesprdch eingeladen. Der Einladung
ist die aktuelle Geschaftspartnerbewertung be-
reits beigefiigt. Im Gesprach werden Details der
Bewertungen erldutert und Schwachstellen hin-

Instandsetzung und
Instandhaltung sind stetige
Aufgaben von Wohnungsun-
ternehmen. Hierbei lassen
sich Prozesse und Ausgaben
optimieren. 26-geschossiges
Wohnhaus der degewo im
Quartier Mariengriin

terfragt. Diese Gesprache bieten aber auch den
Rahmenvertragspartnern eine Plattform fiir Lob
und Kritik hinsichtlich der Ablauforganisation
bei der degewo. So sind Auftragsbeschreibungen
manchmal nicht konkret genug und Auftragswert-
erhohungen erfolgen zu spat. Hier besteht die
Maglichkeit, aber auch die Notwendigkeit, eige-
ne Ablaufe zu hinterfragen und zu optimieren. So
bildet sich eine Partnerschaft heraus, die beide
Seiten voranbringt.

Ziel des Bereiches Instandhaltungssteuerung der
degewo ist es, im Rahmen einer Bonus-Malus-
Regelung die Rahmenvertrage nur mit den bes-
ten Handwerksfirmen zu verlangern bzw. bei
Schlechtleistung ein abgestimmtes Konzept zur
Eskalation anzuwenden.

Reaktionen der Rahmenvertragspartner

Die ersten Ergebnisse der Geschaftspartnerbewer-
tung waren fiir einige Geschaftsfiihrer dann doch
liberraschend. Viele fiihlen sich jedoch bestatigt
und kénnen nunmehr besser Schwachstellen in
der eigenen Ablauforganisation identifizieren. So
fand sich ein gut organisierter Rahmenvertrags-
partner nur in der MittelmaBigkeit wieder. Was
war passiert? Die Monteure waren die gesamte
Woche mit den Fahrzeugen unterwegs, digitale
Routenplanung und Auftragsiibermittlung direkt
ins Fahrzeug sind Standard. Die Monteure kom-

men jeweils am Freitag auf den Betriebshof und
erstam Montag friih werden die fertigen Auftrage
im Biiro abgegeben und dann sukzessive im Ma-

reonportal mit dem Button , Leistung erbracht”
fertiggemeldet. Damit war aber fast eine Woche
verloren gegangen. Jetzt werden sofort nach Ab-
schluss der Leistung die Fertigmeldungen gene-
riert. Druck erzeugt aber auch Gegendruck. Eine
unklare Beauftragung und verspatete Auftrags-
werterhohungen beim Auftraggeber werden zu
Recht auch angemahnt.

Zusammenfassung

Nach iiber sieben Jahren der Anwendung von
Rahmenvertragen ist die Bilanz fiir die degewo
liberaus positiv. Mit der halbjahrlichen Geschafts-
partnerbewertung werden die Vertragstreue und
das Leistungsverhalten der Rahmenvertrags-
partner transparent. Wahrend friiher zwei bis
drei Beschwerden das Bild einer Firma pragen
konnten, liegt heute eine fundierte Auswertung
auf der Basis von mehreren tausend Auftragen
vor. Trotz europaweiter Ausschreibungen sind
fast ausschlieBlich Berliner Handwerksbetriebe
vertraglich gebunden. Mit der daraus resultie-
renden Sicherung von Arbeitspldtzen in der Stadt
kannauch hier die degewo ihre Verantwortung fiir
die Stadt als stadtisches Wohnungsunternehmen
deutlich machen.
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Sanierung im Bestand

Alte Lasten, neue Lasten

Bei der Sanierung des Gebaudebestands konnen Schadstoffe jegliche Kalkulation der BaumaBBnahmen
iiber den Haufen werfen. Ein wohngesundheitliches Qualititsmanagement verhindert Uberraschungen
und sorgt dafiir, dass die neu eingebaute Stoffe nicht die Altlasten von morgen sind.

Peter Bachmann
geschaftsfiihrender Gesellschafter
der Sentinel Haus Institut GmbH,
Freiburg

,Die Herausforderung liegt im Bestand” heiBt
es, wenn von der Energiewende und der damit
verbundenen Sanierung von Wohnungsbauten
die Rede ist. Doch mit Dammen, Dichten und
neuer Haustechnik allein ist es haufig nicht ge-
tan. Schadstoffe aus vergangenen Jahrzehnten
konnen das Sanierungsziel zunichtemachen. Die
Liste moglicher Schadstoffquellen ist lang, vie-
le von ihnen stecken in Gebauden, die nach dem
Zweiten Weltkrieg errichtet wurden. Beispiele
sind Parkettkleber, die mit krebserregenden Po-
lycyclischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet
sind, Asbest in Bodenbeldgen und Verkleidungen,
stark formaldehydhaltige Holzwerkstoffe, fliich-
tige organische Stoffe (VOC) aus Losemitteln und
Biozide in Holzschutzmitteln, die auBen wie innen
angewendet wurden. Dazu kommt mit Radon ein
vielfach unterschatzter natiirlicher Schadstoff:
Das radioaktive Edelgas tritt regional unterschied-
lich auf. Wo es aus dem Boden dringt und sich in
schlecht beliifteten (Keller-)Raumen sammeln
kann oder aus friiher hdufig verwendeten Bau-
materialien (Granit, Lehm, Schlacke aus Berg-
werken) ausgast, rufen seine Zerfallsprodukte
Lungenkrebs hervor. Experten zahlen circa 1.900
Todesfdlle in Deutschland pro Jahr. Nicht zuletzt
ist Schimmel eine standige Quelle von Gesund-
heitsgefahrdungen, auch weil sich die Pilze tief
in Putzschichten einnisten konnen.
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Individuelle Begutachtung

Trotz der Ubersicht (siehe Tabelle auf Seite 40),
jedes Projekt ist anders. Eine individuelle Unter-
suchung durch einen qualifizierten Experten, auch
bei augenscheinlich unbegriindetem Verdacht,
ist dringend anzuraten. Auch ein vom Baualter
her eher unverdachtiges Gebdaude kann durch
die ,Segnungen” der Wirtschaftswunderzeit mit
Schadstoffen belastet sein. Nicht zuletzt durch die
Herstellung einer nahezu luftdichten Gebaudehiil-
le im Zuge der anstehenden Sanierung oder durch
die Nutzung vormals nicht ausgebauter Bereiche
(z. B. mit Holzschutzmitteln belasteter Dachge-
schosse) kdnnen versteckte Schadstoffquellen zu

Vorsicht Parkett: Aufbau und Verklebung
bergen manchmal bése Uberraschungen

neuen Problemen fiihren. Mehrere solcher Falle
sind 2012 zum Beispiel in deutschen Rathdusern
aufgetreten. Qualifizierte Sachverstandige und
unabhangige Priifinstitute konnen Schadstoff-
quellen ermitteln und genauere Untersuchungen
(Raumluftmessungen, Staub- und Materialun-
tersuchungen) durchfiihren. Das Geld dafiir ist
gut angelegt, denn die spatere Suche der Schad-
stoffquelle und deren Sanierung kénnen um ein
Vielfaches teurer und aufwandiger sein.

Ausgangsbasis definieren
Im Rahmen der Planung muss im nachsten
Schritt festgelegt werden, wie mit vorhandenen
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Hinweise zu den vereinbarten Regeln
zum Verhalten der Handwerker auf der
Baustelle und deren Kontrolle durch
den Bauleiter sind wichtige Elemente
eines wohngesundheitlichen Qualitats-
managements

Quelle: Sentinel Haus Institut

Schadstoffen umgegangen werden soll. Hier
gibt es die Mdglichkeit, belastete Bauteile zu
entsorgen oder diese einzukapseln. Auch ein
Totalabriss und Neubau des Gebdudes sollte im-
mer eine der zu betrachtenden Optionen sein.
Generell spielt die Ndhe der Schadstoffquelle
zum Lebensraum eine Rolle, ebenso der bau-
liche und finanzielle Aufwand. Grundsatzlich
ist ein Ausbau schadstoffbelasteter Materi-
alien vorzuziehen, da zum Beispiel Absperr-
beschichtungen selbst wieder Schadstoffe in
das Gebaude einbringen konnen. Ist aber zum
Beispiel ein Dachraum, der niemals begehbar
sein wird, mit alten Mineralfasern belastet, und
muss darunter ohnehin abgedichtet werden, um
denerforderlichen Warmeschutz herzustellen,
kann der Schadstoff sicher und dauerhaft vom
Wohnraum getrennt werden.

Nach der Schadstoffsanierung gilt es, mit einer
erneuten Raumluftmessung die restliche Grund-
belastung festzustellen. So kann man die Basis
ermitteln, auf der der weitere Ausbau der Immo-
bilie erfolgen kann und mit welchen Materialien
und Verarbeitungsmethoden die Innenraumhygi-
ene gewadhrleistet werden kann. Natiirlich muss
das fiir den Investor finanziell darstellbar sein.
Grundlage fiir die Definition der Innenraumhygi-
ene sind wissenschaftlich fixierte Empfehlungs-
werte, zum Beispiel des Umweltbundesamtes fiir
VOC oder der Weltgesundheitsorganisation WHO
fiir Formaldehyd. Diese finden sich gemeinsam
mit weiteren Definitionen zum Beispiel im Ge-
sundheitspass des Sentinel Haus Instituts (www.
sentinel-haus.eu/gesundheit). Auch die Werte des
Qualitatssiegels nachhaltiger Wohnungsbau sind
eine gute Orientierungshilfe (www.nawoh.de).

Neuen Schadstoffeintrag minimieren

Eine weitere Quelle, durch die Schadstoffe ins Ge-
baude gelangen, sind neu eingebaute Baustoffe.
Denn ldngst nicht alle bauaufsichtlich zugelas-
senen Produkte sind auch gepriift emissionsarm.
Im Zusammenhang mit der durch die Sanierung
hergestellten Luftdichtheit nach EnEV kann dies
eine erhebliche Steigerung der Schadstoffkon-
zentration in der Innenraumluft zur Folge ha-
ben. Relevant sind hier neben den , Klassikern”
Formaldehyd und VOC auch Weichmacher, das
bereits genannte Radon und Geriiche. Solcher-
mafen hervorgerufene Beeintrachtigungen der
Gesundheit der Bewohner stellen ein erhebliches
Haftungsrisiko fiir die Wohnungsbaugesellschaft,
den Architekten und die Handwerker dar.

Die Luftdichtungsebene ist auch hier eine wich-
tige Grenze fiir die gesundheitliche Bewertung
von Baustoffen. Wird ein Baustoff innerhalb der
Luftdichtungsebene eingebaut, kann er eine hohe
Relevanz haben. Liegt er auBerhalb, ist abzuwa-
gen, ob er die Luftdichtung durchdringen kann.
Im Rahmen der Aus- und Umbauplanung mussim
nachsten Schritt der zu erwartende Schadstoff-
eintrag flir jedes Bauteil und Produkt abgeschatzt
werden. Auch muss darauf geachtet werden, dass
z.B. Abliiftzeiten eingehalten werden. Hier hel-
fen die Produktdatenbldtter der Hersteller weiter.
Diese bei Unklarheiten richtig zu interpretieren
bleibt Fachleuten vorbehalten. Fiir Wohnungs-
baugesellschaften stellt die moglichst friihzeitige
Beauftragung eines projektbezogenen Wohnge-
sundheitskoordinators (WoGeKo) einen prakti-
kablen Weg dar, sich das ndtige Fachwissen in
die Projektgemeinschaft zu holen. Dieser nimmt
anhand qualifizierter Emissionsprotokolle
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gemeinsam mit dem Architekten die Auswahl
der Baustoffe vor und berat und tberpriift bei

MOGLICHE SCHADSTOFFBELASTUNGEN NACH BAUALTERSKLASSEN

Die Ubersicht gibt, ohne Anspruch auf Vollstindigkeit, die Verwendung der wichtigsten schadstoffbe-

der fachgerechten Umsetzung. Mit dem Senti-
nel Bauverzeichnis befindet sich beispielsweise
ein starkes, internetgestiitztes Werkzeug in der
Startphase, das nicht nur eine einfache Ubersicht

lasteten Bauteile und Materialien in den verschiedenen Baualtersklassen an. Die Angaben gelten fiir
unveranderte Gebaude. Die Angaben zum letztmaligen Einsatz weisen nur auf den ungefahren Zeitpunkt

hin, da schadstoffhaltige Produkte trotz Verbots haufig noch spater zum Einsatz kamen. Etliche Schad-
stoffe sind in verringerter Menge auch heute noch im Einsatz (Formaldehyd, VOC, Weichmacher etc.)

und kénnen durch die heute dichtere Bauweise zu Gesundheitsbelastungen fiihren.

liber die gesundheitlichen Qualitaten zahlreicher Baujahr | vor 1919- | 1949- | 1959- | 1969- | nach 1979
Baustoffe erlaubt, sondern zu einem spiteren Belastete Bauteile 1918 1948 1958 1968 1978
Zeitpunkt auch als Fundstelle fiir wohngesund- Von Schimmelpilz befallene X X X X X X
heitlich geschulte Fachleute dient. iz Livie Sulbeedlle

Schadhafte AuBenwandbekleidung X X bis ca. 1992

. und Dacheindeckung aus Asbest-
Qualitaitsmanagement auf der Baustelle zement
Das Wissen um die innenraumhygienischen Ei- Thaifedies Malsehz i X X X bis ca. 1986,
genschaften der verwendeten Baustoffe und Dachstuhl (PCP, Lindan, DDT) eh. DDR bis 1988
deren Relevanz fiir die Innenraumluftqualitat Mit Holzschutzmitteln (PCP, X X bis ca. 1978,
ist die Theorie. Die bauliche Umsetzung ist aber  Lindan) behandelte Wand- und Verbot 1986
. Deckenverkleidungen

letztlich das MaB3, an dem Investor, Planer oder i o i )
Architekt als Verantwortliche gemessen werden. g;:’r:?mch)fli'geg:'g;%iﬂge Ballizl S z bis ca- 1985
Hier ist die Rolle der Handwerker nicht hoch genug Potenziell krebserregende X X bis ca. 1994
einzuordnen. Sie sind am langsten auf der Bau-  pachddmmung mit kiinstlicher
stelle und kénnen mit Fehlern alle Bemiihungen ~ Mineralfaser
um eine hohe gesundheitliche Qualitat des Bau- Dachausbau mit stark formaldehyd- X X bis ca. 1986
vorhabens zunichtemachen. Dabei geht es nicht haltigen Spanplatten
um eine 100prozentige Fehlerfreiheit. Sondern  Asbesthaltige FuBbodenbeldge bis ca. 1980
darum, dass die Lagerung und Verarbeitung der ~ Asbestpappe an Heizkrper- X X bis ca. 1982
Baustoffe emissionsarm erfolgt und Fehler rasch Vet T
korrigiert werden. Dazu kommen generelle Ver- Asbesthaltige Nachtspeicherdfen X X X
haltensweisen auf der Baustelle, die vielleicht ~ Trinkwasserrohre aus Blei X X
im ersten Moment als lastig erscheinen, aber bei PAK-haltige Parkettkleber und X X
entsprechender Erlauterung und Schulung einen  APdichtungen
deutlich spiirbaren Stolz auf die Qualitit der ~ PCB-haltige Dichtungsmassen X X Verbot 1983
Handwerksleistung wecken. Schadstoffe u. a. aus Dicht- und Hilfsstoffen sowie aus Lacken, Beschichtungen
Um das Bewusstsein fiir die Notwendigkeit emis- und Relnlgungsmitteln und aus der Umwelt
sionsarmen Arbeitens zu wecken, haben sichein-  Weichmacher (Phtalate) X X X
tigige Handwerkerschulungen aller beteiligten ~ Losemittel (VOC)
Gewerke bewahrt. Haufig in Anwesenheit der Radon X X X X X X

Verantwortlichen der Wohnungsunternehmen
und der Planer wird das Ziel wohngesunden Bau-
ens erklart und einige grundlegende Regeln ver-
einbart. Ein Beispiel fiir solche Baustellenregeln
zeigt die Abbildung auf Seite 39. AbschlieBender
Baustein der Qualitatssicherung und Grundlage
einer Zertifizierung sind unabhdngige Raumluft-
messungen. Die Messungen sollte nach Herstellen
der Luftdichtung und nach Fertigstellung durch-
gefiihrt werden. Eine solchermaBen transparent
dokumentierte wohngesundheitliche Qualitat
stellt ein wichtiges Instrument zur Vermarktung
des Gebdudebestands dar. &

Links und Literatur:
Verband Deutscher Baubiologen: www.baubiologie.net

Fachverband Schadstoffsanierung:
www.sanierungsfachbetrieb.de

Sentinel Haus Institut: www.sentinel-haus.eu

Zwiener / Lange (Hrsg.): Handbuch Gebdude-Schadstoffe
und Gesunde Innenraumluft Erich Schmidt Verlag, 2011

Bachmann / Lange (Hrsg.): Mit Sicherheit gesund bauen,
2. Auflage, Springer Vieweg Verlag, 2013
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Handwerker auf der Baustelle
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Quelle: Oko-Test Kompakt Umbauen und Sanieren 2007, Sentinel Haus Institut GmbH
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THEMA DES MONATS

Prognosemodelle in der Wertermittlung
Instandsetzungsbedarf und DCF-Verfahren

Der Discounted Cashflow (DCF), libersetzt: abgezinster Zahlungsstrom, beschreibt Verfahren zur

Wertermittlung, insbesondere zur Unternehmensbewertung und zur Ermittlung des Verkehrswerts von

Immobilien. Es baut dabei auf dem finanzmathematischen Konzept der Abzinsung (eng.: discounting) von

Zahlungsstromen (eng.: cash flow) zur Ermittlung des Barwertes auf. Dieser Beitrag soll aus DCF-Sicht

Briicken zum strategischen Managementkontext schlagen.

Henri Liideke
Geschaftsfiihrer BBT GmbH,

L& Berlin, Leiter des AK Datenaus-
tausch bei der gife.V.

Neben den normierten deutschen Wertermitt-
lungsverfahren werden im internationalen Kon-
text haufig DCF-Prognosemodelle eingesetzt. Im
Gegensatz zu den normierten Verfahren besteht
hier weit reichende Freiheit in Aufbau und Be-
stimmung der Pramissen. Um die wesentlichsten
Werttreiber zu identifizieren, wird z. B. ein Torna-
dodiagramm zu Visualisierung genutzt.

Neben den ohnehin zu erwartenden wesentli-
chen Werttreibern (Markt-)Miete und Diskontie-
rungszins gilt es, das Augenmerk auf das Thema

Instandsetzung/Instandhaltung zu lenken. Gerade
die Einschatzung von Hohe und zeitlichem Anfall
dieser Auszahlungspositionen ist extrem vom
Portfolio, den Handelnden und der Unterneh-
mensstrategie abhdngig. Zum besseren Verstand-
nis hier ein kleiner Exkurs zu den Begrifflichkeiten
Markt-, Investitions- und Nutzwert:

In den Marktwert (Verkehrswert) gehen die Ein-
schatzungen und Zukunftsprognosen aller Markt-
teilnehmer ein. Er soll ein objektiver Wert sein,
frei von z. B. unternehmenspolitischen Entschei-
dungen. Im Investitionswert finden subjektive
Pramissen und Zukunftsprognosen des einzelnen
Investors Beriicksichtigung. Es ist ein innerer
Wert. Investitionswerte sind als Grundlage fiir die
Bewertung der wirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit
von Handlungsalternativen (Normstrategien) ge-
eignet. Unter Nutzwert versteht jeder Investor

Restwert

Marktmiete (aktuell)

Diskontierungszins

Mietprognose

Instandsetzung (Jahr 1-5)

Instandhaltungskosten

Verwaltungskosten

(Ziel-) Leerstand

-0 8 -6 -4

Tornadodiagramm zur Sensitivitatsanalyse der Auswirkungen

von Anderungen der Primissen +10%/-10%
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ggf. etwas anderes. Es gibt vielfaltige Griinde
(Gesellschafter, Geschadftsmodell, Regionale Be-
sonderheiten etc.), um sich ggf. fiir eine andere
Strategie als die vielleicht beste DCF-Variante zu
entscheiden. Vor allem die langfristig orientierten
Eigentiimer haben nichtimmer das Ziel der abso-
luten Vermogens- oder Cashflow-Maximierung.

Bewertungsstrategien

Das DCF-Verfahren liefert einen Marktwert (Ver-
kehrswert) fiir die Normstrategie ,Fortfiihrung”
(Going Concern) und verschiedene Investitions-
werte durch dynamische Anpassung der Planungs-
pramissen je Normstrategie (Option). DCF ermdg-
licht einerseits die Definition der bestmadglichen
Bewirtschaftung bzw. Verwertung des Objektes
(Best Use). Andererseits konnen mit dem DCF auch
unternehmensspezifische Objektstrategien abge-
bildet und bewertet werden (My Use).

Allen Einzelberechnungen wohnt das Problem der
Bestimmung der Hohe und des zeitlichen Anfalls
von Instandsetzungen/Instandhaltungen bzw. Mo-
dernisierungsinvestitionen inne. Zudem miissen
Einzelpramissen sachverstandig gesetzt und der
jeweiligen Strategieoption angepasst werden. Da-
bei geht es nicht nur um einen Wert einer Pramisse,
sondern in Wechselwirkung mit anderen Pramissen
um ein ganzes Biindel verschiedener Annahmen zu
einem Sachverhalt. Hier wird es schnell komplex.
Es bedarf einer Software-Unterstiitzung.

Software-Losungen

Unternehmenssteuerungs- und Portfolio-Manage-
ment-Systeme wie Avestrategy der BBT GmbH bie-
ten die Voraussetzungen, um sich den qualitativen
(Scoring) und quantitativen (Planung) Auswirkun-
gen ganzheitlich zu nahern. Doch eines fehlt allen
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Klassischer Weg fiir DCF

Portfoliosystemen: die Ubersetzung eines aktuellen
Bauzustandes bzw. Instandhaltungsstaus in jah-
resscheibenweise Auszahlungserfordernisse. Gute
Manager werden erkennen, dass hier im ,,dicken
Daumen” so groBe Abweichungen sind, dass dies
guten Gewissens Aktionaren oder Gesellschaftern
nicht ohne fundierte fachliche und Software-Un-
terstlitzung zu unterbreiten ist.

Epigr 5 der Calcon AG ist die fiihrende Losung im
Markt. Hier kann mit iberschaubarem Aufwand
und fachlich durch europdische Forschungsvor-
haben und mit inhaltlicher Unterstiitzung des
Fraunhofer Instituts flir Bauphysik der Instandset-
zungsbedarf, vor allem aber der wahrscheinliche
zeitliche Anfall systematisch prognostiziert und
ohne groBen Aufwand geplant werden. Die entste-
hende Transparenzist enorm, und die Abweichung
zu einzelobjektweisen Kostenermittlungen durch
z. B. Planer oder Architekten liegt i.d.R. deutlich
unter 10%. Diese Genauigkeit ist fiir strategische
Portfolio- und Investitionsentscheidungen aus-
reichend. Das neue Epiqr 5 vereint Forschungs-
ansatze von Calcon-Vorstand Christian Wetzel
zur Wahrscheinlichkeit des Wechsels von einer
Schadensklasse zur ndchsten mit einem sinnvollen
Werttreiber-Modell. Dieses Modell beriicksichtigt
u. a. Verbundeffekte zwischen Gewerken. Dies gab
es so hisher nirgendwo im Markt. Im Ergebnis ent-

Alternativer Weg fiir DCF

stehen teilautomatisierte Planungsvorschlage fiir
die jeweilige Objektstrategie.

Diese Ergebnisse sind wiederum der Input in die
objektkonkreten Planungen in dem tiber Stan-
dardschnittstellen verbundenen Avestrategy.
Nun konnen je Objekt mehrere in sich stimmige
Planszenarien angelegt und bis zum ,Geldsackel”
durchgerechnet werden. Die Entscheidung fiir die
jeweilige Variante ,My Use" bleibt beim (Port-
folio-)Management. Wichtig ist, vom ,einwerti-
gen” Denken zu einem multivariaten Ansatz zu
kommen. Szenarien sollen magliche Zukunftsaus-
pragungen simulieren und die Ergebnisse inter-
pretierbar machen. Der bisherige klassische Weg
geht dabei liber die qualitative Portfolioanalyse.

Scoring

Die Eigenschaften von Objekt, Markt, Standort
und der Sozialstruktur werden mit einem Scoring-
verfahren bewertet. Aus den drei Normstrategien
,Halten", ,Investieren” und,Desinvestieren” wird
die passende Objektstrategie auf Grundlage der
qualitativen Eigenschaften ausgewabhlt, z. B. eine
Investitionsstrategie (I). AnschlieBend wird der
DCF fiir diese Objektstrategie berechnet. Oben
erfolgt die Auswahl der Objektstrategie auf Basis
des maximalen Punktwertes (SCORE MAX). Der
alternative und fundiertere Weg fiihrt {iber qua-

litative und quantitative Aspekte.

Fiir jedes Objekt wird jede (theoretisch) magliche
Objektstrategie im Scoringverfahren bewertet und
anschlieBend der DCF (Businessplan im Falle der
Umsetzung der Strategie) berechnet. Im Ergeb-
nis erhalt man fiir jede strategische Option einen
Investitionswert (z. B. H1 bis D2, siehe Abb. ,Al-
ternativer Weg"). Hier erfolgt die Auswahl der Ob-
jektstrategie auf Basis des maximalen DCF-Wertes
(DCF MAX). Die Kunst im Portfoliomanagement
besteht nun darin, die unterschiedlichen Objekt-
strategien zu einer ganzheitlichen, in sich stimmi-
gen Unternehmensplanungsvariante zu vereinen.

Fazit

Dreiwichtige Punkte als Schlussfolgerung, die die

Profis vom MittelmaB unterscheiden:

¢ Das Erkennen der Notwendigkeit, sich dem The-
ma mit besonderem Einsatz zu widmen,

e der Einsatz von marktfiihrenden Softwareldsun-
gen, gepaart mit eigenem Knowhow sowie

¢ eine ganzheitliche Herangehensweise, die Fi-
nanzierungsrestriktionen und Bewertungs-/
Beleihungskriterien beachtet.

Die ,passende” Strategie identifiziert Werthebel

und bietet damit das Potenzial der Wertsteige-

rung. Die Wertsteigerung wird jedoch erst durch

aktives Asset Management realisiert. =
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Kostensenkung bei Instandsetzung und laufender Instandhaltung
MaBnahmensteuerung bringt 20% Einsparung

Um Einsparungen in der laufenden Instandhaltung realisieren zu konnen, ohne die Qualitat reduzieren zu

miissen, lieB die gewobau Riisselsheim Abldufe analysieren, MaBnahmenkataloge und standardisierte Leis-

tungsverzeichnisse neu erstellen. Eine auf die spezifischen Bediirfnisse und Gegebenheiten abgestimmte

Instandhaltungsplanung dient nun als Basis flir aussagekraftige Preisspiegel und zielorientierte Bieterge-

sprache. Uber alle Gewerke hinweg wurde eine Kostensenkung von ca. 20% erzielt. Ein Erfahrungsbericht.

Petra Lohr

Leiterin Unternehmens-
kommunikation
gewobau Risselsheim

Die kommunale gewobau Gesellschaft fiir Woh-
nen und Bauen Riisselsheim mbH investiert als
flihrender Wohnungs-Dienstleister in Riisselsheim
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und der Region jahrlich durchschnittlich rund 7 bis
8 Mio. € fiir Instandhaltung. Um die Instandhal-
tungsarbeiten im Zusammenhang mit den damit
verbundenen Jahresrahmenvertragen maoglichst
wirtschaftlich zu gestalten, hat das Riisselsheimer
Wohnungsunternehmen neue Wege beschritten,
um Bauleistungen in der laufenden Instandhal-
tung glinstig einzukaufen. Wichtig war dabei, die
Ausfiihrungsqualitat im Interesse des Wohnungs-
bestandes und der Mieterschaft beizubehalten.

Torsten Regenstein, Geschaftsfiihrer der gewo-
bau, meint dazu: ,Sparen muss nicht nur heiflen,
weniger auszugeben, sondern kann auch vielmehr
bedeuten, mehr Leistungen fiir das gleiche Geld
zu bekommen.”

Analyse und Leistungsverzeichnisse

Aus diesem Grunde wurde ein externes Ingeni-
eurbliro beauftragt, verschiedene Gewerke zu
analysieren und einen Vergleich von Ist-Kosten



Die kommunale gewobau ist eine der Visitenkarten Riisselsheims: Gut instand gehaltene und modernisierte Bestan-
de sind da wichtig, wie im Stadtteil Dicker Busch (li.) und in der FeuerbachstraBe im Stadtteil HaBloch-Nord (o0.)

zu den marktiiblichen Preisen zu erstellen. Diese
Analyse zeigte, dass Kostensenkungen maglich
waren. Anhand von vielen hundert Rechnungen
der Vorjahre je Gewerk berechnete der externe
Dienstleister eine prozentuale Kostensenkung und
prasentierte einen MaBnahmenkatalog. AuBerdem
wurden neue standardisierte Leistungsverzeich-
nisse erarbeitet, die starker auf die spezifischen
Bediirfnisse und Gegebenheiten der gegenwarti-
gen Instandhaltungsplanungen des Unternehmens
hinabgestimmt wurden. Hiermit war die Basis ge-
schaffen, nun konnten Leistungsverzeichnisse fiir
die Ausschreibungen erstellt werden.

Nach dem Motto ,, Jahresrahmen-LVs diirfen nicht
zu kurz, aber auch nicht zu lang sein” ermaglich-
te die neue Art der Ausschreibungen giinstigere
Preise. Ziel war es, die Ausschreibungen an viele
Firmen pro Gewerk zu versenden. Die angeschrie-
benen Handwerker haben ihren Sitz in Riissels-
heim und der ndaheren Umgebung. Im Sinne einer
nachhaltigen und parnerschaftlichen Geschafts-
politik wurden auch alle bisherigen Vertragsfir-
men aufgefordert, ein Angebot abzugeben.

Kostenermittlung und Einheitspreise

Um eine richtige Einschatzung der neuen Ein-
heitspreise zu bekommen, wurden verschiedene
Analysen durchgefiihrt, die wiederum mit den
vorhandenen Einheitspreisen verglichen wurden.
Zur verbesserten Auswertung beriicksichtigte der
beauftragte externe Dienstleister besonders die
Positionen, die in den einzelnen Gewerken am
hdufigsten beauftragt wurden. Die Summe aller
Einheitspreise wurde ,nur” als zweite Entschei-
dungsgroBe herangezogen. Z. B. wurden u. a.

einzelne wichtige Positionen zu Gesamtleistun-
gen addiert. Diese wurden zwischen den Bietern
untereinander und mit den bis dahin vergebenen
Einheitspreisen verglichen. Weiterhin galt es, zu-
satzlich die Rangfolgen der Bieter in den einzelnen
Titeln zu untersuchen.

Nach Auswertung aller Angebote einschlieBlich
aller Anmerkungen zu den Angeboten und Erstel-
len eines aussagekraftigen Preisspiegels konnten
zielorientierte Bietergesprache mit den Firmen ge-
flihrt werden. SchlieBlich erhielten die ersten vier
oder fiinf glinstig bietenden Firmen eine Einladung
zu einem Bietergesprach. Fiir das Unternehmen
war es zudem wichtig, zusatzlich auch alle Ver-
tragsfirmen einzuladen, auch wenn diese preislich
nicht unter den ersten vier bis fiinf Firmen lagen.

Bietergesprache und Vergabe

Bei den Bietergesprachen kam jede Leistungs-
position und jeder Einheitspreis zur Sprache.
AnschlieBend wertete der externe Dienstleister
die Verhandlungsgesprache und die erzielten neu-
en Einheitspreise aus. In einem weiteren Schritt
wurden die Ergebnisse zusammengefasst und die
daraus erstellten aussagekraftigen Vergabevor-
schldge prasentiert. Diese Vergabevorschldge fiir
die einzelnen Handwerksfirmen erhielten wichti-
ge, lbersichtliche und tabellarisch dargestellte
Informationen - z. B.: mogliche Einsparungen,
Rangfolgen nach verschiedenen Bewertungsmodi,
Vergabegriinde, Liquiditatsnachweise und Refe-
renzen der Firmen etc.

Mit den preislich attraktivsten Handwerkern
schloss die gewobau Riisselsheim jeweils einen
Jahresrahmenvertrag, der gewerkespezifisch

GEWOBAU RUSSELSHEIM

Gegriindet: 1954

Wohneinheiten: 6.338
Gewerbeeinheiten: 32

Frei finanzierte Wohnungen: gut 60%
Mitarbeiter: 90

davon Auszubildende: 4

Leerstand marktbedingt: 0,1%
Durchschnittl. Kaltmiete: 5,41 €/m?
Bilanzsumme Ende 2012: 274 Mio. €
Investitionen in Modernisierung und
Instandhaltung 2012: 14,9 Mio. €

T Weitere Informationen:
e www.gewobau-online.de

standardisierte und mit festen Einheitspreisen
versehene Leistungsverzeichnisse einschlieBt.
Auf diese Weise wurden bisher 13 Gewerke - vom
Bodenbelag liber Heizung und Sanitar, Elektro-
installation und Aufzug, Fenster und Rollladen,
Betonsanierung, Schlosserarbeiten bis hin zur
Kaminsanierung - vollstandig vergeben.

Fazit

Die Erfahrung der gewobau zeigt, dass der vor
rund 114 Jahren begonnene Prozess der MaB3-
nahmensteuerung so erfolgreich war, dass durch
Auswertungen, Ausschreibungen und neue Ver-
gabevorschldage mit Bietern aus mittlerweile 13
Gewerken neue Leistungsverzeichnisse vereinbart
werden konnten. Uber alle 13 Gewerke hinweg
konnte dadurch eine Kostensenkung von durch-
schnittlich rund 20% in der laufenden Instandhal-
tung erzielt werden. Eine konkrete externe Aus-
wertung in absoluten Zahlen ware noch verfriiht.
Eine prozentuale Einschatzung erscheint vorerst
angemessen, da die InstandhaltungsmaBnah-
men anders als Modernisierungen in wesentlich
geringerem Umfang vorplanbar sind. Aufgrund
unterschiedlicher UnternehmensgréBen in der
Wohnungswirtschaft und regionaler Unterschiede
im Handwerk ware ein Vergleich absoluter Zahlen
nur bedingt hilfreich.

Der Blick von auBen auf Leistungsverzeichnis-
se, Jahresrahmenvertrage und Vergabeprozesse
war dabei fiir die erfolgreichen Kostensenkungen
hilfreich. Im Sinne eines Kostenmonitorings wird
eine unterjahrige Auftragssteuerung mit Hilfe von
Budgetauswertungenim Rahmen des monatlichen
Berichtswesens vorgenommen.
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ENERGIE UND TECHNIK

Rund 600 Fachleute besuchten den AAL-Kongress in Berlin

Quelle: VDE

AAL-Kongress

Bediirfnisse der Nutzer im Fokus

Ungewohnt selbstkritisch prasentierten sich Entwickler und Forscher auf dem 6. Deutschen AAL-Kongress,

zu dem der Verband der Elektrotechnik, Elektronik, Informationstechnik (VDE) und das

Bundesforschungsministerium nach Berlin eingeladen hatten: Es sei wichtig, beim Ambient Assisted Living

(AAL) von Anfang an die Bediirfnisse der Nutzer einzubeziehen und Business-Plane fiir die Zeit nach der

Forderung aufzustellen, lauteten zwei der Thesen.

Christian Hunziker
freier Immobilienjournalist
Berlin

Wer als Beobachter in den vergangenen Jahren
die Leitveranstaltung der AAL-Branche verfolgte,
der lernte Ingenieure und Techniker kennen, die
ratlos und etwas irritiert wirkten. Sogar ein Ge-
fiihl des Beleidigtseins war zu spiiren. Uberspitzt
ausgedriickt, schien die vorherrschende Meinung

46 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 3]2013

die zu sein: Da entwickeln wir tolle Sensormo-
delle, Sturz erkennende FuBmatten und andere
Hightech-Losungen - und dann weigern sich die
Menschen, die wir damit begliicken wollen, diese
Losungen anzunehmen oder gar dafiir zu bezah-
len. Wie undankbar und ungerecht!

Auf dem diesjahrigen AAL-Kongress war eine ande-
re, eine nachdenkliche und selbstkritische Tonlage
zu vernehmen. Sie schlug bereits der Vorstands-
vorsitzende des Veranstalters VDE, Dr. Hans Heinz
Zimmer, an: ,Es ist noch ein weiter Weg zur Mas-
senanwendung von AAL", raumte er ein: ,Die Ak-
zeptanz muss noch gesteigert werden."” Das setzte

sich fort mit Prof. Dr. Andreas Hein, Professor fir
Automatisierungs- und Messtechnik an der Carl-
von-0ssietzky-Universitat Oldenburg, der darauf
hinwies, dass das Durchschnittsalter der Mitarbei-
ter des niedersachsischen AAL-Projekts Offis ge-
rade mal 31 Jahre betragt. ,Als Ingenieur”, stellte
Hein fest, ,ist man teilweise sehr weit weg von der
Lebenswirklichkeit dlterer Menschen." Und das gip-
felte in der Aussage von Bernhard Schneider, dem
Hauptgeschaftsfiihrer der Evangelischen Heimstif-
tung Stuttgart, der kritisierte: ,Dass der Mensch
immer der Zweck ist, gerdt bei der Entwicklung der
Technik manchmal aus dem Fokus.”



Erfahrungen der Anwender

Schneider duBerte sich in der Podiumsdiskussion
»~Anwendererfahrungen”, in der - eine bemer-
kenswerte Neuerung - auch ein ganz normaler
Mieter zu Wort kam. Eberhard Kerbe, der in einer
barrierearmen, mit AAL-Modulen ausgestatteten
Wohnung der WBG Burgstadt in Sachsen wohnt,
begeisterte die Zuhorer mit seinem anschaulichen
Bericht uiber die nicht immer reibungslos funk-
tionierende Technik und erhielt Szenenapplaus
flir seine Aussage, eine solche Wohnung ,,jedem
alteren Menschen empfehlen zu konnen”.

Damit sich aber mehr Mieter fiir AAL-Losungen er-
wdrmen, bleibt nach Ansicht der Diskutanten noch
eine Menge zu tun. Das fange beim Begriff AAL an,
sagte Roland Sing, Vizeprasident des Sozialver-
bands VdK Deutschland. ,Damit unsere Leute mich
verstehen, spreche ich von alltagsunterstiitzen-
den Technologien.” Und Bernhard Schneider von
der Evangelischen Heimstiftung formulierte vier
Grundvoraussetzungen, die seiner Ansicht nach
gegeben sein miissen: Die AAL-Produkte miissten
einen Mehrwert haben, sie miissten miteinander
vernetzt werden konnen,sie miissten so einfach
sein, ,dass ich sie verstehe”, und die Systeme
miissten sich den sich verandernden Lebensum-
standen anpassen.

Das Beispiel Bremerhaven

Dass offensichtlich nicht mehr alle Entwickler ihre
Aufgabe darin sehen, emsig draufloszuforschen
und dabei die Bediirfnisse der Nutzer zu ignorie-
ren, bewies der Vortrag der Offis-Gruppenleiterin
Dr. Melina Frenken. Sie berichtete iiber das Mo-
dellprojekt ,Langer selbstbestimmt wohnen”,
dasin Zusammenarbeit mit der Stadtischen Woh-
nungsgesellschaft Bremerhaven (Stawog) durch-
gefiihrt wurde. ,Unser Ziel war, alltagstaugliche,
praxisnahe Losungen zu identifizieren und im
Alltag zu testen”, fiihrte Frenken aus.

Zu diesem Zweck fragten die Wissenschaftler in
einem Workshop die teilnehmenden Mieter nach
ihren Wiinschen. Dabei stellten sie fest, dass fiir die
Teilnehmer Sicherheitsfunktionen im Vordergrund
standen: die automatische Ausschaltung elektri-
scher Gerate beispielsweise und eine akustische
Riickmeldung, wenn beim Verlassen der Wohnung
ein Fenster offen steht. Ebenfalls gewiinscht wur-
de eine Funktion, die Frenken mit , Alles klar, ich
bin da” auf den Punkt brachte: die Moglichkeit
namlich, Besuchern mitzuteilen, dass man ihr
Klingeln gehort hat, dass es aber noch dauert, bis
man den Tiiroffner betatigen kann.
Gesundheitliche Aspekte hingegen kamen nicht
gut an. ,Auf Ablehnung”, heiBt es in einer Pres-
semitteilung der Stadt Bremerhaven, ,stieen
technische Moglichkeiten, die eher auf Beobach-

Prof. Dr. Andreas Hein von der Carl-von-Ossietzky-
Universitdt Oldenburg: , Als Ingenieur ist man teilwei-
se sehr weit weg von der Lebenswirklichkeit dlterer
Menschen.”

tung und Betreuung abzielen - wie Sensoren zur
Sturzprophylaxe oder die Ubermittlung medizi-
nischer Daten”.

Sicherheit vor Gesundheit?

Diese Prioritatensetzung gilt offenbar nicht nurin
Bremerhaven. ,Zu unserer Uberraschung bildet bei
den Nutzern nicht Gesundheit den Schwerpunkt,
sondern Sicherheit”, sagte Dr. Axel Viehweger
vom Verband Sachsischer Wohnungsgenossen-
schaften (VSWG), dessen Mitglieder im Rahmen
des Projekts Alter leben bisher zwolf Wohnungen
AAL-gerecht und barrierearm umgebaut haben.
Wichtig, so Viehweger, sei auch, auf eine mogli-
che Schwerhorigkeit Riicksicht zu nehmen und das
Tiirklingeln mit einem Lichtsignal zu kombinieren;
oft werde das Klingeln beim Fernsehen namlich
tberhort.

Dennoch bleibt die Gesundheit ein wichtiges Ele-
ment der AAL-Forschung. Im Zentrum stehen dabei
Sensorlosungen, die es ermaglichen, beispielswei-
se bei demenziell Erkrankten Abweichungen vom
liblichen Tagesablauf festzustellen und rechtzeitig
einzugreifen. Die Kurven, die Prof. Dr. Andreas Hein
von der Forschungsgruppe Offis als Ergebnis sol-
cher Studien an die Wand projizierte, machten al-
lerdings deutlich, welch tiefen Einblick in das Leben
der Probanden solche in der Wohnung angebrach-

ten Sensoren gewahren. Immerhin: Die Thematik
der Datensicherheit und -kontrolle wurde auf dem
AAL-Kongress nicht in eine Nebenveranstaltung
verbannt, sondern wiederholt angesprochen, auch
von Prof. Hein: ,Wir miissen dlteren Menschen im
Sinne des informellen Selbstbestimmungsrechts
die Moglichkeit geben, die Daten zu steuern.”

Die Frage der Wirtschaftlichkeit

Ebenfalls einen hoheren Stellenwert als bei frii-
heren AAL-Kongressen nahm die Frage der wirt-
schaftlichen Umsetzbarkeit von AAL-Lésungen
ein. ,Die Entwicklung von Geschaftsmodellen
sollte projektbegleitend erfolgen”, forderte
beispielsweise Stefan Miiller-Mielitz vom IEKF
Institut fiir effiziente klinische Forschung in Ib-
benbiiren - und eben nicht, wie so oft, erst bei
Auslaufen der Forderung.

Deutlich wurde dabei ein weiteres Mal, dass die
Frage der Finanzierung auBlerhalb geforderter
Modellvorhaben offen ist. Prof. Dr. Uwe Fachin-
ger vom Institut fiir Gerontologie der Universitat
Vechta berichtete iiber eine Studie in Nieder-
sachsen, die ergab, dass zwei Drittel der befrag-
ten Uber-50-J3hrigen monatlich nicht mehr als
20,- € fuir AAL-L6sungen auszugeben bereit sind.
Ein weiteres, fiir die AAL-Branche nicht gerade
ermutigendes Ergebnis der Befragung: Die Zah-
lungsbereitschaft hangt nicht, wie man vermuten
konnte, von Geschlecht, Gesundheitszustand oder
Technikerfahrung der Menschen ab, sondern ein-
zigund allein vonihrer Zahlungsfahigkeit, also von
Einkommen und Vermadgen.

Doch mit der neuen Realitatsorientierung der AAL-
Entwickler konnte sich das ja andern. Bleibt zu
hoffen, dass den Experten in Erinnerung bleibt,
was Thomas Rachel, Parlamentarischer Staatsse-
kretdr bei der Bundesministerin fiir Bildung und
Forschung, in seiner Rede sagte: ,,Nur wenn wir
es schaffen, den Menschen in den Mittelpunkt zu
stellen, werden sich Innovationen durchsetzen.”
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¢ Kostensenkung in der laufenden Instandhaltung
durch MalRnahmensteuerung

¢ Kosten- und Ausschreibungsmanagement

¢ Vertrags- und Vergabemanagement

 Projektsteuerung

¢ Unsere Auftraggeber sind Wohnungsunternehmen,
hauptsachlich im Rhein-Main-Gebiet.

KER BAUMANAGEMENT

Ambrosius-MolRmer-Weg 12

82409 Wildsteig

08867-913380
becker-baumanagement@t-online.de
www.becker-baumanagement.de
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PRODUKTE UND DIENSTLEISTUNGEN

Qualitatsmanagement und -sicherungssystem
Erfassung der Daten
uber Smartphone oder Tablet-PC

Die 3B Dienstleistungsgruppe hat in Anlehnung an die ISO 9000ff ein
eigenes Qualitatsmanagement und -sicherungssystem entwickelt, dessen
Plattform internetbasiert ist. Die Erfassung der Qualitatschecks erfolgt
liber Smartphones oder Tablet-PCs. Die Messdaten stehen nach der Kont-
rolle im Internet den entsprechend involvierten Personen zur Verfiigung,
als Grundlage fiir eine Sauberkeits- und Hygienedokumentation, eine
Qualitatsauswertung nach unterschiedlichen Parametern, Schwachstel-
lenanalyse, Nachweisfiihrung und Schulungs- sowie Motivationsgrund-
lage fiir die Mitarbeiter. Im Vorfeld definiert der Anbieter gemeinsam

mit den Kunden die Ziele der Kontrollen nach einem Punktesystem. Die
Verkniipfung des Systems mit der Kundendatenbank ermdglicht dem
Unternehmen, ein Kundenprofil zu erstellen, Fehler zu vermeiden sowie
Entwicklungen innerhalb der Objektbetreuung festzustellen.

em| Weitere Informationen:
www.drei-b.de

Raumluft
Luftaufbereiter
sorgt fiir Lufthygiene

Geriiche in der Raumluft kdnnen
hartnackig, unsichtbare Bakterien und
Keime schadlich sein. Mit dem PluggVoxx
Luftaufbereiter werden Geriiche, Bakte-
rien, Schimmelpilze, Viren sowie Pollen
inaktiviert und reduziert. Das Produkt -

verfiigt liber eine Luftstromungssonde

und einen integrierten Luftqualitatssensor

(VOC-Sensor). Diese regeln die Intensitat des Gerates anhand der Grund-
einstellung und der aktuellen Luftbelastung automatisch. Die gemessene
Luftqualitat wird im Display angezeigt. Geringer Stromverbrauch und die
durch bessere Luftqualitdt mogliche Reduzierung der Luftwechsel sorgen
zudem fiir einen energiesparenden Betrieb des neuen Luftaufbereiters.

em| Weitere Informationen:
www.pluggit.de

Trinkwasserhygiene
Probenahme-Ventil
zur Legionellen-Untersuchung

Die Bauform des Probenahme-
Eckventils von Schell weist
eine totraumfreie Wasser-
flihrung zur angeschlossenen
Waschtischarmatur auf,
sodass bei einer Probenahme
nach DVGW TWIN 06 stagnati-
onsfreies Wasser entnommen
werden kann. Aufgrund der
standigen Durchstromung
kann eine Aussage liber die
Wasserqualitat innerhalb

der Trinkwasserinstallati-

on getroffen werden. Die
Probenahme erfolgt liber das
mitgelieferte Edelstahlrohr.
Das Eckventil verfiigt tiber
hohertemperaturbestandige
Dichtungen, die ein Abflam-
men des Entnahmerohrs
ermoglichen. Nach der Probe-

nahme wird das Entnahmerohr
entfernt und der Gewinde-
anschluss mit einer mitge-
lieferten Sicherungskappe
verschlossen.

gzl Weitere Informationen:
www.schell.de
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Schieferriemchen
Dreidimensionale
Schieferbekleidung

Mit spaltrauen Schieferriemchen stellt Rathscheck
Schiefer eine dreidimensionale Gestaltungsidee

flir Innen- und AuBenwande vor. Die Steine sind

auf Starken von 10, 15 oder 20 mm kalibriert. Die
kleinste Kantenlange betragt im Innenbereich 6 cm,
die maximale Lange 60 cm. Kommen die Riem-
chen im AuBBenbereich zum Einsatz, ist ihre GroBe
gemal DIN 18515 auf maximal 40 cm Lange und
eine SteingréBe von maximal 0,12 m? begrenzt. Die
Schiefersteine sind frostbestandig und eignen sich fiir Verblendungen
auf Mauerwerken an Giebeln, Loggien, Erkern oder Schornsteinen. Auf
AuBenwanden konnen sie den Putz ersetzen oder beispielsweise den
Mauerwerksful3 vor Feuchtigkeit schiitzen.

em| Weitere Informationen:
www.rathscheck.de

BALKON-INSTANDSETZUNG

Kurze Aushartungszeit des Mortels

Triflex BFS ist ein speziell fiir Balkone und Laubengange entwickelter
dickschichtiger Verlaufmortel, der eine kurze Aushartungszeit beno-
tigt, sodass die Balkonsanierung innerhalb eines Tages abgeschlossen
werden kann. Auch bei Untergrundtemperaturen bis zu 0° C ist eine
Applikation des Systems moglich. Das System ist schwer entflammbar
und damit fiir Laubengdnge und Fluchtwege geeignet.

Weitere Informationen:
a® www.triflex.de



Wohndachfenster
Energiesparfenster
mit Dreifachverglasung

Die neue Dreifach-Isolierverglasung Roto blueTec mit VSG-Sicherheits-
glas vermindert Einfrieren und Beschlagen und schiitzt vor Schall-,
Sonnen-, und Warmeeinfluss. Dank Spezialgasfiillung erreicht die
Verglasung einen Ug-Wert von

0,83 W/m?K und bietet so die
Maglichkeit zur Energie-
einsparung. Das Produkt
erfiillt mit einem Warme-
durchgangswert von Uw

1,0 W/m?K die MaBgabe

der Forderung durch die

KfW mit einer veritablen
Punktlandung.

gm| Weitere Informationen:
www.roto-frank.com

Miillschleusen
Verursachergerechtes Abfall-
management

Seit Ende 2012 bezahlen einige Mieter in Laatzen nur noch fiir den Abfall,
den sie selbst verursachen. In fast 1.000 Wohnungen der WBG Laatzen
hat die Innotech Abfallmanagement GmbH Miillschleusen installiert, die
verursachergerechte Erfassung und Abrechnung der Abfallmenge mittels
Miillidentsystemen bieten. Die Abfdlle werden iiber elektromagnetisch
verriegelte Einwurfklappen eingefiillt, ein begrenztes Einwurfvolumen ist

deshalb festgelegt. Ein Zugang ist nur {iber einen Identchip/Transponder
moglich. Im Inneren der Box steht der Abfallbehalter auf einer Prazisions-
waage und wird nach jedem Zugriff komplett verwogen. Die Differenz,
das Gewicht vor dem Einwurf zum Gewicht nach dem Einwurf, ergibt das
abrechnungsrelevante Nettoergebnis. Mit KlappengroBen von 5, 10, 15
oder 20 L sind Einfachschleusen fiir Kleinbehalter bis 240 L und Doppelein-
wurfschleusen fiir GroBbehalter von 500 bis 1100  verfiigbar.

gm| Weitere Informationen:
www.innotech-abfallmanagement.de

Aufziige
Stand-by-Losungen
fur Antrieb und LED-Beleuchtung

Der Aufzug MonoSpace 500 von Kone erreicht die Energieeffizienzklasse
A nach VDI-Richtlinie 4707, dank einer 35% hoheren Energieeffizienz als
seine Vorgdnger. Zur Ausstattung gehdren ein regenerativer Antrieb und
verbesserte Stand-by-Ldsungen fiir Antriebe und LED-Beleuchtung. Mehr
als 90% des Aufzugs konnen wiederverwertet werden. Daher wurde er bei
der Messe BAU 2013 mit dem Product of the Year Award 2012 der World
Architecture News (WAN) als energiesparendstes Produkt ausgezeichnet.

o] Weitere Informationen:
www.kone.de

HaLIEE

Jede Woche die aktuellsten
Informationen zur Wohnungs-
wirtschaft

Anmeldung kostenfrei unter: http://tinyurl.com/newsletter-wohnungswirtschaft
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MARKT UND MANAGEMENT

KOLUMNE FINANZMARKTBERICHT Nassauische Heimstatte

) Kundenorientierung auch bei
Finanzierungspartnern

Der Umgang mit Kunden hat sich selbst in der Servicewiiste Deutsch-
land in den letzten Jahren grundlegend und brancheniibergreifend
gewandelt. Allerdings scheint es immer noch Branchen zu geben, die
weiterhin an Amter und Behdrden erinnern..., aber nein, das ist so
nicht korrekt: Auch viele Amter begreifen sich als Dienstleister fiir den
Biirger. Im Gegensatz hierzu scheint bei einigen Banken und Versiche-
rungen die Zeit still zu stehen, denn der Level der Kundenfreundlich-
keit befindet sich auf dem Niveau wie vor 20 Jahren.

Obwohl die Wohnungswirtschaft fiir Banken eine hochinteressante
Kundengruppe ist, hat man manchmal das Gefiihl, eher unerwiinschter
Bittsteller als Geschaftspartner bzw. Kunde zu sein. Schon bei Kredit-
anfragen werden Unterlagen wie Registerausziige oder Ausziige aus
dem Baulastenverzeichnis angefordert, die zu Beginn noch vermeidbar
wdren. Und warum miissen es immer Originalpriifberichte sein? Reicht
zundchst nicht auch ein Geschaftsbericht oder ein Vorab-Exemplar
eines Priifberichtes in elektronischer Form? Wie gesagt: Es geht hier
um die Vorauswahl eines Finanzierungspartners und nicht um die
abschlieBende Kreditpriifung mit Gremienentscheidung.

Bei einer groBen Versicherung, welche in den letzten Jahren ver-
starkt in die Immobilienfinanzierung drangte, muss bereits zu jeder
unverbindlichen Finanzierungsanfrage eine Einwilligungserklarung
zur Auskunftseinholung und Datenverarbeitung abgegeben werden.
Bestimmte Passagen dieser Erklarung sind so formuliert, dass sie unter
Umstanden deutlich zum Nachteil des betroffenen Wohnungsunter-
nehmens wirken.

Besonders kritisch wird es, wenn eine Geschaftsbeziehung nicht mehr
reibungslos lauft oder gar beendet werden soll. Dann scheinen einige
Kreditinstitute noch immer beweisen zu wollen, dass sie am langeren
Hebel sitzen. Mit liberzogenen und teilweise unsinnigen Forderungen
schikanieren sie ihre ehemaligen Geschaftspartner. Dann reichen auf
einmal die sonst (iblichen Bestatigungen per E-Mail oder Fax nicht
mehr aus, sondern es miissen auf einmal Originaldokumente sein - und
das erfahrt das betroffene Wohnungsunternehmen auch nur nach
eigener Anfrage bei der Bank!

Einige Bankenvertreter mdgen darauf hinweisen, es gebe Vorschriften
und bankenaufsichtsrechtliche Regularien, welche der Grund fiir diese
oder jene kundenunfreundliche Vorgehensweise seien... Man wundert
sich nur, warum es bei Mitbewerbern diese Vorschriften nicht zu geben
scheint und die Zusammenarbeit reibungslos funktioniert. Dabei wiirde
die eine oder andere Erlduterung und ein freundliches Wort gegeniiber
den Kunden vieles vereinfachen - schlieBlich macht der Ton die Musik.

Sven Rudolph (li.) und Kay Schorsch
BBT GmbH, Berlin

em| Aktuelle Zinskonditionen und weitere Informationen unter
www.bbt-gmbh.net/financial-news.html
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Generationenwechsel
in der Geschaftsfiihrung

I Dr. Thomas Hain tritt im
Friihjahr 2013 in der Unter-
nehmensgruppe Nassauische
Heimstatte/Wohnstadt die
Nachfolge von Bernhard
Spiller als kaufmannischer
Geschaftsfiihrer an, der

zum 1. Juni 2012 in den
Ruhestand ging. Am 30. September bzw. 31. Oktober 2013 werden sich
auch der leitende Geschdftsfiihrer Prof. Thomas Dilger (l.) und der fiir die
Immobilienbewirtschaftung zustandige Geschaftsfiihrer Dirk Schumacher
(r.) in ihren Ruhestand verabschieden. Fiir Dirk Schumacher konnte friih-
zeitig eine Nachfolgeregelung getroffen werden: Dr. Constantin Westphal
libernimmt ab Sommer 2013 Verantwortung in der Unternehmensgruppe.
Die Nachfolge fiir Prof. Dilger wird mittels einer Ausschreibung gesucht.
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gm| Weitere Informationen:
www.naheimst.de

Wohnungsbaugenossenschaft WOBAG Schwedt eG
Anderung im Vorstand

Helmut Barsch ist Ende 2012, nach mehr als 25 Jahren Tatigkeit als
Vorstand, in den Ruhestand gegangen. Seit 1. Januar 2013 ist Matthias
Stammert (li.) kaufman-
nisches Vorstandsmitglied.
Uwe Benthin (re.) wurde
bereits zum 1. Januar 2012
zum technischen Vorstand
bestellt und fiihrt nun mit
Matthias Stammert die Ge-
schafte der Genossenschaft.
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[ ] Weitere Informationen:
www.wobag-schwedt.de

Bestandserweiterung
77 Wohneinheiten in Berlin
wechseln den Besitzer

Die bbg BERLINER BAUGENOSSENSCHAFT eG hat eine Wohnanlage in
Berlin-Mariendorf erworben. Insgesamt 77 Wohneinheiten fanden damit
einen neuen Besitzer. Die Gebdude in der RathausstraBe aus den 1930er
Jahren wurden in den vergangenen Jahren umfassend saniert. Da sich

in der Umgebung bereits ein nennenswerter Bestand der bbg befindet,
bietet sich den neuen Mietern die Moglichkeit, auf Serviceangebote des
Wohnungsunternehmens, wie etwa den Conciergedienst, zuzugreifen.

gm| Weitere Informationen:
www.bbg-eg.de




Veranstaltungshinweis
Aareon Kongress
Status.Trends.Visionen.

Vom 27. bis 29. Mai 2013 findet in Garmisch-Partenkirchen der

23. Aareon Kongress zum Thema , Digitalisierung in der Wohnungswirt-
schaft” statt. Geplant sind u. a. Impulsvortrage zu folgenden Themen:
,Was passiert, wenn nichts passiert? Uber die Herausforderungen

von Energiewende und Nachhaltigkeit”, ,Social Data Lab: Wir wissen
nichts, aber wir kdnnen es messen. Wer beherrscht die Datenflut - oder
beherrscht sie uns?* und , Sinfonie statt Solo. Was Unternehmen von
Orchestern lernen konnen”. Im Rahmen des Galaabends am 27. Mai 2013
wird auch der diesjahrige DW-Zukunftspreis mit dem Thema ,Web 2.0 -
Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft” verliehen.

gm| Weitere Informationen und Anmeldung:
www.aareon-kongress.com

Besucher des Aareon Kongresses 2012

Arbeitgeberverband der
Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

Neuer Tarifvertrag

Am 18. Dezember 2012 erzielten die Tarifvertragsparteien in Berlin ein
Ergebnis. Die Einigung umfasst u. a. die Erhdhung der Entgelte in zwei
Stufen: 3,3% ab Januar 2013, weitere 2,4% ab Januar 2014. Nach 12
Monaten betrdgt die tabellenwirksame Erhohung 5,7%. Die Ausbildungs-
vergiitung wird ab Januar 2013 um 30 € und im Januar 2014 um weitere
15 € angehoben. Der Tarifvertrag hat eine Laufzeit vom 1. Januar 2013
bis 30. Juni 2015.

em| Weitere Informationen:
www.agv-online.de

Hamburger Schulpreis
Projekt Traumwohnung pramiert

Das Projekt , Traumwohnung” der Baugenossenschaft der Buchdrucker eG
erhielt den 2. Platz beim ,,Schulpreis” der Handelskammer Hamburg und
wurde als Vorzeigeprojekt geehrt. Im Rahmen der Kooperation der Stadt-
teilschule Barmbek und der Genossenschaft konnten Schiiler einer 7. Klasse
ein halbes Jahr lang bei der Modernisierung einer Wohnung helfen, von der
Auftragsvergabe an die Handwerker bis zur Wohnungsiibergabe an die Mie-
terin. Schon 2010 wurden die Buchdrucker mit dem Preis ausgezeichnet,
der Projekte pramiert, die Wirtschaftswissen schiilergerecht vermitteln.

Weitere Informationen:
www.buchdrucker.de

AUSZEICHNUNG

WIR-Akademie erhalt
HR-Excellence Award 2012

Anfang Dezember ist WIR - Wohnen im Revier in Berlin fiir das Perso-
nalentwicklungsformat , WIR-Akademie” mit dem Human Ressources
Excellence Award 2012 ausgezeichnet worden. Die Jury lobte den
innovativen Geist des unternehmensiibergreifenden Konzepts fiir junge
Potenzialtrager in der Wohnungswirtschaft. Die Awards pramieren Per-
sonalprojekte, die sich durch Innovation sowie Kreativitat auszeichnen,
gute Kosten-Nutzen-Bilanzen aufweisen und fest in die Unternehmens-
strategie implementiert sind. Sie wurden 2012 erstmals vom Fachjour-
nal ,Human Ressources Manager"“ der Helios Media GmbH vergeben.
Die WIR-Akademie schult die Teilnehmer in ihren Fach- und Metho-
denkompetenzen. Wahrend sie fiir eine Aufgabenstellung ein Konzept

Weitere Informationen:
e www.wir-wohnenimrevier.de

erarbeiten, welches auch spater im WIR-Verbund umgesetzt werden
kann, werden sie von Dozenten und Trainern begleitet. Durch verschie-
dene Akademie-Phasen liber einen Zeitraum von mehreren Monaten
durchlaufen die Teilnehmer Gruppen- und Einzelarbeitsphasen mit indi-
vidueller Schulung. Fiir die meisten der Mitgliedsunternehmen von WIR
- Wohnen im
Revier ware ein
solches Format
alleine kaum
umsetzbar. Die
Kooperation der
Unternehmen
ermaglicht
dies.
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V. L.: Torsten Bolting und Tanja Hahn (WIR - Wohnen im Revier),
Matthias Berghoff (Betty & Betty Designbiiro)
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Betriebskostenmanagement
Neuer Zertifikatslehrgang

Die Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen (HfWU)
und die BBA Akademie der Immobilienwirtschaft e. V. haben den Zertifi-
katslehrgang , Betriebskostenmanager” entwickelt. Er wird ab April 2013
in Berlin und Niirtingen angeboten und vermittelt in Prasenz- sowie On-
line-Veranstaltungen u. a. Kenntnis der nach der ,Geislinger Konvention*
gelisteten Betriebskostenarten und deren Unterkostenarten, Uberblick
liber beeinflusshare Kosten, Kenntnis der Einsparpotenziale, mogliche
OptimierungsmaBnahmen sowie die Fahigkeit zur wesentlichen Senkung
der Betriebskosten des Unternehmens. Teilnehmer erhalten das Zertifikat
.Gepriifte/r Betriebskostenmanager/in nach Geislinger Konvention”.

em| Weitere Informationen:
www.hfwu.de und www.bba-campus.de

Deutsch-franzosische Partnerschaft
Kooperation stadtischer
Wohnungsunternehmen

Die Stadte Wiirzburg und Caen,
Frankreich, feierten Ende 2012
das 50-jahrige Jubildaum ihrer
Stadtepartnerschaft. Dies nah-
men die kommunalen Wohnungs-
unternehmen STADTBAU Wiirz-
burg GmbH und Caen Habitat zum
Anlass, einen Kooperationsver-
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trag zu unterzeichnen. Als erstes
Projekt sind gegenseitige Besuche
von Mietern beider Gesellschaf-

Gratien Atchrimi (r.), Prasident von Caen
Habitat, und Stadtbau-Geschaftsfiihrer
Hans Sartoris besiegelten die Partnerschaft

ten in der jeweils anderen Stadt der stadtischen Wohnungsunternehmen

geplant. Ab 2014 bekommen

Mitarbeiter durch einen Austausch Einblicke in den Arbeitsalltag sowie die
besonderen Aufgaben und Herausforderungen der Partnerunternehmen.
Im Hinblick auf kommende Bauprojekte werden u. a. bautechnische und
wirtschaftliche Fragen sowie Vermietungsthemen gemeinsam debattiert.

o] Weitere Informationen:
www.stadtbau-wuerzburg.de und www.caenhabitat.fr

Deutscher Nachhaltigkeitspreis
Ab 2013 mit neuer Kategorie
y,hachhaltiges Bauen”

Am 6. und 7. Dezember 2012 wurde im
Rahmen des Deutschen Nachhaltigkeitstages
in Duisseldorf der Deutsche Nachhaltigkeits-
preis als Auszeichnung fiir nachhaltiges

Engagement verliehen. Die Initiative der
Stiftung Deutscher Nachhaltigkeitspreis e. V.

Quelle: Nachhaltigkeitspreis

ik

in Zusammenarbeit mit der Bundesregierung, dem Rat fiir Nachhaltige

Entwicklung, Wirtschaftsvereinigungen, kommunalen Spitzenverbdnden,
zivilgesellschaftlichen Organisationen und Forschungseinrichtungen wiir-
digt im Rahmen eines Wettbewerbes in mehreren Kategorien die Arbeit
von Unternehmen, die vorbildlich wirtschaftlichen Erfolg mit sozialer
Verantwortung und der Schonung der Umwelt verbinden.

2012 wurden erstmals auch Stadte und Gemeinden ausgezeichnet, die im
Rahmen ihrer wirtschaftlichen Moglichkeiten die Stadt- und Gemeinde-
entwicklung nachhaltig gestalten. Auch Forschungsleistungen wurden mit
einem zusatzlichen Forschungspreis pramiert. 680 Unternehmen sowie
zahlreiche Institutionen und Kommunen nahmen am Wettbewerb teil.

Die Berliner GESOBAU hatte 2010 den Deutschen Nachhaltigkeitspreis

in der Kategorie ,,Deutschlands nachhaltigste Zukunftsstrategie (KMU)"
gewonnen.

Im Marz 2013 startet der Wettbewerb zum Deutschen Nachhaltigkeits-
preis 2013. Erstmals wird ein Sonderpreis fiir ,,nachhaltiges Bauen*”
vergeben. Der in Zusammenarbeit mit der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) ausgelobte Preis soll Gebaude auszeichnen,
die sich durch die Verbindung folgender Aspekte besonders auszeichnen:
Einsatz innovativer Technologien in Planung, Bau und Betrieb, hohe Effizi-
enz im schonenden Umgang mit Ressourcen, ansprechende Asthetik sowie
Originalitat und technische Machbarkeit. ,Wir wollen damit Aufmerksam-
keit auf einen relevanten Sektor nachhaltiger Entwicklung lenken und he-
rausragende Leistungen pramieren, die Akteure anregen und eine breitere
Offentlichkeit fiir die Notwendigkeiten und Méglichkeiten nachhaltigen
Bauens sensibilisieren”, sagt Stefan Schulze-Hausmann, Vorsitzender

des Vorstandes Stiftung Deutscher Nachhaltigkeitspreis e. V. Bauherren,
Architekten und Eigentiimer kénnen sich mit ihren Gebauden bewerben.

o] Weitere Informationen:
www.nachhaltigkeitspreis.de

Immobilienwirtschaftliche Aus- und Fortbildung
Erster Fernstudiengang gestartet

Anfang Januar 2013 startete die EBZ Business School den ersten Fernstu-
diengang B.A. Real Estate (Distance Learning). Er libertragt das Konzept
eines Bachelorstudiengangs in ein Fernstudium, das auf elektronisch
verschickten Studienbriefen, Chats, Forendiskussionen und Prasenz-
unterricht basiert. Das ausbildungs- oder berufsbegleitende Studium ist
bundesweit in den EBZ-Studienzentren Hamburg, Wiesbaden, Miinchen
und Wittenberg moglich und soll Immobilienunternehmen mit Sitz abseits
der Metropolregionen erleichtern, Nachwuchskrafte zu fordern.

gm| Weitere Informationen:
www.ebz-business-school.de

Nachhaltigkeitsbericht
Erster Report veroffentlicht

Die GSW Immobilien AG hat ihren ersten Nachhaltigkeitsbericht vorgelegt.
Er informiert tiber ihre Nachhaltigkeitsstrategie, die Ziele sowie den Stand
der Umsetzung und liefert Beispiele und Key-Performance-Indikatoren aus
den Bereichen 6konomische, 6kologische und soziale Nachhaltigkeit. Die
Global Reporting Initiative (GRI) bestdtigte die Einhaltung der GRI-Kriterien
und testiert dem Bericht die Anwendungsebene C. Das bedeutet, dass (iber
mind. 10 GRI-Indikatoren berichtet wird, mit jeweils mind. einem 6konomi-
schen, einem okologischen und einem sozialen/gesellschaftlichen Indikator.

gm| Weitere Informationen:
www.gsw.de

52 DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT ~ 3]2013



Auszeichnung

Preisverleihung zum Wettbewerb ,,Pflege im Quartier”

Mehrere Mitgliedsunternehmen des vdw Niedersachsen Bremen wurden
beim ersten niedersachsischen Wettbewerb ,Pflege im Quartier” Ende
November 2012 ausgezeichnet, darunter die drei Genossenschaften
Bauverein Riistringen, der Beamten-Wohnungs-Verein Hildesheim und
die Siidheide eG Celle. Pramiert wurden Projekte, die es dlteren Menschen
ermoglichen, moglichst lange in ihrer vertrauten Umgebung wohnen zu
konnen. Heiner Pott, Staatssekretar im Niedersachsischen Sozialministe-
rium, liberreichte die Auszeichnungen und betonte: , Alteren Menschen
pflegerische und soziale Unterstiitzung als Gesamtkonzept im vertrauten
Wohnumfeld zu bieten, bereichert die Pflegelandschaft in Niedersach-

o] Weitere Informationen:
www.vdw-wohnen.de

sen.” Im Fokus stehe dabei, dass Partner wie Kommunen, Wohnungsbau-

unternehmen, Pflegedienste oder Ehrenamtliche zusammenarbeiten.

Die Gewinner aus den Reihen des vdw und Verbandsdirektor Bernd Meyer

Wohnbaugenossenschaften Schweiz
Wechsel an der Spitze

Am 31. Dezember 2012 hat Stephan Schwitter
(Foto) ,Wohnbaugenossenschaften Schweiz", den
Schweizer Partnerverband des GdW, als Direktor
verlassen. Der Vorstand der Dachorganisation der
gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften und wei-
terer gemeinniitzigen Wohnbautrager ernannte den
stellvertretenden Direktor Urs Hauser per 1. Januar
2013 zum Direktor ad interim und Brigitte Dutli zur Stellvertreterin.
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em| Weitere Informationen:
www.wbg-schweiz.ch

Arbeiter-Bau-Verein Potsdam eG
Zwei neue Vorstandsmitglieder

Zum September 2012 schieden die bisherigen Vorstandsmitglieder Ingrid
Merten und Wilfried KleeBen aus. Zusammen mit Annette Rump kom-
plettieren nun Thomas Reschke und Dirk Frehlandt den Vorstand.

Weitere Informationen:
www.arbeiterbauverein.de

Jubilaum
120 Jahre genossenschaftliches
Wohnen in Frankfurt (Oder)

Im Dezember

2012 feierte die
Wohnungsbau-
genossenschaft
Frankfurt (Oder) eG
den Griindungstag
des ,Beamten-
Wohnungs-Verein
zu Frankfurt an der

i) 4
R

Oder”, dessen Hauser
heute zum Bestand Der Festakt im Kleistforum
der Genossenschaft zahlen. Am 17. Dezember 1892 war die Eintragung der
Griindung des Beamten-Wohnungs-Verein zu Frankfurt (Oder) e.G.m.b.H.
beim ortlichen Amtsgericht erfolgt, sodass dieser Tag auch als Griindungs-
datum der heutigen Wohnungsbaugenossenschaft Frankfurt (Oder) eG

gefeiert wird.

Weitere Informationen:
www.wohnbau-frankfurt.de

Geschaftsverlauf 2012
Mitgliederzahl gestiegen

Im Jahr 2012 sind der BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e. V.
mehr als 33 neue Wohnungs- und Immobilienunternehmen beigetreten.
Zudem wuchs laut Vorstand Dr. Hans-Michael Brey die Teilnehmerzahl
der Tagungen, Seminare und Lehrgange um mehr als 11%. Die Themen
Betriebskosten, Messdienstleistungen und Energieeffizienz stieBen
dabei auf groBes Interesse. Fiir 2013 ist eine Ausweitung der berufs-
begleitenden Qualifizierungsprogramme geplant. Einen Schwerpunkt
bilden Formate, die sich gezielt an Nachwuchsfiihrungskrafte richten.

Weitere Informationen:
www.bba-campus.de
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Bilanz- und Steuerwissen -
Aktuelles aus den Priifungsorganisationen des GdW

MaBnahmen zur Forderung der Neugriindung
von Wohnungsgenossenschaften

Das Internationale Jahr der Genossenschaften 2012 hat weltweit und auch in Deutschland zu einer groRen

Aufmerksamkeit fiir Genossenschaften gefiihrt. Die Politik nimmt Genossenschaften als Erfolgsmodell

wahr und wertschatzt deren Leistungen fiir Wirtschaft und Gesellschaft. In diesem Rahmen wird auch dis-

kutiert, wie Genossenschaften gestarkt und vor allem Genossenschaftsneugriindungen gefordert werden

konnen. Der GdW und seine Regionalverbdande haben hierzu ein konkretes MaBnahmenpaket verabschiedet.

WP/StB Ingeborg Esser
Hauptgeschéftsfiihrerin
GdW, Berlin

" Monika Kegel

Referentin fiir Genossenschafts-
wesen und Genossenschaftsrecht
GdW, Berlin

Dem Deutschen Bundestag liegen Vorschlage ver-
schiedener Fraktionen zur Weiterentwicklung des
genossenschaftlichen Wirtschaftens, inshesonde-
re auch durch Neugriindungen, vor. Der GdW Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen e.V. und seine Regionalverbande
unterstiitzen grundsatzlich dieses Anliegen der
Politik. Dass das genossenschaftliche System in
Deutschland so erfolgreich ist, hangt auch sehr
eng mit dem genossenschaftlichen Verbandewe-
sen zusammen. Die Pflichtmitgliedschaft in einem
Verband und die genossenschaftliche Priifung un-
terstiitzen die Genossenschaften bei ihrem For-
derauftrag. Die Verbande stehen aufgrund ihres
Know-hows den Genossenschaften als dauerhafte
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Partner, Berater, Ideengeber und Koordinatoren
zur Seite; sie kiimmern sich verstarkt auch um
die Griindung neuer Genossenschaften (siehe
DW 06/2012, S. 58).

Verbands- und Priifungswesen maBgeblicher
Eckpfeiler der Stabilitat

Wie die Praxis zeigt, ist jedoch der Griindungs-
aufwand fur eine Reihe kleiner und kleinster
genossenschaftlich ausgerichteter Unterneh-
mungen/Kooperativen sehr hoch. Daher besteht
ein Bediirfnis, hier Verbesserungen zu erreichen.
Auch verschiedene Uberlegungen zur Schaffung
von Erleichterungen fiir Kleinstgenossenschaf-
ten im Genossenschaftsrecht zielen darauf ab. Die
konkreten Bedingungen hierfiir sollten aber wohl
liberlegt und abgewogen werden. Wichtig ist, dass
Grundwerte der genossenschaftlichen Rechtsform
- dazu gehort das genossenschaftliche Verbands-
und Priifungswesen als maBgeblicher Eckpfeiler
der Stabilitat - erhalten bleiben. Die Insolvenzfes-
tigkeit von Genossenschaften ist vor allem auch
auf das Priifungswesen zuriickzufiihren.

Dem GdW und seinen Regionalverbdnden ist da-
ran gelegen, dass sich kleine Unternehmen auch
weiterhin als Genossenschaften innerhalb des
genossenschaftlichen Priifungssystems griinden

konnen. Unter dem Gesichtspunkt der weiteren
Befdorderung des Genossenschaftsgedankens und
der Forderung von Neugriindungen von Genos-
senschaften haben sie sich mit der Frage befasst,
wie sie hier in noch groBerem MaBe als in der Ver-
gangenheit unterstiitzend tatig werden kdnnen.

Neugriindungsinitiativen

Im Bereich der Wohnungsgenossenschaften geht
es bei Neugriindungsinitiativen heute vor allem
darum, den Veranderungen der Nachfrage auf
vielen regionalen Markten vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels und der Energie-
wende erfolgreich zu begegnen. Hier entwickeln
sich zunehmend Projekte, in denen junge und alte
Menschen gemeinsam wohnen.

Auch wenn die groBe Masse der im GdW und sei-
nen Regionalverbdnden organisierten fast 2.000
Wohnungsgenossenschaften seit zum Teil (iber
100 Jahren bestehen und somit als Traditions- und
Bestandsgenossenschaften zu bezeichnen sind,
darf nicht vergessen werden, dass auch sie sich aus
kleinen Wohnprojekten im Umfeld der jeweils ak-
tuellen Bediirfnisse des Marktes entwickelt haben.
Insoweit wollen die Verbande und die Wohnungs-
genossenschaften auch neu gegriindeten Wohn-
projekten in der Rechtsform der Genossenschaft



eine Heimat und ein Netzwerk bieten. Junge und
kleine Wohnungsgenossenschaften kénnen zudem
wichtige neue Impulse in die tradierte Genossen-
schaftsorganisation hineinbringen.

Unterstiitzende MaBnahmen

Um junge Genossenschaften in der Zukunft noch
starker, vor allem in der Griindungs- und Anlauf-
phase, zu unterstiitzen, haben sich die genossen-
schaftlichen Priifungsverbande auf bestimmte
MaBnahmen (siehe Kasten) verstandigt. Diese
beinhalten u. a. die kostenlose Erstberatung von
Griindungsinitiativen sowie die Pauschalisierung
der Kosten fiir die Griindungspriifung sowie die
laufende Priifung in den ersten drei bis fiinf Jah-
ren. Alle Genossenschaftsverbande im GdW haben
sich dazu verpflichtet, dieses Angebot zu pauscha-
lierten Preisen anzubieten. Die entsprechenden
Honorare und Gebiihren sind dabei nicht kosten-
deckend. Die Genossenschaftsverbande leisten
hiermit zusammen mit ihren Mitgliedern einen
zusatzlichen Beitrag zur Forderung der Neugriin-
dung von Genossenschaften - Kostenerwagun-
gen allein sollen und diirfen kein Grund sein, dass
Neugriindungsinitiativen von der Rechtsform der
Genossenschaft absehen.

Weiterhin arbeiten der GdAW und seine Regi-
onalverbande auch an Erleichterungen und
Dienstleistungen fiir die bestehenden kleinen
Wohnungsgenossenschaften wie etwa Fortbil-
dungsveranstaltungen. Auch gilt es den Dialog zwi-
schenihnen, die oft auf gruppenorientierte Wohn-
formen und soziale Aspekte ausgerichtet sind, und
den Traditionsgenossenschaften herzustellen. Die
jungen und kleinen Wohnungsgenossenschaften
konnen wichtige Impulse fiir gemeinsame Themen
geben, sie sind integrativ und starken Nachbar-
schaften. Eine sinnvolle Kooperation mit ihnen
bereichert die genossenschaftliche Idee.

DIE MASSNAHMEN IM EINZELNEN

1.

Kostenlose Erstberatung griindungswilliger Initiativen durch den Verband und durch die auf
der u. g. Internetseite benannten Personen

. Forderung der Neugriindung von Genossenschaften durch eine

zeitlich befristete Subventionierung und Pauschalierung der "
Priifungsgebiihren
¢ Griindungspriifung nach § 11 GenG:

o Pauschal 500,- € (fiir Projekte bis 25 WE)

o Pauschal 1.000,- € (fiir Projekte bis 50 WE)
¢ Pauschalhonorar fiir die Priifung nach § 53 GenG fiir die

ersten drei bis fiinf Jahre nach der Griindung:

0 500,- € (fiir Projekte bis 25 WE)

0 1.500,- € (fiir Projekte bis 50 WE)
Das Pauschalhonorar bezieht sich auf eine Priifung ohne
Jahresabschlusspriifung nach § 53 Abs. 2 GenG, die auch als ,Inhouse-Priifung” beim
Verband abgewickelt werden kann.

. Gesonderte Seminarangebote fiir neu gegriindete Genossenschaften mit speziellen Themen,

die zu niedrigen Gebiihren am Wochenende angeboten werden
o Pauschale Seminargebiihr fiir 1-tdgige Veranstaltungen: 200,- €

. Angebot weiterer Dienstleistungen durch die Verbande bzw. die Verbundpartner zu

Pauschalgebiihren fiir die ersten 3-5 Jahre
 Ubernahme der Buchfiihrung und Jahresabschlusserstellung:
o Pauschal 1.500,- € (fiir Projekte bis 25 WE)
o Pauschal 3.000,- € (fiir Projekte bis 50 WE)
o Steuerliche Erstberatung:
o kostenfrei
e Erstellung der Steuerbilanz und Steuererklarung (bei Buchfiihrung und Jahresabschluss-
erstellung tiber Verband oder Verbundpartner):
o Pauschal 500, - € (fiir Projekte bis 25 WE)
o Pauschal 750, - € (fiir Projekte bis 50 WE)

. Zurverfiigungstellung samtlicher Veroffentlichungen, Arbeitshilfen, Checklisten,

Mustervertrage:
o kostenfrei

Weitere Informationen:

al www.wohnungsgenossenschaften-gruenden.de

Ciabin PR
it hetrem uné AT

individuellen
Firmen-
__eindruck

Infoflyer Richtig heizen und liiften -

Gesundes Raumklima fir Mieter und Wohnung

Zur Erreichung eines behaglichen Wohnklimas und der Vermeidung von
Feuchte - oder gar Schimmelbildung, missen Wohnrdume richtig geheizt
und geliftet werden. Tipps und Informationen hierzu erteilt diese Broschiire.

Ihr Ansprechpartner in Sachen Infoflyer:

Nicole Behrendt - Tel.: 040 520103-22
nicole.behrendt@haufe-lexware.com

Auch online iiber den Haufe-Shop zu bestellen

HAUFE.

Hammonia
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Effizienz 2020

10 % jahrliche Mehrleistung durch zentralen Einkauf

»Im Einkauf liegt der Gewinn!“ Dieser Weisheit begegnet jeder, der eine kaufmadnnische Ausbildung

durchlaufen hat. Bereits im ersten Jahr nach Einfiihrung einer zukunftsorientierten Einkaufsstrategie

mit flankierender Bereichs-Reorganisation hat die LEG NRW GmbH {iber 2 Mio. € Einsparungen bei einem

Gesamteinkaufsvolumen von rund 80 Mio. € erzielt.

/Y Dietmar Amels
: LEG NRW
>
le

Arne Steinhof
Radtke & Associates

e Diisseldorf

=
A

Die Zielsetzung der Neuausrichtung lag im Aufbau
und der Sicherstellung einer leistungs- und zu-
kunftsfahigen Einkaufsorganisation bei der LEG.
Wesentliche Erfolgsfaktoren fiir zdahlbare und
nachhaltige Ergebniseinsparungen ergeben sich
aus dem Zusammenspiel folgender ineinander-
greifender Kernelemente:

e die ,richtige” Strategie: ,Biindelung des Ein-
kaufs und Generierung von 10 % jdhrlicher
Mehrleistung”,

e eine professionelle Organisation: ,Organisati-
onsentwicklung mit Bereichs- und Serviceve-
rantwortung”,

e qualitatsgerechte Prozesse: ,Einheitliche, IT-
unterstiitzte Prozesse als Grundlage gemeinsa-
men Handels",

e optimierte Vertrage: ,Detaillierte und nachhal-
tige Auswahl der Vertragspartner®,
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e transparentes Einkaufscontrolling: ,,motivie-
rende Erfolgsmessung durch akzeptierte ,Spar-

ru

dose’".

Die ,richtige” Strategie: Einkaufsteam
statt dezentral agierender Einheiten
Aus dezentral agierenden Einheiten wurde ein spe-
zialisiertes Einkaufsteam mit Kernverantwortun-
gen fiir Budget- und Leistungskontrolle gebildet,
um den technischen und allgemeinen Einkauf fiir
die Bewirtschaftung von 90.000 Wohnungsein-
heiten qualitatsgerecht sicherzustellen.

Ergebnis einer detaillierten IST-Analyse waren

abgeleitete Soll-Anforderungen und Ziele einer

neuen Strategie mit folgenden Bausteinen:

e Investitionsartenmanagement: Die Investitions-
arten (GroB-IH, Leerwohnungssanierung, Klein-
reparaturmanagement) werden jeweils separat
analysiert und mit individuellen Handlungsstra-
tegien unterlegt. So werden einheitliche Leis-
tungen konzernweit gewahrleistet.

o Wertschopfungstiefe: Entscheidung und Um-
setzung zur Wertschopfungstiefe erfolgt je In-
vestitionsart (techn. Bauleistungen, Beko, allg.
Einkauf) durch ,,Make-or-buy“-Analyse.

e Lieferantenmanagement: Bei der Optimierung
der Lieferantenbasis werden diese systematisch
ausgewahlt, bewertet und entwickelt, mit dem
Ziel einer ABC-Clusterung.

Bausteine der Einkaufsstrategie

¢ Planung, Steuerung & Kontrolle: Valide Planung,
operative Kennzahlensteuerung sowie strategi-
sches Einkaufscontrolling sind Grundlage zum
Einkauf von ,Mehrleistung” oder gegebenenfalls
direkten monetaren Einsparungen.

¢ Organisation & IT: Die Organisation wurde mit
dem notwendigen Personal ausgestattet und
effiziente Prozesse (strategische Bestandsent-
wicklung, GroB-IH) sowie
(AVA-Software, Handwerkerkopplung etc.)
eingefiihrt.

¢ Risikomanagement/Compliance: Compliance-
Anforderungen werden durch einen transpa-

IT-Instrumente

renten, funktional getrennten Einkauf gemaR
gesetzlicher Standards sichergestellt.



Bereichsstrukturen ,Zentraler Einkauf*

Professionelle Organisation:
Organisationsentwicklung mit Bereichs-
und Serviceverantwortung

Die Neuausrichtung von Bereich und Mitar-
beitern erfolgte mit klar definierten Verant-
wortungen beziiglich Budget und Leistungs-
umsetzung. Durch feste Ansprechpartner in
den Regionen und im Zentralbereich wird die
Kommunikation entscheidet erleichtert und die
Reaktionswege verkiirzt. Jeder Key-Account-
Manager tragt zusatzlich fiir eine Investitions-
art die prozessuale iiberregionale Gesamtver-
antwortung.

Die Abteilung , Zentraler Einkauf" befasst sichim
Wesentlichen mit der Leistungsbeschaffung fiir
die LEG. Fest zugewiesene zentrale Einkaufsspe-
zialisten fiir unterschiedliche Leistungsarten/
Gewerke biindeln so Know-how fiir Ausschrei-
bungen bzw. die Erstellung von Leistungsver-
zeichnissen.

In der Abteilung ,Zentrale Technik” werden
Innovationen und Grundsatzfragen behandelt
(TGA - Technische Gebaudeausriistungen, Me-
dien, Warmecontracting etc.), komplexe Pro-
jektsteuerung durchgefiihrt (ca. 25 Mio.€ p. a.)
und das Qualitatsmanagement, durch eigenen,
hohen technischen Sachverstand fiir eingekaufte
Leistungen, sichergestellt. Eine enge Verzah-
nung der Abteilungen ist dabei von hochster
Bedeutung, um aktuelle technische Standards
in Vergabeverfahren zu kennen und eine ge-
steigerte Investitionssicherheit in den aktuellen
Stand der Technik nachhaltig zu gewahrleisten.

Qualitatsgerechte Prozesse: effizienter
Mitteleinsatz durch standardisierte und
einheitliche Prozesse mit IT-Unterstiitzung
Zur Gewahrleistung eines ,homogenen” Zusam-
menspiels aller am Einkaufsprozess Beteiligten
wurden die bestehenden Prozesse mit dem Ziel
erhohter Planungssicherheit und friihzeitiger
Gremieneinbindung den neuen Strukturen an-
gepasst. Kernfokus der neuen Prozesse ist

Terhaviker sy 0o
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WIR

UNS UM DEN REST.

MIT DEM O% LEASING VON BROTHER SPAREN SIE
KOSTEN, NERVEN UND ARBEITSZEIT.

Stellen Sie sich vor, Sie kdnnten hochwertige Drucker
und Multifunktionsgeréate in lhrem Unternehmen nutzen
und miussten sich noch nicht einmal Gedanken Uber
Kosten und Wartung machen. Mit Brother Leasing
profitiert Ihr Unternehmen von samtlichen Vorteilen,
die bisher nur GroBunternehmen offenstanden.

|
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neben der Standardisierung fiir Bauleistungen die
zentrale Durchfiihrung von konzernweiten Aus-
schreibungen der Rahmenvertrage zur Generierung
positiver Preiseffekte aufgrund hoheren Vertrags-
volumens. So werden einheitliche Leistungsstan-

100 Verroagaabr ity

§ A e Resbusriin

nachhaltigen Aufbaus von Geschaftsbeziehungen
wird durch das neu eingefiihrte Lieferantenma-
nagement sichergestellt. Das dazu aufgebaute
System nutzt festgelegte Kriterien wie z. B. Preis,
Qualitat oder Liefertreue der Vertragspartner,

LEG & DIENSTLEISTER

Entlastung der operativen
Organisationseinheiten

dards definiert und eine gleichbleibende Qualitat
sichergestellt. Fiir alle Prozessbeteiligte werden
so Mehrwerte generiert: Unterstiitzt werden die
»Schlanken” Prozessabldufe durch effektive und an
die Organisation angepasste IT-Instrumente (Liefe-
rantenmanagement, Budget-/Etatsteuerungetc.).

Optimierte Vertrage: Partnerunternehmen
erfiillen Qualitatsanforderungen

Eine konsequente Einschatzung und Bewertung
der Vertragspartnerschaften mit dem Ziel eines

Schnellere Gesamtabwicklung
von Ausschreibungsverfahren

DIENSTLEISTER

Umsatzsicherheit der Budgets
flir unterschiedliche Leistungen

um diese zu bewerten und eine begriindbare
Entscheidungsgrundlage bei Vergabeprozessen
zu gewahrleisten.

Ein weiteres Ziel ist die Minimierung von Ver-
sorgungsstorungen fiir Mieter und LEG. A-
Lieferanten werden als aktuelle strategische
Vertragspartner, B-Lieferanten als potenzielle
Vertragspartner sowie zur Abdeckung regiona-
ler Uberhinge und C-Lieferanten als Reserve fiir

Lieferantenausfalle der Kategorie A oder B im
Tool gefiihrt.

Byt Aoy v Do conad B b s iowr poasd o il inpong
regniiev e hlngen

Systematisches Lieferantenmanagement
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Einsatzkreis Handwerkerportal

Transparentes Einkaufscontrolling: Erfolgs-
messung durch akzeptierte , Spardose”

Die LEG misst samtliche generierten Einsparun-
gen im Bereich Zentraler Einkauf. Damit kann die
anfangs genannte ,Weisheit" kontinuierlich auf
Aktualitat Gberpriift und quantitative Aussagen
zu generierten Mehrwerten im Einkaufsprozess
getroffen werden. Diese ,Spardose” ist Teil des
Einkaufscontrollings, welches ein zentrales Inst-
rumentarium zur Planung, Steuerung und Kont-
rolle des Einkaufsprozesses bzw. seiner Potenziale
und Erfolge ist. Mehrwerte unterscheiden sich in
klassische Ersparnisse (,Monetare Einsparungen”,
z. B. 700 € statt 1.000 £ fiir Einzelleistung) so-
wie einen generierten Einkauf von ,,Mehrleistung"
(bspw. 10 Mal Rasen mahen statt 6 Mal wie zuvor).
Potenziale in unterschiedlichen Kategorien, abge-
stimmt zwischen den Bereichen Controlling und
Einkauf, werden geplant und in der ,Saving Box"
dokumentiert. Alleine dadurch konnten im Jahr
2011 (Jahr 1 nach Einfiihrung der neuen Prozesse)
2 Mio. € Einsparungen nur im Bereich CAPEX in
der ,Spardose” nachweislich angespart werden.

Ja, im Einkauf liegt der Gewinn!

Die Bemiihungen der LEG NRW GmbH haben sich
bereits jetzt - ein Jahr nach Einfiihrung der Or-
ganisation- mit tiber 2 Mio. € Einsparungen im
ersten Jahr und mehr als 20 Mio. € identifizierten
und verabschiedeten Einsparungen bis zum Jah-
re 2015 bewiesen. Die Erfolgsfaktoren fiir eine
solche Performance liegen im harmonischen Zu-
sammenspiel von Organisation und den dazuge-
horigen Prozessen sowie auf einem nachhaltigen
Aufbau von langfristigen Geschaftshbeziehungen
mit objektiven sowie quantitativen und qualita-
tiven Bewertungen. =



Profitieren auch Sie von dem gemeinsamen Weg von
Haufe und ESS!

Durch die Biindelung der Kompetenzen von Haufe und ESS in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
erhalten Sie jetzt zu all Ihren Anforderungen die passende Losung fir lhren Arbeitsplatz. Versprochen! |

[

www.haufe.de/ess =>) HAaAUFE.
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Zinssicherung durch Energie-Effizienz-Darlehen

20 Jahre fur unter 2%

Das gegenwartig niedrige Zinsniveau und eine hohe KfW-Forderung sind eine zusatzliche Motivation, Woh-

nungsbestdande zu sanieren oder neu zu bauen. Jedoch besteht bei KfW-Darlehen ein hohes Zinsanderungs-

risiko, weil der Zinssatz langstens fiir zehn Jahre festgeschrieben werden kann. Dann noch ein langfristiges

Kapitalmarktdarlehen mit einem Zinssatz von rund 1% p.a. zu erhalten, ist illusorisch. Wie eine moglichst

lange und glinstige Zinshindung erzielt und wie relevante Fordermittel genutzt werden konnen, zeigt ein

Beispiel aus Berlin.

Hans Peter Trampe
Vorstand

Dr. Klein & Co. AG
Liibeck/Berlin

Zinssicherung ist in der Wohnungswirtschaft ein
stets aktuelles Thema, gerade in Zeiten wie diesen
- mit historisch niedrigem Zinsniveau. Wie aus-
gepragt die Fantasie auch sein mag, selten geht
sie so weit, von einem langfristig anhaltenden
niedrigen Zinsniveau auszugehen. Das bedeutet
konkret, dass sich ein Wohnungsunternehmen,
das sich heute die giinstigen Konditionen fiir
eine anstehende Investition sichert, ein erhohtes
Zinsanderungsrisiko bei der Anschlussfinanzie-
rung erwirbt, da zu diesem Zeitpunkt mit ziemlich
hoher Wahrscheinlichkeit ein hoheres Zinsniveau
vorherrschen wird als zurzeit. Die entscheidende
Stellschraube ist daher, eine moglichst lange und
glinstige Zinsbindung einzugehen, bei gleichzei-
tiger Ausnutzung relevanter Fordermittel, um die
Finanzierungskosten weiter zu minimieren.

Zinssicherungsinstrument

Umdies zu erreichen, wurde ein Zinssicherungsin-
strument entwickelt, das die Effizienz der Finan-
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zierungen fiir energetische wohnwirtschaftliche
Investitionen, sowohl im Neubau als auch bei Mo-
dernisierungsprojekten, maximiert. Es kombiniert
Aspekte der Wirtschaftlichkeit, der Okologie und
Risikominimierung. Im 6kologischen Sinne, da das
Produkt fiir ausschlieBlich forderfahige, energeti-
sche Investitionen sowohl im Neubau als auch fiir

Modernisierungsprojekte im tiberwiegend wohn-
wirtschaftlichen Bereich nutzbar ist.

Durch die Verkniipfung eines tilgungsfreien KfW-
Forderdarlehens mit einem Bausparvertrag wird
das hohe Zinsanderungsrisiko bei Prolongatio-
nen des KfW-Darlehens ausgeschlossen. Durch
die Kombination beider Finanzierungshausteine

MODEL DES ENERGIE-EFFIZIENZ-DARLEHENS

Volumen

Guthaben-
ansparung

Bausparvertrag
[ KfW-Darlehen

KfW-Darlehen Darlehensphase
Laufzeit
1
—>
Finanzbedarf Auszahlung Bausparsumme Tilgungsende
bestehend aus ca. Bausparvertrag
35% bis 50% Guthaben
65% bis 50% Darlehen

Quelle: Dr. Klein



ENERGETISCHE MODERNISIERUNGSINVESTITIONEN: 20 JAHRE FUR CA. 1,79 % P. A.*

1.-8. Jahr

KfW-Darlehen 1.000.000,00 €

P

Zinssatz (Prog. 1,00% 562.000,00 € Bauspardarlehen ca.
151/152)%* Abldsun
9 2,75% | Darlehenseinsatz
Mtl. Zinsaufwand 833,33 €
4.746,00 € Mtl. Gesamtaufwand
Bausparsumme 1.000.000,00 €
& Ein Annuitatsdarlehen iiber 1 Mio. € mit einer Zins-
Guthaben ca. 438.000,00 bindung von ca. 19,6 Jahren miisste diesen Zinssatz
unter Beriicksichtigung aller Kosten und bei gleicher
Guthabenzinssatz*** 0,5% Tilgungsstruktur aufweisen.
. 5 PP .
Mtl. Sparaufwand 4.600,00 € !F:’l\glu:;t;%asrg]nl:;SZ energieeffizient Sanieren ohne
Stand per 31.08.2012
Mtl. Gesamtaufwand 5.433,33 €

9.-20. Jahr

1.000.000,00 € Bausparsumme

**%  Zinsertrage sind evtl. steuerpflichtig

NEUBAUPROJEKTE: 20 JAHRE FUR CA. 2,13 % P. A.*

1.-8. Jahr

KfW-Darlehen 1.000.000,00 €

Y o

Zinssatz (Prog. 153)** 1,40% 562.000,00 € Bauspardarlehen ca.
Mtl. Zinsaufwand 1.166,67 € Ablosung 2,75% | Darlehenseinsatz
Bausparsumme 1.000.000,00 € 4.746,00 € | Mtl. Gesamtaufwand
Guthaben ca. 438.000,00 *  Ein Annuititsdarlehen iiber 1 Mio. € mit einer Zins-

- bindung von ca. 19,6 Jahren miisste diesen Zinssatz
Guthabenzinssatz##* 0,5% unter Beriicksichtigung aller Kosten und bei gleicher

| r p Tilgungsstruktur aufweisen.
Mtl. Sparaufwan 4.600,00¢€ #%  KfW-Programm 153 mit KfW-Effizienzhaus 70 ohne
Tilgungszuschuss,

Mtl. Gesamtaufwand 5.766,67 € Stand per 15.11.2012

9.-20. Jahr

1.000.000,00 € Bausparsumme

**%  Zinsertrage sind evtl. steuerpflichtig

wird ein attraktiver Durchschnittszinssatz er-
zielt, bei gleichzeitig langer Zinsbhindung und
Darlehenslaufzeit. Durch die Abtretung des Bau-
sparguthabens sind Beleihungen bis zu 100 %
des Beleihungswertes maglich. Der MaBgabe der
Wirtschaftlichkeit und der Effektivitat wird damit
ebenfalls Rechnung getragen.

Finanzierungsmodell

Das Instrument, das sog. ,Dr. Klein-EnergieEffizi-

enz-Darlehen”, setzt sich aus zwei Finanzierungs-

bausteinen - einem KfW-Darlehen sowie einem

Bausparvertrag - zusammen:

e Zundchst wird der Finanzbedarf fiir die Investi-
tion tiber ein tilgungsfreies KFW-Darlehen der
Variante 8/8/8 gedeckt. Diese relativ neu ange-
botene Variante 8/8/8 gibt es fiir alle Wohnbau-
programme der KfW und bedeutet achtjahrige
Zinsbindung und Laufzeit bei kompletter Til-
gungsfreiheit. Die durch die Tilgungsfreiheit
des KfW-Darlehens gesparte Liquiditat wird zur
Ansparung eines Bausparvertrages genutzt.

¢ Der Bausparvertrag l6st nach acht Jahren das
KfW-Darlehen ab und lauft noch rund weitere
zwolf Jahre. Damit wird auch die Bedingung die-
ser KfW-Laufzeitvariante erfiillt, dass bereits bei
Vertragsabschluss des KfW-Darlehens die Ablo-
sung des Darlehens nach acht Jahren geregelt

ist, da Prolongationen von der KfW nicht gestellt
werden. Mit Zuteilung des Bauspar-Darlehens
und Auszahlung der Bausparsumme wird das
KfW-Darlehen zuriickgezahlt, und es beginnt die
Tilgung des Bauspar-Darlehens (siehe Grafik).
Erst mit Zuteilung des Bauspar-Darlehens miissen
die Besicherungsobjekte endgiiltig vorgegeben

werden. Das gibt Wohnungsunternehmen einen
gewissen strategischen Spielraum, der durch ein
stetiges Beleihungsmanagement noch ausgewei-
tet werden kann. Wohnwirtschaftliche energeti-
sche (Neubau- oder Modernisierungs-) Investiti-
onen konnen somit mit einer Zinsfestschreibung
von 20 Jahren fiir die gesamte Laufzeit des Darle-
hens finanziert werden (siehe Tabellen).

Praxisbeispiel

Die GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft
Berlin hatte die Finanzierung fiir ein Modernisie-
rungsvorhaben im Spandauer Quartier Falkenha-
gener Feld, bestehend aus drei Objektgruppen,
mit KfW-Mitteln (iber die eigene Hausbank abge-
schlossen. Kurz nach dem Abschluss der KfW-For-
dermittel (iber die Hausbank erfuhr die GEWOBAG
von dem Energie-Effizienz-Darlehen, berichtet
Markus Terboven, Vorstand des kommunalen
Unternehmens. Aus Sicht der GEWOBAG war die
Verbindung eines KfW-Férderdarlehens mit einem
Bausparvertrag einen geeignete Kombination.
,Wir haben daher bei der KfW einen Programm-
wechsel in die tilgungsfreie 8/8/8-Variante
durchfiihren lassen, da diese mit dem Bauspar-
vertrag des Energie-Effizienz-Darlehens kombi-
niert werden kann. Das KfW-Darlehen wird weiter
von unserer Hausbhank begleitet”, erlautert er. Da
die GEWOBAG in groBem MaBe Modernisierun-
genam Bestand vornimmt, ist die Einbindung von
KfW-Mitteln in die Finanzierung bedeutsam. Das
Zinssicherungsprodukt mit einer langen Laufzeit,
attraktiven Konditionen und idealen Beleihungs-
maoglichkeiten fiir bestimmte Projekte erganze
daher das eigene Finanzierungsportfolio perfekt,
so der GEWOBAG-Vorstand.

DAS ENERGIE-EFFIZIENZ-DARLEHEN IM UBERBLICK

¢ Kein Zinsanderungsrisiko: Wahrend der kompletten Laufzeit ist der jeweilige Darlehenszins
fest vereinbart. Das Zinsanderungsrisiko des KfW-Darlehens ist vorzeitig ausgeschlossen.

¢ Konditionen: Die kalkulierten Durchschnittszinssdtze liegen deutlich unter den von Banken
aktuell angebotenen Zinssatzen fiir 20-jahrige Kapitalmarktfinanzierungen.

¢ Hohe Beleihungswerte: Durch Abtretung der Bausparguthaben sind Beleihungen bis zu
100 % des Beleihungswertes moglich. Das Finanzierungsmodell bietet niedrige Zinssatze

selbst bei hoher Beleihung.

¢ Sichere Kalkulationsgrundlage: Zins- und Tilgungszahlungen sind fiir die gesamte Lauf-
zeit des Darlehens kalkulierbar und damit ein verlasslicher Baustein fiir die Wirtschaftlich-

keitsberechnung der Investition.

* GroBere Flexibilitdat im Zinsmanagement: Durch die gesicherte Anschlussfinanzierung ist
die hdufig von Wohnungsunternehmen zur Vermeidung des Zinsanderungsrisikos vorge-

nommene Strategie, das KfW-Darlehen wahrend der zehnjahrigen Zinsbindung komplett zu

tilgen, nicht mehr notwendig.

Weitere Informationen:

i www.drklein.de und www.hypoport.de
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Heterogene Entwicklungen und Perspektiven
Vermehrtes Auseinanderdriften deutscher Wohnungsmarkte

Wichtige Merkmale der Wohnimmobilien sind deren Heterogenitat und Standortgebundenheit, so dass

es eine Vielzahl regionaler Teilmarkte in Deutschland gibt. Diese haben sich in den letzten Jahren sehr

unterschiedlich entwickelt. Aufgrund unterschiedlicher Trends bei den Einflussfaktoren insbesondere auf

der Nachfrageseite ist auch zukiinftig mit einer weiteren Differenzierung der Markte zu rechnen. Ein Blick

auf die zukiinftigen Entwicklungsperspektiven.

Prof. Dr. Giinter Vornholz
Immobilienékonom

EBZ Business School
Bochum

Welche EinflussgréBen vorherrschend sind und
was die Entwicklung dieser Faktoren beeinflusst,
ist zwar eine basale, jedoch sehr entscheidende
Frage. Makrodkonomische, sozio-demografische
und wohnungsbauspezifische Faktoren wirken
hierbei.

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Nach der internationalen Finanzkrise gelang der
deutschen Wirtschaft eine Erholung mit beachtli-
cher Dynamik. In den Jahren 2010 und 2011 wa-
ren Uberdurchschnittliche Wachstumsraten des
realen Bruttoinlandsproduktes zu verzeichnen,
wdhrend das Wirtschaftswachstum sich 2012 und
auch in diesem Jahr deutlich abschwachen wird.
Mittelfristig ist mit einem anhaltenden Wachstum
zurechnen, dasim Schnitt rund 2% betragen wird
und sich somit positiv auf die Wohnungsnachfrage
auswirkt.

Durch das Wachstum kommen auch vom Arbeits-
markt mittelfristig weiter positive Impulse, die sich
mit zunehmenden Beschaftigungszahlen und ei-
ner sinkenden Arbeitslosenquote zeigen werden.
Letztlich wird sich dieses in einer Verbesserung der
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Einkommenssituation der privaten Haushalte aus-
driicken. Nach Jahren mit schwacheren Zuwachsen
istinsgesamt eine anhaltend positive Entwicklung
bei den Einkommen zu erwarten, wenn auch mit
einer geringer werdenden Dynamik. Die wirt-
schaftliche Dynamik wird sich aber sowohl regional
deutlich unterschiedlich zeigen (in Ostdeutsch-
land schwacher als in Westdeutschland) als auch
besonders stark in einzelnen Wachstumszentren
ausfallen. Dementsprechend differenziert fallen
auch die Impulse fiir die Wohnungsnachfrage aus.

Bevolkerungsentwicklung

Der bestimmende Faktor fiir den Bedarf und da-
mit die Nachfrage nach Wohnungen ist die Zahl
der Haushalte einer Region/Stadt. In Deutsch-
land kommt es aufgrund kleiner werdender Haus-
halte zu einer positiven Veranderung der Zahl der
Haushalte. Die Zahl der Haushalte wird bis zum
Jahr 2030 um 2,4% gegeniiber 2012 auf dann
41,5 Mio. zunehmen. Der Hochstwert der Haus-
haltszahl wird allerdings bereits im Jahr 2025
erreicht werden.

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSMARKTES IN DEN SIEBEN A-STADTEN
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Zusatzlich zur Veranderung der Haushaltszahl
wird die Nachfrage nach Wohnflache von wei-
teren Faktoren beeinflusst. Die Entwicklung der
Altersstruktur bestimmtauch die Nachfrage nach
Wohnungen und Wohnflache, da sich mit dem Al-
ter auch die Wohngewohnheiten verdndern. Be-
dingt durch den Remanenzeffekt (dltere Menschen
verbleiben trotz einer Anderung der Lebensbe-
dingungen, wie z. B. Tod des Lebenspartners, in
ihrer Wohnung) bleibt die genutzte Wohnflacheim
Alter auf vergleichsweise hohem Niveau, nachdem
sie liber die Lebensspanne (Lebenszykluseffekt)
anwachst. Zudem steigt die nachgefragte Woh-
nungsgroBe tendenziell von Generation zu Gene-
ration, da auch deren Wohlstand zunimmt. Diese
Effekte sind damit ein stabilisierendes Moment
fiir die Wohnflachennachfrage.

Die Nachfrage nach Wohnungen wird in der kom-
menden Dekade durch den Remanenz- und Kohor-
teneffekt sowie die mittelfristig noch zunehmende
Zahl der Haushalte zu einem moderaten Anstieg
der Flachennachfrage fiihren. Die Impulse durch
die demografische Entwicklung werden jedoch
regional sehr differenziert auftreten. Nachfrage
seitige Wachstumspotenziale sind vor allem in
Westdeutschland und generell in groBeren Stad-
ten zu erwarten. Von den insgesamt 440 Kreisen
in Deutschland werden 243 bis 2025 noch eine
steigende Zahl an Haushalten aufweisen.

Angebot

Die Entwicklung des Wohnungsangebotes war in
Deutschland bis zum Jahr 2009 durch einen deut-
lichen Riickgang der Wohnungsfertigstellungen
gekennzeichnet. Im Jahr 2011 konnten die Fer-
tigstellungen im Westen allerdings mit 14,6%
vergleichsweise kraftig zulegen. In Verbindung
mit dem niedrigeren Riickgang in Ostdeutschland
tragt diese Zunahme auch die Entwicklung der
Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Deutsch-
land insgesamt.

Es ist zu erwarten, dass die Zahl der fertigge-
stellten Wohnungen mittelfristig noch mit zwei-
stelligen Zuwachsraten wachsen wird. Demnach
werden im Jahr 2015 wieder rund 250.000 Woh-
nungen gebaut, wobei auch hier eine starke regi-
onale Streuung festzustellen ist. Langerfristig ist
aber aufgrund der demografischen Entwicklung
eine derartig hohe Anzahl an Fertigstellungen
nicht mehr notig.

Mieten und Preise

Die beschriebenen Entwicklungen haben Auswir-
kungen auf Marktergebnis und -ausgestaltung.
Bei der Entwicklung der Mieten schlagt sich die
positive Entwicklung der Nachfrage und die zu
geringen Fertigstellungen von Wohnungen nie-

ENTWICKLUNG VON PREISEN UND MIETEN IN DEN SIEBEN A-STADTEN
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che Trends festzustellen. In Metropolregionen
und GroBstadten ist ein iberdurchschnittlicher
Anstieg der Mieten zu verzeichnen. In den sieben
A- und den nachfolgenden 14 gréBeren B-Stad-
tenistin den vergangenen Jahren ein verstarkter
Mietanstieg festzustellen, der im Jahr 2012 im
Durchschnitt bei rund 5,5% lag. Deutschlandweit
stiegen hingegen die Wohnungsmieten in den
vergangenen Jahren durchschnittlich nur um gut
1%. Die demografisch schwachen Regionen waren
sogar von Mietriickgdangen betroffen.

Deutsche Wohnimmobilien stellen fiir die Inves-
toren bzw. Kaufer eine attraktive Assetklasse dar.
Schondas Jahr 2011 war vom steigenden Interes-
se der Investoren nach Wohnimmobilien gepragt.
Die Nachfrage nach deutschen Wohnungen hat
2012 noch an Schwung gewonnen. Unterstiitzt
wurde diese Entwicklung von der Flucht in das
angebliche Betongold aus Furcht vor Inflation
und Euro-Krise. Die deutliche Erholung des Woh-
nungsinvestmentmarktes fiel regional sehr diffe-
renziert aus. Schwerpunkte der Entwicklung sind
hier inshesondere Berlin und Miinchen sowie die
weiteren A-Standorte. Dies zeigt sich auch in der
Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen, die
in den letzten Jahren einen starken Aufschwung
genommen haben. In den A-Stadten war dabei der
Preisanstieg sogar noch um 2 Prozentpunkte ho-
heralsin den B-Stddten. Preissteigerungensind in
der kurzen Frist auch weiterhin zu erwarten, wenn
auch die Steigerungsraten aufgrund des steigen-
den Angebots zukiinftig abnehmen werden.

Leerstand

Ein weiterer wichtiger Indikator fiir das Markt-
ergebnis ist die Leerstandsquote. Diese hat fiir
Deutschland nach den Daten des letzten Mikro-

0,5 Prozentpunkte zugenommen. Dabei zeigt sich
flir Ost- und Westdeutschland ein deutlich diffe-
renziertes Bild. Wahrend die Leerstandsquote in
Ostdeutschland um 0,9 Prozentpunkte gesunken
ist, ist sie in Westdeutschland im selben Zeitraum
um einen Prozentpunkt gestiegen.

Der Riickgang der Quote in Ostdeutschland ist ein
Erfolg des Programms Stadtumbau Ost mit den
Zielen des Riickbaus dauerhaft nicht mehr bend-
tigter Wohneinheiten und der Aufwertung von
Stadtquartieren. BisEnde 2010 wurde hierdurch
der Bestand um 274.600 Wohnungen verringert,
bis 2016 sollen weitere 200.000 bis 250.000
Wohnungen folgen. Der Anstieg der Leerstands-
quote in Westdeutschland wird vor allem durch
Leerstande in ldndlichen und in altindustriellen
Regionen getrieben. Hier treten wirtschaftliche
und demografische Problemlagen haufig ge-
meinsam auf und fiihren zu einem sich gegen-
seitig verstarkenden Effekt. Diese Gebiete wer-
den auch in Zukunft ein hohes Leerstandsrisiko
aufweisen.

Fazit

Die lokalen Wohnungsmarkte in Deutschland
weisen sehr heterogene Entwicklungen und Per-
spektiven auf. Rund ein Drittel der Kreise ist von
einem Riickgang der Haushaltszahlen und damit
von einer abnehmenden Nachfrage betroffen. Hier
ist nur mit stabilen Preis- und Miettrends zu rech-
nen, wenn entsprechende Abrisse vorgenommen
werden. Zuwachse sind hingegen insbesondere
in den groBeren Stiadten zu verzeichnen, wobei
dieser konjunkturelle Miet- und Preisauftrieb
solange anhalten wird, bis das Angebot entspre-
chend reagiert hat und mehr neue Wohnungen
fertiggestellt sind.
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Auch einige Altbauten gehéren zum Bestand der Wohnbau und wurden behutsam modernisiert
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Mit Finanzmanagement, Service und Kommunikation zum Erfolg
Neupositionierung an einem schwierigen Standort

Die Wohnbau GmbH Prenzlau agiert in einem schwierigen Markt. Die Zahl der Einwohner im Norden Bran-
denburgs sinkt weiterhin, die Altschulden driicken. Das kommunale Unternehmen konnte in den letzten
Jahren dennoch seine Position im Markt verbessern und Handlungsspielraum zuriickgewinnen, durch Sa-
nierung des Darlehensportfolios, mithilfe eines Mehr an Service sowie Kundenorientierung und mit einem

breiten Mix an KommunikationsmaBnahmen.

Anke Pieper
Journalistin und Historikerin
Hamburg

Noch vor wenigen Jahren stand es nicht gut um
die Wohnbau GmbH Prenzlau. Zwar waren die Be-
stande mit gut dreieinhalbtausend Wohnungen
- liberwiegend in Gebauden des Typ WBS 70 und
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,Brandenburg” - bereits seit den 1990er Jahren
saniert worden, aber die Altschuldenlast und die
aus den BaumaBnahmen summierten Verbindlich-
keiten waren erdriickend. Der Leerstand lag bei
8 %. Und es stand auch nicht zum Besten um den
Ruf des Unternehmens in der Kleinstadt Prenzlau
im Norden Brandenburgs.

Kurz nach dem Wechsel der Geschaftsfiihrung
2010 wurden die 30 Mitarbeiter zu einem Work-
shop zusammengerufen, der die komplette Neuor-
ganisation aller Ablaufe einleitete. Ziel war dabei

einerseits die Steigerung der Effizienz, vor allem
aber der Kundenzufriedenheit. ,Unsere Mitarbei-
ter waren natdrlich verunsichert von der neuen
Situation. Es wurde ihnen aber schnell deutlich,
dass wir ihnen nicht das Mitgehen bei Neuerun-
geninvielen Bereichen abverlangten, sondernsie
dafiir auch systematisch weiterbilden”, erlautert
René Stiipmann, der vor gut drei Jahren die Ge-
schaftsleitung iibernahm.

Auf betriebsbedingte Kiindigungen konnte ver-
zichtet werden, das Durchschnittsalter der Beleg-



Quelle: BBU

Nicht von ungefahr wurde die Wohnbau beim
BBU-Wettbewerb 2012 ,, Kundengewinnung und
Kundenbindung im Internet” ausgezeichnet

schaft sank sogar - durch die Ubernahme von Aus-
zubildenden und durch einige Neueinstellungen.
Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter freundeten
sich mit einer neuen ERP-Umgebung und neuen
Ablaufen an, Stellenbeschreibungen und Prozes-
sanalysenregelnjetzt die Zustandigkeiten und die
Prozesse. Inzwischen ist die Zufriedenheit in der
Belegschaft deutlich gestiegen und ein betracht-
licher Teil der Mitarbeitenden engagiert sich sogar
ineiner Betriebs-Drachenbootmannschaft. ,Keiner
der Kollegen mochte indie alten Zeiten zuriick, wir
haben hier einen sehr angenehmen Umgangston
und viel Spal3 bei der Arbeit", so Stiipmann.

Neuorganisation des Finanzmanagements
Stiipmann, der aus Prenzlau stammt, lernte die
Immobilienwirtschaft aus der Bankperspektive
kennen, zuletzt bei der DKB Deutsche Kreditbank
AG in Neubrandenburg. Als er bei der Wohnbau
anfing, lag die Ausgliederung des Regiebetriebes
knapp vier Jahre zuriick, die Halfte der Mitarbeiter
wurde zu dieser Zeit entlassen. Die gedriickte Stim-
mung im Unternehmen war noch immer spiirbar,
die Zahlen deprimierend. Die Prognosen fiir die
Stadt sind ebenfalls nicht ermutigend: Die Kreis-
stadt liegt in einer strukturschwachen Region. lhr
wird weitere Schrumpfung um 20% bis auf etwa
16.000 Einwohner bis 2030 vorausgesagt.

Zur Verbesserung der finanziellen Situation wurde
das Darlehensportfolio in den Fokus genommen.
80% der Darlehen wurden bereits umgeschuldet,
die Zinsanderungsrisiken deutlich reduziert. Bei
den Glaubigern warb man fiir die Neuausrichtung
des Unternehmens.

Die AuBendarstellung:

im Gesprach mit den Mietern

Parallel wurde der gesamte Bereich der AuBen-
darstellung und Kommunikation komplett neu
konzipiert. Mittels Callcenter erhohte sich die te-

Kundenorientierung: Mieter- und Stadtteilfeste
gehoren mittlerweile zum Wohnbau-Repertoire und
beeinflussen Image und Bekanntheit positiv

lefonische Erreichbarkeit von 65% auf 95%. Wah-
rend frither ein Mitarbeiter ausschlieBlich fiir die
Beschwerdeanrufe zustandig war, betreuen jetzt
feste Ansprechpartner jeweils eigene Quartiere
und verwalten sogar eigene Reparaturbudgets.
Sie werden regelmadBig geschult, um kompetent
und freundlich beraten zu kdnnen, auch wenn es
einmal schwierig wird. Stiipmann erklart: ,Unser
Ziel ist, dass unsere Mitarbeiter ,ihre’ Mieter gut
kennen.” Nicht zuletzt dank der neuen, starkeren
Kundenorientierung und der Zuordnung der Be-
standskunden zu festen Ansprechpartnern gingen
die Mietschulden zuriick, Mieter mit Zahlungs-
riickstand werden friihzeitig von Mitarbeitern
angesprochen und beraten.

Einmal pro Jahr lddt die Wohnbau zu Mieter-
stammtischen in den einzelnen Wohnquartieren.
»Wir treten dann immer mit der Geschaftsfiih-
rung und den fiir dieses Quartier zustandigen
Mitarbeitern auf. Beim ersten Mal war das noch
etwas ungemiitlich. Da bekamen wir noch eini-
ges an Unzufriedenheit ab, die sich aufgestaut
hatte. Heute sind das sehr nette Veranstaltungen
geworden, weil die Leute merken, dass wir viel
zum Positiven verandert haben”, berichtet der
Wohnbau-Geschaftsfiihrer.

Die Wohnbau erhielt eine neue Corporate lden-
tity und eine neue Webseite. Das Unternehmen
nutzt Facebook, Twitter, Youtube, produziert
regelmaBig Sendungen fiir ,Stadtgesprach TV*
und bringt viermal im Jahr eine werbefreie Zeit-
schrift heraus, die in 10.000 Exemplaren nicht
nur bei den Mietern, sondern in der ganzen Stadt
verteilt wird: ,Als groBter Vermieter hier in der
Stadt macht das fiir uns Sinn. Wir berichten von
Neuerungen in den Quartieren, stellen neue Ge-
schafte, Arztpraxen usw. vor", erklart Stiipmann.
Geschrieben werden die Texte von freien Journa-
listen, mit denen die Wohnbau Rahmenvertrage
abgeschlossen hat, eine Agentur ibernimmt

Quelle: Wohnbau Prenzlau

Die neue Betriebs-Drachenbootmannschaft der
Wohnbau - auch ein Erfolg der Restrukturierung
des Unternehmens

Layout und Produktion. Die Zeitschrift, aber
auch die regelmaBige Prasenz auf Stadtfesten
und anderen Events - neuerdings mit eigener
Wohnbau-Hiipfburg - haben die Bekanntheit
des Unternehmens deutlich gesteigert. Bei einer
2012 durchgefiihrten Mieterbefragung waren
34% der Meinung, die Wohnbau habe sich ,sehr
positiv verandert”, 39% meinten, sie habe sich
,ein wenig positiv verandert”. Die Leerstands-
quote sank innerhalb von gut zwei Jahren von 8
% auf aktuell 3,1%.

Neue Akzente - u.a. durch Bauprojekte

Auch wenn die Altschulden weiterhin auf der Bi-
lanz lasten, will das Unternehmen in Zukunft mit
kleinen Bauprojekten neue Akzente setzen, vor
allem fiir Familien, aber auch fiir Senioren. Aktu-
ell wird ein Altbau umgebaut, hier entstehen 27
Wohnungen, teilweise barrierefrei.

Von April bis Oktober 2013 ist in Prenzlau die
Landesgartenschau zu Gast. Die Wohnbau griff
das Thema auf und beteiligte sich bereits im
vergangenen Friihjahr an einem Pflanzenmarkt.
Es erschien Politprominenz. So bepflanzte Bran-
denburgs Ministerprasident Matthias Platzeck mit
weiteren Prominenten Blumenkasten fiir Prenzlaus
Einkaufsmeile, die FriedrichstraBe. Und Mieter der
Wohnbau nahmen die Blumenkasten daraufhin in
Pflege. Alles zu sehen auf Youtube.

WOHNBAU GMBH PRENZLAU

Gegriindet: 1991

Wohnungen: 3.583
Durchschnittskaltmiete: 4,60 €/m?
Mitarbeiter: 27

Auszubildende: 4

T Weitere Informationen:
a8 www.wohnbauprenzlau.de
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Wenn Erfahrung und Wissen ausscheiden...
Wissensverlust durch Mitarbeiterverrentung -
mogliche Antworten der Branche

Alle reden vom demografischen Wandel, auch die Wohnungswirtschaft. Nicht tiberall jedoch wird be-

reits entsprechend gehandelt. Die Herausforderungen sind immens, denn das altersbedingte Ausscheiden

bedeutet nicht nur, dass ein meist langgedienter Mitarbeiter das Unternehmen verlasst, sondern auch ein

Verlust langjahriger Erfahrungen, fachlichen, strukturellen und informellen Wissens droht. Kein

Unternehmen ist dem ausgeliefert, sondern kann hierbei gestaltend wirken. Einige Anregungen, wie die

Weitergabe von Werten und Wissen organisiert werden kann.

Dr. Hans-Michael Brey
Geschaftsfiihrender Vorstand
BBA - Akademie der Immobilien-
wirtschaft e. V.

Berlin

Esist common sense: Der demografische Wandel
ist eine Herausforderung, die die Geschicke der
Bundesrepublik Deutschland sozialpolitisch wie
auch 6konomisch gleichermaBen pragen wird.
Seit Jahrzehnten sinkt die Geburtenrate, eine
Trendwende ist nicht in Sicht. Die Folge: eine
schrumpfende und dlter werdende Bevolkerung.
Die bisherige Antwort der Branche hierauf: An-
passung eigener Bestande im Sinne eines barri-
erefreien Wohnens. Hinzu kommen energetische
Uberlegungen, um die eigene Wettbewerbsfi-
higkeit zu erhalten. Diese Antworten werden
nicht ausreichen. Bedeutender wird die Frage
sein, wie Erfahrung und Wissen in den Unter-
nehmen weitergereicht werden konnen sowie
in welcher Weise qualifizierter Nachwuchs in
Zukunft anzuwerben ist.

Im Gegensatz zu anderen Wirtschaftszweigen
verfligt die Branche nicht iiber die Mdglichkeit,
in der Wertschopfungskette den Faktor Mensch
durch den Faktor Maschine zu ersetzen. Ergo
werden Personalplanung und -weiterbildung in
ihrer Bedeutung zunehmen. Einige wenige Zahlen
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illustrieren die Wirklichkeit: In der kommenden
Dekade werden etwa 17 % aller Erwerbsfahigen
in Rente gehen, in der Wohnungs- und Immobi-
lien Wirtschaft werden es 24 % sein'. Der Anteil
der unter 35-Jahrigen Mitarbeiter betragt in der
Branche etwa 18%, in deutschen Unternehmen
etwa 29%. In der Konsequenz werden die Un-
ternehmen des GAW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen in den
nachsten drei bis zehn Jahren nicht nur etwa
15.000 Stellen neu besetzen miissen (siehe DW
5/2012,S.48). Esdroht ihnen zudem ein erheb-
licher Wissensverlust, der einer Antwort bedarf,
umauch in Zukunft wettbewerbsfahig zu bleiben.

Aufgabe Wissenstransfer
Neben der - vor dem Hintergrund steigender
Anforderungen an die Wohnungsunternehmen -
notwendigen Neubesetzung freiwerdender Stel-
lenist daher auch der Wissenstransfer zu organi-
sieren. Denn: Erfahrung und Wissen sind kostbare
und nur schwer zu ersetzende Ressourcen. Im
Ergebnis des altersbedingten Ausscheidens von
langgedienten, erfahrenen Mitarbeitern gehen
zwei Wissensarten verloren - das explizite und
das implizite Wissen:
¢ Explizites Wissen bezeichnet formale Kennt-
nisse; jene Kenntnisse, die durch Ausbildung,
Lehrgange oder Studium verhdltnismaBig
leicht bzw. zeitnah erworben werden konnen.

Hier wird bei der Anwerbung und Einstellung
von neuem Personal zu entscheiden sein, ob
ein fachlich ausgebildeter Mitarbeiter oder ein
Akademiker fiir die in Rede stehende Stelle be-
notigt wird. Parallel werden Stellenprofile in
den Unternehmen auf den Priifstand zu stellen
sein, um auf Veranderungen, die sich aufgrund
technologischer und nachfragezentrierter
Verdanderungen ergeben, reagieren zu kdnnen.
Nach der Einstellung ist eine kontinuierliche
Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter not-
wendig, um als Unternehmen wettbewerbsfa-
hig zu bleiben.
¢ Implizites Wissen basiert auf individuellen Er-
fahrungen der Mitarbeiter. Hierbei handelt es
sich primar um Erfahrungs- und Kontaktwissen.
In diese Kategorie fallen u. a. Markt- und Kun-
denkenntnisse oder auch personliche Netzwer-
ke, die tiber Jahre und Jahrzehnte gewachsen
sind.
Es handelt sich also um jenes Wissen, das es fiir
das Unternehmen unbedingt zu sichern gilt. Laut
des Lehrstuhls fiir Arbeitsorganisation und -ge-
staltung der Ruhr-Universitat Bochum verfiigen
etwa 15% der Arbeitnehmer (iber ein derartiges
Wissen, welches im Sinne des Unternehmens pri-
madr zu sichern ist.
Scheint der Erwerb von explizitem Wissen fiir das
Unternehmen eine leichter zu losende Aufgabe,
so ist es um den Erhalt des impliziten Wissens
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Beispiel fiir einen Wissensbaum?

ungleich schwerer bestellt. Somit stellt sich die
Frage, was fiir einen generationsiibergreifenden
Wissenstransfer getan werden muss, um das im-
plizite Wissen im Unternehmen zu halten.

Sicherung des Wissens - fiinf Schritte

Grundsatzlich sind Lernpartnerschaften, ein

Mentoring-Programm oder auch altersgemischte

Teams maglich. Der Wissenstransfer gliedert sich

dabei in fiinf Schritte (s. nebenstehende Grafik):

1. Zu Beginn steht das ,Screening” jener Mitar-
beiter, die das 55. Lebensjahr vollendet
haben, indem ihre Kompetenzen und ihr
Wissen systematisch erfasst werden.

2. AnHand der gesammelten Daten wird in
einem zweiten Schritt festgelegt, wel-
ches Wissen nicht verloren gehen darf,

3.um in einem dritten Schritt die so ge-
nannten ,Wissensgeber" auszuwahlen
und sie dem ,Wissensnehmer" zuzuord-
nen.

4.1m vierten Schritt wird der Transfer
organisiert. Dies umfasst die zu ver-
mittelnden Inhalte, das Erstellen eines
zeitlichen Ablaufplans sowie eine Ziel-

(inkl. Dokumentation)

Organisation des
Transferprozesses
(Ablaufplan,

Dokumentation des erreichten Stands, der da-
mit einhergehenden Erfolge und Misserfolge
von groBer Bedeutung, um auch Lehren fiir die
Zukunft formulieren zu kénnen.

Mdgliche anfangliche Hindernisse -

spater hohe Zufriedenheit

Der Erfolg des Wissenstransfers steht und fallt
mit der Bereitschaft aller, sich an dem Prozess zu
beteiligen. Dies trifft insbesondere auf die Koope-
rationshereitschaft der dlteren wie auch jiingeren

WISSENSTRANSFER?

Ende Start

5. 1
Wissenstransfer

Transfersicherung

4
2

Zielvereinbarung, ...)

vereinbarung, umdie Verbindlichkeit des
Prozesses fiir alle Beteiligten zu unter-
streichen.

5. Der Wissenstransfer selbst findet im
funften Schritt statt. Hierbei sind die

S
Auswahl der Wissensgeber
und Wissensnehmer

Screening der Kompetenzen
der ausscheidenden Mitarbeiter

Analyse und Auswahl des
zu sichernden Wissens

Mitarbeiter zu. Reibungsverluste konnen dabeian
zwei Punkten auftreten. Zum einen kann der dltere
Mitarbeiter die Befiirchtung formulieren, dass er
zeitnah ersetzt werden soll. Um diesen Bedenken
entgegenzutreten, kann es daher ratsam sein, die
Kompetenzen mit Hilfe eines ,Wissensbaums" zu
visualisieren (s. Abb. oben). Hierdurch wird dem
Mitarbeiter verdeutlicht, iiber welch profundes
Wissen er verfiigt, und, dass seine Person und die
damit verbundenen Qualifikationen zeitnah nicht
zu substituieren sind - und dies auch nicht gewollt
ist. Zum anderen kann der jiingere Mit-
arbeiter den Wissenstransfer behindern,
wenn er nicht kooperationswillig ist. Hier
ist eswichtig, dass seine bisherigen Kom-
petenzen analysiert und potenzielle Lii-
cken aufgezeigt werden, die geschlossen
werden sollten, um ihm seinen personli-
chen Nutzen des Prozesses zu verdeut-
lichen. Um den Prozesserfolg sicherzu-
stellen und Kommunikationsproblemen
vorzubeugen, ist eine enge Begleitung
durch die Personalabteilung oder einen
Berater dringend ratsam.

Sind die o. a. Voraussetzungen erfiillt,
bietet sich den jlingeren Mitarbeitern
die Moglichkeit, am Erfahrungswissen
langgedienter Kollegen zu partizipie-
ren. Altere Mitarbeiter wiederum er-
halten die Chance, ,neues” Wissen
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Bei durchschnittlichen kleinen Wohnungsunternehmen ist ein weiteres Ansteigen des

Altersdurchschnitts vorhersehbar

zu akkumulieren, welches jiingere Mitarbeiter
einsteuern. Im Ergebnis fiihrt die generationen-
libergreifende Arbeitsweise zu gegenseitiger
Wertschatzung. Hinzu kommen die Reduktion
von Arbeitsbelastung und die sukzessive Uber-
gabe von Verantwortung.

GroBter Profiteur dabei ist letztendlich das Un-
ternehmen, da es sich vor dem Verlust lang er-
worbener Kenntnisse schiitzt und zugleich seine
Attraktivitat als verantwortungsvoller Arbeit-
geber steigert. Somit verbleibt die Aufgabe, die
zweite Frage zu beantworten, in welcher Weise
qualifizierter Nachwuchs in Zukunft angeworben
werden kann.

Personalentwicklung im Zeichen

von drei Generationen

GemaR jiingerer Uberlegungen des Bundesminis-

teriums fiir Arbeit und Soziales wird sich die Perso-

nalarbeitin den Unternehmen auf mindestens drei

Generationen einstellen miissen. Es sind dies die

Generation der Babyboomer, die Generation X und

die Generation Y. Diese unterscheidensich inihren

Werten, Anspriichen und in ihrem Lebensmodell.

An dieser Stelle seien zwei Charaktereigenschaf-

ten, die ,Typbeschreibung” und das ,Verhaltnis

zur Arbeit”, beispielgebend erwahnt:

¢ Die Generation der Babyboomer umfasst jene
Menschen, die zwischen 1946 und 1964 ge-
boren wurden. Ihr wird nachgesagt, dass ,sie
lebt um zu arbeiten”. Stabilitat sowie berufliche
Teilhabe und das Gefiihl der Produktivitat sind
ihr wichtig.

¢ Die Mitglieder der Generation X entstammen
den Jahrgangen 1965 bis 1978. ,Sie arbeitet
um zu leben.” Sie werden - wie die Babyboomer
- durch berufliche Teilhabe und Produktivitat
angetrieben, jedoch steht bei ihnen die Pers-
pektive auf beruflichen und finanziellen Erfolg
starker im Vordergrund. Zudem erwartet diese
Generationauch ein ansprechendes Arbeitsum-
feld und weist eine gréBere Mobilitat aus.
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¢ Die Mitglieder der Generation Y hingegen un-
terscheidensich starker von den beiden erstge-
nannten Generationen als diese sich unterein-
ander. ,Sie will beim Arbeiten leben." Dabei ist
ihr eine ausgeglichene Work-Life-Balance wich-
tig, fiir die sie auch GehaltseinbuBen in Kauf
nimmt. Der Generation Ehrgeiz abzusprechen,
ist jedoch zu kurz gedacht. SchlieBlich sind ihr
neben einem ansprechenden Arbeitsumfeld
auch entsprechende Entwicklungsmaoglichkei-
tenwichtig. Sieist sich sehr wohl bewusst, dass
sie bis zum 70. Lebensjahr arbeiten wird.

Wissensmanagement und
Personalentwicklung

Im Sinne der eingangs formulierten Fragen, wie
Wissen in Unternehmen weitergereicht wird und
welcher Nachwuchs in Zukunft erforderlich ist,
wird die Antwort zweigeteilt sein. Hier kommen
Aspekte zum Tragen, die im Sinne der Unterneh-
mensstrategie und der Wettbewerbsfahigkeit von
Relevanz sind:

Die primare Aufgabe der in den Unternehmen Ver-
antwortlichen wird sein, die o. a. drei Generati-
onen miteinander zu verweben und Verstandnis
und Wertschatzung fiireinander zu schaffen. Wer
die Generation Y fiir das eigene Unternehmen ge-
winnen will, wird ihr Perspektiven bieten miissen.
Fiir die vorgelagerte Personalplanung heif3t dies,
dass die Vorlaufzeiten in der Nachwuchsplanung

Quelle: BBA

moglicherweise ausgeweitet werden sollten, da
die Generation Y starker umworben werden will.
Hier werden die Breite der wohnungswirtschaft-
lichen Ausbildung und deren Tatigkeitstiefe sowie
eine damit einhergehende Verbindlichkeit von
Vorteil sein.

Die sekunddre Aufgabe der in den Unternehmen
Verantwortlichen wird sein, ein tradiertes und
bewadhrtes Wertesystem an die sich verandern-
den gesellschaftlichen Realitaten heranzufiihren,
ohne es in seinen Grundfesten zu erschiittern.
Genossenschaftliche, kommunale und freie Un-
ternehmen haben einen jeweils klar definierten
Markenkern, den es in seiner jeweiligen Form so-
weit wie mdglich zu bewahren gilt. Sich hieran
orientierend, muss es den Verantwortlichenin den
Unternehmen gelingen, einen Gemeinschaftsgeist
zu entwickeln, um soziale und wirtschaftliche
Aufgaben im Sinne der sozialen Marktwirtschaft
miteinander zu versohnen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich die Rah-
menbedingungen fiir die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft rasant andern, die daraus resul-
tierenden Aufgaben aber l6sbar sind. In groBen
Unternehmen wird die Personalabteilung, vor
allem im Bereich der Personalplanung und -ent-
wicklung, die genannten Herausforderungen -
gegebenenfalls mit einem externen Berater - zu
l6sen haben. Kleineren Unternehmen steht eine
solche Fachebene nur in den seltensten Fallen zur
Verfiigung. Ein mogliches externes Werkzeug, das
auf den Wissenstransfer zwischen den Mitarbei-
tergenerationen im Sinne einer ersten Statusana-
lyse abzielt, um weitere Schritte vorzubereiten,
kann die ,Mobile Personalentwicklung” (siehe DW
10/2012, S. 75) sein, die der GAW und seine Re-
gionalverbande sowie die jeweiligen angeschlos-
senen Akademien anbieten.

tVgl. Koepp, Ingo: Ergebnisse der Zusatzbefragung
»Personalentwicklung” im Rahmen der GdW-Jahres-
statistik 2010, in: GAW-Jahresstatistik 2010,
14.09.2011,S. 8.

2Vgl. Bader, Kristine; Riese, Christian; Piorr, Riidiger:
Wissen und Erfahrungen dlterer Beschaftigter vererben
- Ein Modell zum intergenerativen Wissenstransfer in
Unternehmen, in: BWP - Berufsbildung in Wissenschaft
und Praxis 1/2009, S. 38ff.

ALTERSSTRUKUR DER BESCHAFTIGTEN

bis 35 Jahre

36 bis 55 Jahre

Altersklasse

Ab 56 Jahre

Anteil Erwerbspersonen
in Deutschland

M Anteil Beschaftigte bei
den GdW-Unternehmen

GdW Koepp, Stand 18.01.2012

Vergleicht man die Altersstruktur der Beschdftigten in der Wohnungswirtschaft mit dem
Durchschnittswert aller Erwerbspersonen, wird der Handlungsbedarf der Branche deutlich

Quelle: GdW Jahresstatistik 2010



Auslobung ,,DW-Zukunftspreis der Immobilienwirtschaft 2013"“

Web 2.0 -
Digitalisierung in der
Wohnungswirtschaft

Schirmherr:
Der Prasident des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

Die Fachzeitschrift DW Die Wohnungswirtschaft lobt diesen Wettbewerb, der
von der Aareon AG prasentiert wird, bereits zum 10. Mal aus. Die Schirm-
herrschaft hat Axel Gedaschko, Prasident des GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., iibernommen. Die technische
Betreuung liegt, wie in den Vorjahren, beim Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e. V.

DW Die Wohnungswirtschaft und Aareon wiirdigen mit dem Preis heraus-
ragende Konzepte und Projekte, in denen es Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen mit Hilfe des Internets gelungen ist, Verbesserungen fiir ihr
Unternehmen zu erreichen.

Gelungene Konzepte und Projekte sollten dabei auf die Verbesserung von
¢ Instandhaltungsprozessen,
¢ Kundenbeziehungsmanagement
(Customer Relationship Management, CRM) oder auch
¢ verbesserte Kommunikation mit den Anspruchsgruppen
des Wohnungs- und Immobilienunternehmens
gerichtet sein.

Aber auch andere Nutzungskonzepte fiir das Internet sind als Einreichung
herzlich willkommen. Die Beitrdge sollen erfolgreiche, realisierte, innovative
und zukunftsfahige Unternehmenskonzepte und -projekte darstellen.

Teilnahmeunterlagen

Die Teilnahmeunterlagen finden Sie im Internet unter:
www.aareon.com/web, www.diewohnungswirtschaft.de und
www.bbu.de

Der Wettbewerb richtet sich an alle Wohnungs- und Immobilienunternehmen
unabhangig von Rechtsform, Unternehmenszweck und Verbandszugeho-
rigkeit. Die Teilnahme ist ebenfalls unabhangig von der im Unternehmen
genutzten Software.

Quelle: Aareon/Foto: Jens Braune del Angel/Frankfurt a. M.

DW-Zukunftspreis
der Immobilienwirtschaft

Web 2.0

Digitalisierung in der
Wohnungswirtschaft

prasentiert von

DIE WOHNUNGS-
WIRTSCHAFT /

Preise

Die Jury vergibt insgesamt drei Preise.
Die Preistrager erhalten zur Preisverlei-
hung einen professionellen Filmbeitrag.

Juryvorsitz und wissenschaftliche
Betreuung

Prof. Dr. Hansjorg Bach, Hochschule
Niirtingen-Geislingen, Vorsitzender des
Fachausschusses ,Betriebswirtschaft”
des GdW

Technische Betreuung

Siegfried Rehberg

Tel.: 03089781-151

E-Mail: siegfried.rehberg@bbu.de

Zeitplan

Einsendeschluss der Wettbewerbsbei-
trage ist am 7. April 2013, 9 Uhr.

Die Preisverleihung findet im Rahmen des
Aareon Kongresses am 28. Mai 2013 in
Garmisch-Partenkirchen statt. Die Preis-
trager werden nach der Preisverleihung
veroffentlicht.

Einreichung der Beitrage

Die Arbeiten sollen auf den im Internet
verfligbaren digitalen PowerPoint-Vor-
lagen eingereicht werden, per Post an:
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Bereich Technik

Herrn Siegfried Rehberg

Lentzeallee 107, 14195 Berlin

...oder auch per E-Mail an:
siegfried.rehberg@bbu.de

Der Rechtsweg ist ausgeschlossen.
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MARKT UND MANAGEMENT

STRATEGISCHE PERSONALENTWICKLUNG

KoWo - Das Wohnungsunternehmen
mit Herz und Verstand

Aktuell sind bei der Kommunalen Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt (KoWo) 109 Mitarbeiter, einschlief-

lich sechs Auszubildende und fiinf BA-Studenten, beschaftigt. Davon arbeiten zwei Drittel der Mitarbeiter

im Kundenkontakt, d. h. mit den Mietern. Mit dem Erhalt des Zertifikates audit ,berufundfamilie” wurde

bestatigt, dass die KoWo eine nachhaltige und familienbewusste Personalpolitik betreibt. Wie die Personal-

planung und Personalentwicklung im Unternehmen organisiert wird, lesen Sie in diesem Interview mit dem

Geschaftsfiihrer Friedrich Hermann.

Auf welchen Zeitraum ist Ihre Personalbe-
darfsplanung angelegt?

Unsere Personalplanung ist Bestandteil der
20-jahrigen Unternehmensplanung und des ein-
jahrig laufenden Wirtschaftsplanes. Im aktuellen
Wirtschaftsplan erfolgen Anpassungen (Zu- und
Abgange), die aus der aktuellen Situation resul-
tieren und nicht geplant werden kénnen.

Uber welche Ressourcen rekrutieren Sie
Mitarbeiter?

Positive Resonanz erhalten wir immer wieder tiber
unsere eigene Homepage, die Plattform der Thii-
ringer Agentur fiir Fachkraftegewinnung und die
lokale Tageszeitung. Je nach Bedarf bedienen wir
uns auch externer Personalberater.

Wie hoch ist die Ausbildungsquote?
Diese liegt bei 8%.

Gibt es Anreize zur Mitarbeiterbindung?
Welche sind das?

Esist nie auszuschlieBen, dass sich durch personli-
che Veranderungen auch berufliche Veranderungen
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ergeben miissen. Das kann man als Unternehmen
nicht beeinflussen und planen. Wir sind jedoch da-
ran interessiert, dass unsere Mitarbeiter gerne in
unserem Unternehmen arbeiten und zufrieden sind.
Dazu gehort z. B. dass die Mitarbeiter wissen, dass
sie einen sicheren Arbeitsplatz haben, ihre Arbeit
geschatzt wird und Entwicklungsmoglichkeiten
im Unternehmen bestehen. Wir sind heute ein ge-
sundes Unternehmen und bieten eine Vergiitung
nach dem Tarifvertrag der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft. Wichtig ist uns die zielorientier-
te Forderung der individuellen Leistungsfahigkeit
jedes einzelnen Mitarbeiters. Hierfiir nehmen wir
uns viel Zeit und fiihren zweimalim Jahr Mitarbei-
tergesprache. Zur Forderung des Mitarbeiterteams
ermaglichen wir jahrliche Teamcoachings.

Weiterhin erhalten unsere Mitarbeiter pro Jahr
200,- € netto fiir gemeinsame Aktivitaten in-
nerhalb ihres Bereiches. Gemeinsame Erlebnisse
im Team vertiefen Beziehungen, begeistern und
motivieren. Zu unseren gemeinsamen Unter-
nehmensaktionen gehoren z. B. der traditionelle
Mitarbeiterwandertag oder die jahrliche Weih-
nachtsfeier. MaBnahmen zur Vereinbarkeit von

Beruf und Privatleben haben positive Auswirkun-
gen auf Mitarbeiterzufriedenheit und Fluktuation.
Wir bieten unseren Mitarbeitern eine Vielzahl von
Maglichkeiten an, wie z. B. flexible Arbeitszeit-
gestaltung, Home-Office, Kooperation mit einer
Kindertagesstatte, Eltern-Kind-Arbeitszimmer,
Teilzeitmodelle.

Was zeichnet eine gute Personalplanung aus?
Eine gute Personalplanung ist kurz-, mittel- und
langfristig und vor allem individuell auf den ein-
zelnen Mitarbeiter bezogen.

Werden die Potenziale der Mitarbeiter syste-
matisch analysiert? Nach welchem Ansatz?
Wir verfiigen iiber ein Kompetenzmodell. Dieses
wird jahrlich im Mitarbeitergesprach analysiert,
Starken und Entwicklungsfelder herausgearbeitet
und erforderliche Forderung besprochen.

Gibt es ein definiertes Budget fiir
Mitarbeiterqualifizierungsprogramme?
Budgets werden je nach Bedarf den jeweiligen
Mitarbeiter zur Verfligung gestellt.
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Welche Maf3nahmen sind Bestandteil der Personalentwicklungs-
programme?

Imjahrlichen Mitarbeitergesprach wird gemeinsam iiber mogliche Aus-
und Weiterbildung gesprochen. Die Mitarbeiter werden vom Unterneh-
men zur Teilnahme an Aus- und Weiterbildungen entgeltlich freigestellt.
Wir Gibernehmen Aus- und Weiterbildungskosten zum Teil auch ganz.

Werden diese Programme von Mitarbeitern angenommen?

Zwei Drittel der KoWo-Mitarbeiter haben sich seit Ende 2005 zusatzlich
zu ihrer bisherigen Qualifizierung aus- und fortgebildet.
Immobilienbetriebswirt (FH), Immobilienékonom (GdW), Sozialkraft
(IHK), Personalkraft (IHK), gepriifter Immobilienfachwirt (IHK), Wirt-
schaftsmediator (IHK), Finanzbuchfiihrung (IHK) sowie Gutachter kon-
nen sich so die KoWo-Mitarbeiter nennen.

Gibt es Mafinahmen, dltere Mitarbeiter gezielt zu fordern?
Wo hort jung auf und fangt alt an? Nein, wir machen keine Unterschiede.
Bei uns haben alle Mitarbeiter die Moglichkeit, gefordert zu werden.

Welche Maglichkeiten offeriert Ihr Unternehmen, einen Beitrag
zur Work-Life-Balance der Mitarbeiter zu leisten?

KoWo hat das Zertifikat berufundfamilie und befindet sich derzeit in der
Reauditierung. Es besteht eine Betriebsvereinbarung zur Arbeitszeit, in
der wir uns fiir das Gleitzeitmodell entschieden haben. Eine Kernzeit ist
hier nicht festgeschrieben, sondern nur eine Funktionszeit. Auch die Pau-
senzeiten kdnnen flexibel gestaltet werden. Vorhandene Uberstunden
konnen tageweise (max. zwei Tage zusammenhangend) ausgeglichen
werden. Der Tarif gibt ein Plus von 160 Stunden und ein Minus von 80
Stunden vor. Nach Riickkehr aus der Elternzeit besteht die Moglichkeit
einer Teilzeit bzw. abgestuften Teilzeit. Zur Pflege von Familienange-
horigen besteht die Maglichkeit einer Teilzeitarbeit.

Das Wissen um diese Maglichkeit bedeutet fiir jeden Einzelnen eine groBe
Entlastung. Unsere Mitarbeiter haben die Moglichkeit auch von zu Hause
mittels Laptop zu arbeiten. Wir beteiligen uns an den DSL-Kosten. Wir
unterbreiten ferner Massageangebote im Haus wahrend der Arbeitszeit.
Im Bistro steht ein kostenfreier Kaffeeautomat zur Verfiigung.

Fiir welche Tatigkeitshereiche/Aufgabenfelder in der Woh-
nungswirtschaft wird es zukiinftig schwieriger, Personal zu
rekrutieren?

Wir sind (iberzeugt, dass moderne, gut aufgestellte Unternehmen mit
sicherenund interessanten Arbeitsplatzen, die einerseits die Moglichkeit
zur personlichen Weiterentwicklung, wie auch andererseits Work-Life-
Balance fordern, in Zukunft keine groBen Probleme haben, Mitarbeiter
zu rekrutieren.

Das Interview fiihrte Alexandra May, freie Immobilienjournalistin, Wiesbaden.

DIE KOWO

Als ein bedeutender Vermieter Thiiringens und der Landeshauptstadt
Erfurt verwaltet die Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt
(KoWo), ca. 13.000 Wohnungen im Eigenbestand und ca. 1.000 Woh-
nungen in der Fremdverwaltung.

Als hundertprozentige Tochter der Stadt Erfurt lautet der Unternehmen-
sauftrag, breite Bevolkerungsschichten mit bezahlbarem Wohnraum zu
versorgen. Die KoWo bietet ca. 30.000 Mietern ein Zuhause in Erfurt.
Mit der Gestaltung und Modernisierung der Wohnhauser und deren
Umfeld wurden in Erfurt in den letzten zwei Jahren neue MaBstabe
gesetzt. Dariiber hinaus wirkt das Unternehmen als Initiator fiir neue,
den gesellschaftlichen Gegebenheiten Rechnung tragende Wohnformen,
die das ,Junge Wohnen in der Wohngemeinschaft” bis ,Wohnen in einer
Seniorenetage” beinhalten. Der Leerstand per 31.12.2010 betrug 1,9%.

Einfach effizienter:

Unsere Mitgliederverwaltung
fir Wohnungsgenossenschaften

Als innovativer Partner entwickeln wir zukunftsfahige
Losungen fur die Wohnungswirtschaft, zum Beispiel fir
die Mitgliederverwaltung in Genossenschaften.
Informieren Sie sich unter www.comlineag-immobilien.de

COMLINEAG

Innovationspartner fiir IT-gestiitzte
Prozesse und Technologien
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STELLENANGEBOTE

STELLENMARKT

Wiirttemberg eG

" . 3
WIR SUCHEN SIE!
Mit einem Wohnungsbestand von rund 5.500 Wohnungen, einer Bi-

lanzsumme von 182 Mio. Euro und einem Jahresumsatz von 33 Mio.
Euro zahlen wir zu den namhaften Wohnungsunternehmen in Baden-
Wirttemberg. Unsere vorrangige Aufgabe ist die gute und sichere
Wohnungsversorgung. Dabei bieten wir ein vielféltiges Service- und

Dienstleistungsangebot rund um das Wohnen.

Fir die Betreuung unserer Mitglieder und Mieter suchen wir eine/n
engagierte/n

Dipl.-Sozialarbeiter/in

Als Vertrauensperson mit sozialer Kompetenz unterstiitzen Sie unsere
Mitglieder und Mieter in verschiedenen Bereichen und férdern den
Aufbau von verlasslichen Strukturen in unseren Wohngebieten. Sie
begleiten unsere vielfaltigen Mieterveranstaltungen und sind in einem
Team fiir die Betreuung unserer neuen Wohnformen zustandig. Im
Zuge von ModernisierungsmaBnahmen unterstiitzen Sie unsere Mit-
glieder und Mieter insbesondere bei voriibergehenden Umsetzungen.
Sie schaffen den Kontakt zu Behorden, Schulen, Kirchen und Sozial-
einrichtungen.

Sie sollten Uiber ein abgeschlossenes Studium der Sozialpddagogik/
Sozialarbeit verfligen. Hohe Einsatzbereitschaft, kundenorientiertes
Handeln und Teamfahigkeit setzen wir voraus.

Wenn Sie an dieser vielseitigen Aufgabe interessiert sind,
senden Sie bitte lhre Bewerbungsunterlagen mit Angabe lhres
Gehaltswunsches und moglichem Eintrittstermin an die

Landes-Bau-Genossenschaft
Wiirttemberg eG
Geschéftsleitung

Postfach 10 29 45, 70025 Stuttgart

www.lbg-online.de

Jede Woche die aktuellsten
Informationen zur Wohnungs-
wirtschaft

Anmeldung kostenfrei unter: http://tinyurl.com/newsletter-wohnungswirtschaft

www.call-surf.de

Die Disseldorfer Wohnungsgenossenschaft eG mit Sitz im Zentrum von
Dusseldorf ist ein traditionsreiches Wohnungsunternehmen mit mehr als
10.000 Mitgliedern. Unsere zentrale Aufgabe ist die mitgliederorientierte
Verwaltung, Instandhaltung und Modernisierung von liber 6.600 Wohnungen
Giberwiegend in Dusseldorf. Auch der Wohnungsneubau z&hlt zu unserem
Kerngeschaft.

Zum nachstmdglichen Termin suchen wir in Vollzeit zur Verstarkung unseres
Teams in der Wohnungsverwaltung eine/n

Immobilienkaufmann/-frau

Ihr Aufgabengebiet ist die eigenstandige kaufmannische und technische Ver-
waltung eines Wohnungsbestandes von ca. 850 Wohnungen in Disseldorf.
Dazu gehdren die Vermietung und Verwaltung von Wohnungen sowie die
Beauftragung von kleinen Instandhaltungsarbeiten und die Durchfiihrung
von Wohnungsabnahmen und -libergaben. Sie sind erster Ansprechpartner
unserer Kunden.

lhr Profil:

Sie verfligen Uber eine erfolgreich abgeschlossene Ausbildung als
Immobilienkaufmann/-frau, mehrjéhrige Berufserfahrung und Uber techni-
sche Kenntnisse. Sie sind vielseitig und flexibel. Im Umgang mit Menschen
Uiberzeugen Sie durch |hr offenes und kundenfreundliches Auftreten. Der
Umgang mit Microsoft Office Produkten und wohnungswirtschaftlicher Soft-
ware (idealerweise GES und Flowfact) ist firr Sie selbstverstandlich. Darliber
hinaus verfiigen Sie Uber einen giiltigen PKW-Fuhrerschein.

Unser Angebot:

Sie erwartet eine sehr abwechslungsreiche Tatigkeit in einem Umfeld, das
durch flache Hierarchien gepragt ist, eine Vergitung entsprechend dem
wohnungswirtschaftlichen Tarifvertrag sowie zusatzliche soziale Leistungen.
Fuhlen Sie sich angesprochen? Dann senden Sie bitte lhre Bewerbungs-
unterlagen mit Angabe von Eintrittstermin und Gehaltsvorstellung an uns:
Diisseldorfer Wohnungsgenossenschaft eG

Bastian Sauer, Wagnerstr. 29, 40212 Disseldorf

« Tel. 0211/1782-407 « sauer@dwg-online.de
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WB& WB& AGS

Die Unternehmensgruppe WBG Augsburg gehért mit rund 10.000 Wohnungen nicht nur zu den grofien

Immobiliengesellschaften in Bayern, sondern gestaltet als moderner und innovativer Dienstleister Wohn- und
Lebensrdume. Daneben konzipiert und realisiert die Unternehmensgruppe anspruchsvolle gewerbliche Projekte,
betreibt Stadt- sowie Quartiersentwicklungen und bietet das umfassende kaufménnische, technische und juristische
Know-how auch Dritten an. Augsburg hat ein attraktives Lebensumfeld und ist dariiber hinaus eine der
bedeutendsten Wirtschaftsregionen in Bayern, in der sich einige Weltmarkifihrer angesiedelt haben. Im Rahmen
einer altersbedingten Nachfolgeregelung suchen wir fir die Leitung der Unternehmensgruppe eine

unternehmerisch denkende und engagiert handelnde Persénlichkeit.

Alleingeschaftsfihrer (m/w)

Sie tragen die Gesamtverantwortung fir den Erfolg und die strategische Weiterentwicklung der
Unternehmensgruppe. Zum Aufgabenumfang gehért die Steuerung der genannten Geschéftsfelder unter Ergebnis-
und Qualitétsgesichtspunkten. Daneben filhren Sie mit Leidenschaft und Innovationsbereitschaft im Sinne einer
langfristigen Zukunftsorientierung. Nicht zuletzt pflegen Sie ein tragféhiges Netzwerk zu Entscheidungstragern in
Politik und Wirtschaft und positionieren die WBG-Gruppe mit ihren Kompetenzen als geschétzte
Ansprechpartnerin gegeniber Kunden, Kooperationspartnern, Banken und Auftragnehmern. Abgerundet wird das

Aufgabenprofil durch die motivierende und ergebnisorientierte Filhrung einer loyalen Mitarbeiterschaft.

Um diese verantwortungsvolle Position optimal auszufiillen, sollten Sie ein Studium der Fachrichtung
Betriebswirtschaft, Bauwesen oder Recht erfolgreich abgeschlossen haben. Unabdingbar ist die mehrjdhrige
Fihrungserfahrung in einer verantwortungsvollen Leitungsfunktion in einem Immobilienunternehmen. Idealerweise
konnten Sie Erfahrungen in einem wohnungswirtschaftlichen Umfeld sammeln. Nicht zuletzt bringen Sie ein
gleichermafBen ausgeprégtes Verstéindnis fir kaufménnische, technische sowie rechtliche Zusammenhénge mit.
In persénlicher Hinsicht zeichnen Sie sich durch einen hohen Gestaltungswillen, Verantwortungsbewusstsein,

soziale Kompetenz und Verhandlungsgeschick aus.

Wenn Sie diese auBBerordentlich anspruchsvolle und vielseitige Aufgabe mit hervorragenden
Gestaltungsméglichkeiten anspricht, senden Sie Ihre aussagekréftigen Bewerbungsunterlagen (Lebenslauf,
Zeugnisse, Gehaltsangaben) unter Angabe der Kennziffer MA 15.401/01 an die von uns beauftragte
Personalberatung ifp. Fir Vorabinformationen stehen lhnen dort Herr Norbert Heinrich (Tel.: 0221/20506-52)
und Herr Daniel Corbic (Tel.: 0221/20506-141, E-Mail: Daniel.Corbic@ifp-online.de) gerne zur Verfigung.

Die vertrauliche Behandlung Ihrer Bewerbung ist fir uns selbstverstandlich.

Personolberotu.ng . Fostoch 1039 4
Search Group Managementdiagnostik wiw ifp-online.de
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Auf der Suche nach Fach-

Die Bernburger Bau- und Wohnungsgesellschaft mbH (BBG) ist ein kommunales
Wohnungsunternehmen von sechs Gemeinden im ehemaligen Landkreis Bernburg (jetzt
Salzlandkreis) mit rd. 26.000 Einwohnern. Die Gesellschaft verfiigt iiber einen Bestand
von 950 eigenen und 500 verwalteten Wohnungen (inkl. Wohneigentumsverwaltung).
Die Gemeinden sind an Saale, Bode und Wipper gelegen und haben ein landschaftlich
attraktives Umfeld (ausgedehnte Auenlandschaften). Die architektonisch bemerkens-
werte Kreisstadt Bernburg verfiigt neben dem bereits im Mittelalter gegriindeten Schloss
{iber ein Theater, eine Vielzahl von Sport- und Freizeiteinrichtungen, Schulen aller
Bildungsformen und ein modernes Klinikum.

Im Zuge der Altersnachfolge wird vorraussichtlich zum 01.10.2013 eine unternehmerisch
denkende und engagiert handelnde Persdnlichkeit fiir die Stelle des / der

Geschaftsfiihrer/in

gesucht. Als alleinige/r Geschaftsfiihrer/in tragen Sie die Verantwortung fiir die weitere
nachhaltige Bestandsentwicklung sowie die strategische Ausrichtung der Gesellschaft auf
die kiinftigen Herausforderungen des sich dynamisch entwickelnden Wohnungsmarktes
zur Sicherung der Daseinsfiirsorge fiir die Einwohner der sechs Gesellschafterkommunen.

Sie sollten iber ein abgeschlossenes Hochschulstudium in der Fachrichtung Betriebs-

nd F " hr n kr - ft n? wirtschaft oder eine vergleichbare kaufmannische Ausbildung mit Immobilienbezug
U U U gS a e . oder iiber eine Ingenieurausbildung mit bautechnischer oder vergleichbarer Ausrichtung

Die erstklassige Jobborse in der Immobilien- und

mit  betriebswirtschaftlichen Kenntnissen verfiigen. Vorteilhaft wére eine mehrjdhrige
wohnungswirtschaftliche Berufserfahrung in leitender Position. Ihr jetziger oder spaterer
Wohnsitz sollte im Wirkungsbereich der Gesellschaft liegen.

Wohnungswirtschaﬂ fur Vorstande und Fﬂhrungskrfjfte, Bitte senden Sie Ihre aussagekraftigen und vollstandigen Bewerbungsunterlagen unter

Haufe-Lexware GmbH & Co. KG; Unternehmensbereich Media Sales

Im Kreuz 9; D-97076 Wirzburg

lhre Ansprechpartnerin: Michaela Freund
Tel: 0931 2791 777; michaela.freund@haufe.de Friedensallee 1

www.haufe.de/stellenmaerkte

STELLENMARKT

Angabe der Gehaltsvorstellung bis zum 30.04.2013 an

Bernburger Bau- und Wohnungsgesellschaft mbH (BBG)
z.Hd. des Aufsichtsratsvorsitzenden Herr Uwe Opitz

06406 Bernburg

E-Mail: r.koppius@wobau-bbg.de
Web:  www.wobau-bbg.de

HAUFE.

DWG

Dessauer Wohnungsbau
Gesellschaft

...weil wir hier zu Hause sind!

Die Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH als kommunales Unternehmen ist mit ca. 12.000
Wohn- und Gewerbeeinheiten groBter Vermieter in der Doppelstadt Dessau-RoBlau.

Unterstiitzen Sie unser Team zum nachstmoglichen Termin als

Abteilungsleiter | Technik [m/w]

Abgeschlossenes Studium als Diplom-Ingenieur fiir Bauwesen oder Architekt [m/w]

Fundierte Fachkenntnisse und mehrjahrige Erfahrung im Wohnungsbau in den Bereichen Instandhaltung/ -setzung,
sowie Planung, Ausschreibung und Abrechnung von BaumaBnahmen

Kenntnisse und Erfahrungen in der Anwendung der HOAI und VOB.
Durchsetzungsstarke, ausgepragte Problemlosungsfahigkeit und Verhandlungsgeschick
Erfahrung in der erfolgreichen Leitung und Fiihrung eines Teams

Gesamtverantwortung fir die termin-, qualitats- und kostengerechte Ausfiihrung von Projekten unter Einhaltung
der geltenden gesetzl. Vorgaben und Richtlinien sowie der Unternehmensvorgaben

Fachliche Anleitung und disziplinarische Filhrung der Mitarbeiter des Bereiches Technik

Verantwortung fiir die Planung, Ausfiihrung und Kontrolle von Instandhaltungs-, Instandsetzungs-und
ModernisierungsmaBnahmen unter Einhaltung der Budgetvorgaben

Unterstilitzung der kaufmannischen Projektsteuerung und Berichterstattung an die Geschaftsfiihrung
Koordination des Hauswarteinsatzes und federfiihrende Zusammenarbeit mit dem Bereich Bestandswirtschaft
Verantwortung fiir die Dokumentation und Uberpriifung {iberwachungspflichtiger Anlagen

Gehalt nach Wohnungswirtschaftstarif | Herausfordernde Projekte und abwechslungsreiche Tatigkeitsfelder

Bitte senden Sie lIhre aussagekraftigen Bewerbungs-

unterlagen bis zum 30.04.2013 an die: Hinweis:

Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH Fir die Riicksendung Ihrer Bewerbungsunterlagen
Personalabteilung legen Sie bitte einen adressierten und ausreichend
Ferdinand-von-Schill-Str. 8 frankierten Riickumschlag bei.

06844 Dessau-RoBlau

oder richten Sie Ihre E-Mail-Bewerbung an folgende Telefon:

Adresse: bewerbung@dwg-wohnen.de 0340 8999'0




RECHT

BGB § 554 Abs. 2
Modernisierung; Mietereinbauten

Fiir die Frage, ob vom Vermieter geplante bauliche MaBnahmen als
Verbesserung der Mietsache im Sinne des § 554 Abs. 2 BGB anzuse-
hen sind, kommt es auf den gegenwartigen Zustand der Mietsache
einschlieBlich der vom Mieter rechtmaBig vorgenommenen Verbes-
serungen an.

BGH, Urteil vom 10.10.2012, VIIl ZR 25/12

Bedeutung fiir die Praxis
Der im vorstehenden Leitsatz skizzierte MaBstab gilt auch fiir die Beur-
teilung der Frage, ob eine Hartefallpriifung nach § 554 Abs. 2 Satz 4 BGB
unterbleibt, weil die Mietsache durch die vom Vermieter beabsichtigte
MaBnahme lediglich in einen Zustand versetzt wird, wie er allgemein
liblich ist; auch insoweit ist der gegenwartige Zustand einschlieBlich

vom Mieter rechtmaBig vorgenommener Veranderungen zugrunde zu
legen. Die in § 554 Abs. 2 Satz 4 BGB vorgesehene Ausnahme von der
Hartefallpriifung soll im Interesse der Verbesserung der allgemeinen
Wohnverhaltnisse verhindern, dass eine Modernisierung, mit der lediglich
ein allgemein tiblicher Standard erreicht wird, im Hinblick auf personli-
che Hartegriinde des Mieters unterbleibt. Diese Zielsetzung verbietet es,
einen vom Mieter rechtmaBig geschaffenen Zustand, der diesem Standard
bereits entspricht, auer Acht zu lassen. Ein Ausschluss der Hartefallprii-
fung nach § 554 Abs. 2 BGB kann deshalb nicht damit begriindet werden,
dass die frither vorhandenen Einzelofen dem heutigen allgemein liblichen
Zustand nicht entsprechen. Gegeniiber der bereits vorhandenen Gaseta-
genheizung stellt die inzwischen eingebaute Zentralheizung keine Wohn-
wertverbesserung dar, denn in der Regel ist eine Gasetagenheizung, deren
Einstellung der Mieter allein regeln kann, zumindest ebenso komfortabel
wie eine Zentralheizung. Es kann daher nicht angenommen werden, dass
erst mit dem Anschluss der Wohnung der Beklagten an
die Zentralheizung ein allgemein iiblicher Wohnstandard
erreicht wiirde.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 558 d Abs. 1 und 3

Tatrichterliche Priifung des Vorlie-
gens eines qualifizierten Mietspiegels;
Darlegungs- und Beweislast

1. Auf die Priifung, ob ein Mietspiegel die Anforderungen des § 558 d
Abs. 1 BGB erfiillt, kann im Bestreitensfall nicht schon deswegen
verzichtet werden, weil der Mietspiegel von seinem Ersteller als
qualifizierter Mietspiegel bezeichnet wird.

2. Die Darlegungs- und Beweislast fiir das Vorliegen eines qualifizier-
ten Mietspiegels tragt diejenige Partei, die sich die Vermutung des

§ 558 d Abs. 3 BGB zu Nutze machen will.

BGH, Urteil vom 21.11.2012, VIll ZR 46/12

Bedeutung fiir die Praxis

Der Tatrichter ist im Rahmen seiner freien Uberzeugungsbildung nicht auf
das im Erhohungsverlangen des Vermieters genannte Begriindungsmittel
beschrankt. Existiert ein ordnungsgemafer Mietspiegel, der Angaben
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RECHT

fiir die in Rede stehende Wohnung enthalt, so darf dieser vom Tatrichter
berlicksichtigt werden. Dies folgt fiir einen Mietspiegel, der nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde oder
von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden
ist, bereits aus der in § 558 d Abs. 3 BGB vorgesehenen Vermutungswir-
kung. Der Gesetzgeber misst einem solchen Mietspiegel eine besondere
Gewabhr fiir die Richtigkeit und Aktualitat der in ihm enthaltenen Daten und
breite Akzeptanz zu. Aus diesen Griinden wird von Gesetzes wegen (§ 292
ZPO0) vermutet, dass die in einem qualifizierten, die zeitlichen Vorgaben
des § 558 d Abs. 2 BGB einhaltenden Mietspiegel bezeichneten Entgelte
die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben. Da an einen qualifizierten
Mietspiegel bestimmte Rechtsfolgen gekniipft sind, muss die Frage, ob es
sich um einen - ordnungsgemaf erstellten und anerkannten - qualifizierten
Mietspiegel handelt, fiir die betroffenen Parteien auch liberpriifbar sein.
Diese Uberpriifung erfolgt nicht im Verwaltungsprozess, sondern inzident
im Rahmen eines Zivilprozesses tiber die Berechtigung einer Mieterhohung.
Das Gericht muss - gegebenenfalls unter Einholung amtlicher Auskiinfte
gemaB § 273 Abs. 2 Nr. 2 oder § 358 a Nr. 2 ZPO - {iber das Vorliegen der

in § 558 d Abs. 1 BGB genannten Voraussetzungen Beweis erheben. Ob im
Bestreitensfall ein Sachverstandigengutachten erforderlich ist, hangt vor-
rangig von der Art der gegen den Mietspiegel vorgebrachten Einwendun-
gen, der Aussagekraft der vorhandenen und zuganglichen Dokumentation
der Datenerhebung und Datenauswertung, dem Inhalt der Erlduterungen zu
der im Mietspiegel angewandten Methodik und der eigenen Sachkunde des
Gerichts ab. Sofern der Mieter diese gesteigerte Richtigkeitsgewahr fiir sich
in Anspruch nehmen und sich die Vermutungswirkung des § 558 d Abs. 3
BGB zu Nutze machen will, muss er darlegen und gegebenenfalls beweisen,
dass der verwendete Mietspiegel die Voraussetzungen des
§ 558 d Abs. 1 BGB erfiillt und es sich somit um einen quali-
fizierten Mietspiegel handelt.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 551 Abs. 3 Satz 3, 812 Abs. 1 Satz 1

Kautionsertrage, ersparte Sollzinsen
bei Verbleib des Kautionsbetrags auf
dem Girokonto, Eingriffskondiktion

1. Erspart der Vermieter infolge unterlassener Weiterleitung des auf
sein Girokonto eingezahlten Kautionsbetrags auf ein Sonderkonto
Sollzinsen, sind diese nicht als Ertrdgei. S. des § 551 Abs. 3 Satz 3
BGB anzusehen.

2. Dem Mieter steht gegen den Vermieter ein Anspruch aus Ein-
griffskondiktion gem. § 812 Abs. 1 Satz 1, 2. Fall BGB zu, wenn der
Vermieter diese Zinsen ohne die Kaution tatsachlich hatte zahlen
miissen, weil er nicht die Maglichkeit hatte, aus anderen Konten
fliissige Mittel bereitzustellen.

LG Itzehoe, Urteil vom 19.10.2012,9 5 6/11

Bedeutung fiir die Praxis

Die Tatsache, dass die Kaution vertragswidrig nicht auf einem gesonderten
Sparbuch angelegt wurde, stellt eine Pflichtverletzung dar, die die Vermie-
ter zum Schadensersatz verpflichtet. Diese sind gemaB § 280 Abs. 1 BGB
verpflichtet, die Mieterin so zu stellen, als hatten sie sich vertragsgemaR
verhalten und die Kaution verzinslich auf einem Sparbuch angelegt. Es
kann dahinstehen, ob dann Zinsen in Hohe eines Zinssatzes von 0,5%
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p. a., nach dem die Vermieter abgerechnet haben, angefallen waren, oder
ob auf einem Sparbuch mit dreimonatiger Kiindigungsfrist auch etwas
hohere Zinsen erzielt worden waren. Jedenfalls waren gerichtsbekannt in
den Jahren 2005 - 2009 auf einem normalen Sparbuch mit dreimonatiger
Kiindigungsfrist keinesfalls Zinsen in Hohe von 3% p. a. oder mehr aufge-
laufen. Ein weitergehender Anspruch steht der Mieterin nicht zu. Soweit
sich die Mieterin auf § 551 Abs. 3 BGB bezieht, wonach ein Vermieter auch
gesetzlich verpflichtet ist, die Kaution von seinem Vermdgen getrennt
anzulegen und die Ertrdge dem Mieter zustehen, greift dies nicht durch,
weil etwa ersparte Sollzinsen schon dem Wortlaut nach keine , Ertrage”
i.S.v. § 551 Abs. 3 BGB sind. Ein solcher Anspruch steht der Mieterin auch
nicht unter dem Gesichtspunkt der ungerechtfertigten Bereicherung zu.
Da Personen, die iiber hinreichendes Kapital verfligen, in der Regel nicht
ohne Notwendigkeit dauerhaft die erheblichen Sollzinsen auf einem
Girokonto in Kauf nehmen, konnen die dort ersparten Sollzinsen in der
Regel nur dann als Nutzung angesehen werden, wenn der Vermieter diese
Zinsen ohne die Kaution tatsachlich hatte zahlen miissen, weil er nicht die
Maglichkeit hatte, aus anderen Konten fliissige Mittel bereitzustellen. Das
ist in der Praxis in der Regel daran zu erkennen, dass langfristig Sollsal-
den auf einem Girokonto bestehen, die nicht ausgeglichen
werden. So lag der Fall ausweislich der von den Vermietern
vorgelegten Kontolibersichten aber nicht.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 560 Abs. 4, 569 Abs. 3 Nr. 3

Fristlose Kiindigung, riickstdndige
Erhohungsbetrdage bei Voraus-
zahlungen

Die Anwendbarkeit des § 569 Abs. 3 Nr. 3 BGB auf eine Fallgestal-
tung, die dadurch gekennzeichnet ist, dass bei Kiindigungsausspruch
eine Zahlungsklage nicht erhoben war, ist zu verneinen. Eine Kiindi-
gung aus wichtigem Grund, die darauf gestiitzt ist, dass der Mieter
erhohte Nebenkostenvorauszahlungen nicht geleistet hat, setzt die
Feststellung voraus, dass die zugrunde liegende Anpassung der Vor-
auszahlungen (§ 560 Abs. 4 BGB) auf einer auch inhaltlich korrekten
Abrechnung beruhte.

BGH, Beschluss vom 16.10.2012, VIII ZR 360/11

Bedeutung fiir die Praxis
Bereits in der Vergangenheit hatte der BGH entschieden, dass eine Kiin-
digung aus wichtigem Grund, die darauf gestiitzt ist, dass der Mieter er-
hohte Nebenkostenvorauszahlungen nicht geleistet hat, die Feststellung
voraussetzt, dass die zugrunde liegende Anpassung der Vorauszahlungen
auf einer auch inhaltlich korrekten Abrechnung beruht (vgl. DW 11/2012,
S. 86). Dort hatte der BGH einen hinreichenden Schutz des Mieters da-
durch angenommen, dass im Rahmen eines Kiindigungsprozesses gepriift
werden miisse, ob der Vermieter gem. § 560 Abs. 4 BGB bei den Voraus-
zahlungen eine Anpassung auf die verlangte Hohe vornehmen durfte. Ein
Mieter konne durch Einsicht in die Abrechnungsunterlagen priifen, ob

die Anpassung gerechtfertigt ist oder nicht und welches Prozessrisiko er
eingeht, wenn er nicht zahlt. Sollte ihm der Vermieter die Einsicht nicht
ermoglichen, kann der Mieter ein Zuriickbehaltungsrecht
geltend machen. In einem solchen Fall ist eine auf Zah-
lungsverzug gestiitzte Kiindigung ausgeschlossen.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg



BGB §§ 199 Abs. 1 Nr. 2 ; 556 Abs. 3

Riickwirkende Neufestsetzung der
Grundsteuer durch das Finanzamt;
Vorbehalt in der Betriebskosten-
abrechnung

Der Vermieter kann sich bei der Betriebskostenabrechnung die
Nachberechnung einzelner Positionen vorbehalten, soweit er ohne
Verschulden an einer rechtzeitigen Abrechnung gehindert ist.

BGH, Urteil vom 12.12.2012, VIIl ZR 264/12

Bedeutung fiir die Praxis
Der Vermieter ist nicht etwa gehalten, die Betriebskostenabrechnung

zur Vermeidung der Verjahrung insgesamt zuriickzustellen, wenn er

eine einzelne Betriebskostenposition ohne sein Verschulden nur vorldu-
fig abrechnen kann. Im Gegenteil hat vorliegend die Vermieterin eine
naheliegende und im Ubrigen im Interesse beider Parteien liegende
Vorgehensweise gewdhlt, indem sie - mit Ausnahme der Grundsteuer

- eine vollstandige und endgiiltige Abrechnung vorgenommen und die
Mieterin darauf hingewiesen hat, dass sie sich mit Riicksicht auf eine zu
erwartende riickwirkende Neufestsetzung der Grundsteuer insoweit eine
Nachberechnung vorbehalten miisse. Dieser Verfahrensweise steht nicht
entgegen, dass der Gesetzgeber mit der Regelung des § 556 Abs. 3 Satz 3
BGB eine Beschleunigung der Betriebskostenabrechnung intendiert habe;
denn die betreffende gesetzliche Regelung beschrankt sich darauf, den
Vermieter durch den Ausschluss einer Nachforderung zu einer fristgerech-
ten Abrechnung anzuhalten, sieht aber ausdriicklich eine Ausnahme vor,
soweit der Vermieter ohne sein Verschulden nicht rechtzeitig abrechnen
konnte. Die Nachberechnung wurde von der Vermieterin, wie nach der
Rechtsprechung des Senats bei nachtraglicher Korrektur geboten, alsbald
nach Wegfall des Hindernisses vorgenommen, namlich
innerhalb einer Frist von drei Monaten ab Erhalt des Grund-
steuerbescheides.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB § 558a

Mieterhohungsverlangen, intranspa-
rente Verkniipfung mit anderweitigem
Vertragsanderungsverlangen

Ein Mieterhdhungsverlangen ist unwirksam, wenn es mit dem An-
gebot einer anderweitigen Vertragsanderung inhaltlich dergestalt
verquickt ist, dass der Mieter keinen hinreichend sicheren Aufschluss
dariiber erhilt, in welchem Umfang die Erkldarung auf die ander-
weitige Vertragsanderung gerichtet ist und inwiefern sie sich auf

§ 558 BGB stiitzt. Ein solcher Fall liegt nicht vor, wenn der Vermieter
lediglich eine unrichtige, weil zu hohe Betriebskostenvorauszahlung
in das Mieterhohungsverlangen eingestellt hat.

LG Itzehoe, Urteil vom 30.11.2012, 9 S 30/12, Revision zugelassen

Bedeutung fiir die Praxis

Nach der Rechtsprechung ist ein Mieterh6hungsverlangen unwirksam,
wenn die Anforderung einer Zustimmung zur Anhebung der Miete mit
dem Angebot einer anderweitigen Vertragsanderung inhaltlich dergestalt

verquickt ist, dass der Mieter keinen hinreichend sicheren Aufschluss
dariiber erhdlt, in welchem Umfang das Erhohungsverlangen auf die an-
derweitige Vertragsanderung gerichtet ist und inwiefern es sich auf § 558
BGB stiitzt. Eine fiir den Mieter dergestalt intransparente Verkniipfung
eines Zustimmungsverlangens mit einer anderweitigen Vertragsande-
rungsofferte wird im Schrifttum insbesondere in zwei Fallgestaltungen
angenommen, namlich (erstens) bei einer Koppelung des Erhohungsver-
langens mit einer Anderung der Mietstruktur und (zweitens) bei einer
Koppelung des Erhohungsverlangens mit einer Anforderung erhdhter
Betriebkostenvorauszahlungen.

Vorliegend enthielt das Mieterh6hungsverlangen lediglich ein einziges
Vertragsanderungsbegehren, namlich das Verlangen auf Zustimmung zu
einer Erhéhung der Nettokaltmiete. Eine weitere auf eine Anderung von
Vertragshestimmungen abzielende Erklarung von Seiten der Klagerin ist
in diesem Schreiben nicht enthalten: Der dort eingestellte Betrag fiir die
Betriebskostenvorauszahlungen hatte ausschlieBlich informatorischen
Charakter. Inshesondere sollte sie dem Mieter eine Berechnung der neuen
Gesamtmiete, die sich nach einer Anhebung der Grundmiete gem. § 558
BGB in dem von der Vermieterin geforderten Umfang ergibt, ermoglichen.
Eine Anderung der Vorauszahlung machte die Vermieterin damit nicht
geltend. Anderenfalls hatte sie in dem Schreiben einen
alten und einen neuen, annehmbar erhéhten Betrag gegen-
libergestellt. Gerade dies war jedoch nicht geschehen.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg

BGB §§ 399, 566, 566a, 578

Kaution; VerauBerung des Mietobjekts;
Abtretungshindernis

Der Erwerber eines gewerblich vermieteten Hausgrundstiicks tritt
gemadB §§ 566 Abs. 1, 578 BGB in den vor Eigentumsiibergang ent-
standenen und filligen Anspruch des VerauBerers auf Leistung der
Kaution ein.

BGH, Urteil vom 25.7.2012, XII ZR 22/11

Bedeutung fiir die Praxis
Mit dem Eigentumstibergang und dem Entstehen eines neuen Mietvertra-
ges mit dem Erwerber tritt gemaR § 566 BGB hinsichtlich der vertrag-
lichen Anspriiche gegen den Mieter eine Zasur ein. Die schon vorher
entstandenen und fallig gewordenen Anspriiche bleiben bei dem bisheri-
gen Vermieter, und nur die nach dem Zeitpunkt des Eigentumswechsels
fallig werdenden Forderungen stehen dem Grundstiickserwerber zu. Von
diesem zeitlichen Einschnitt werden jedoch grundsatzlich nur solche
Anspriiche erfasst, die entweder wéahrend der Zeit, in der der VerduBerer
Vermieter war oder in der der Erwerber Vermieter ist, entstanden und
fallig geworden sind und die dementsprechend nur einem von beiden zu-
zuordnen sind. Eine solche zeitliche Zasur gilt fiir einen schon vor Eigen-
tumsiibertragung entstandenen und falligen Anspruch auf Leistung der
Kaution nicht. Zweck dieses Anspruchs ist die Sicherung aller Anspriiche
des Vermieters wahrend der gesamten Dauer des Mietver-
trages. Dazu gehdren auch die Anspriiche des Erwerbers
aus dem mit gleichem Inhalt entstandenen Mietvertrag.

Rechtsanwalt Heiko Ormanschick, Hamburg
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BGB § 1004 Abs. 1 S. 1, WEG §§ 22 Abs. 1, 14 Ziff. 1

Terrasseniiberdachung; Erforderlich-
keit eines Zustimmungsbeschlusses

1. Die Genehmigung einer baulichen Verdnderung, auch durch im
Sinne von § 14 Ziff. 1 WEG beeintrachtigte Eigentiimer, kann nur in
Gestalt einer formlichen Beschlussfassung erfolgen.

2. Eine Terrasseniiberdachung ist beeintrachtigend, wenn dadurch
die Instandhaltung und Instandsetzung des in diesem Bereich befind-
lichen Gemeinschaftseigentums, die jeweils der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer obliegt (vgl. §§ 21 Abs. 4 und 5 Nr. 2 WEG),
erschwert wird.

LG Hamburg, Urteil vom 16.1.2013, 318 S 55/12, Revision zugelassen

Bedeutung fiir die Praxis
Das LG Hamburg fordert hier ein ,,Mehr” gegeniiber der Rechtslage vor
der WEG-Novelle; namlich immer einen Beschluss, auch wenn nur ein
Mitwohnungseigentiimer beeintrachtigt ist. Abramenko (Handbuch, WEG,
§ 3 Rn. 29 m.w.N.) lasst weiterhin auch die Zustimmung des/der beein-
trachtigten Eigentiimer geniigen. Das LG Hamburg hat den Weg zu einer
BGH-Entscheidung dieser umstrittenen Rechtsfrage durch Zulassung der
Revision frei gemacht. Verwalter werden wegen der Kostenregelung in 16
Abs. 6 WEG kiinftig namentlich abstimmen lassen miissen
oder - besser - die alleinige Kostentragungspflicht des Um-
bauenden/Umbauwilligen in den Beschlusstext aufnehmen.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

WEG §§ 10, 14 Nr. 1, 15, 23

Gewerbeeinheit - genutzt als
Supermarkt - wird zum Gebetshaus

1. Bei einem Widerspruch zwischen der nach der Teilungserklarung
bzw. dem darin in Bezug genommenen Aufteilungsplan und der
nach der Gemeinschaftsordnung zuldssigen Nutzung kommt den
Nutzungsangaben im Aufteilungsplan grundsatzlich kein Vorrang zu,
sondern die Regelung in der Gemeinschaftsordnung geht vor. Der
unbefangene Betrachter darf sich nicht darauf verlassen, dass von
den verschiedenen Nutzungsmoglichkeiten nur die am engsten be-
grenzte zuldssig sei, er muss vielmehr davon ausgehen, dass die kraft
Gesetzes umfassende Nutzungsmaglichkeit eines Teileigentums nur
bei einer eindeutig ausgewiesenen Einschriankung entfallt.

2. Wird in einer Teilungserklarung nur fiir Lage und AusmaB des
Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums auf den
der Urkunde als Anlage beigefiigten Aufteilungsplan und die zeich-
nerischen Plane Bezug genommen, nicht dagegen ausdriicklich auf
die im Aufteilungsplan genannten Nutzungen, hat eine Aufschrift in
den zeichnerischen Planen (Supermarkt) nicht die Bedeutung einer
Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter.

3. Bestimmt eine Gemeinschaftsordnung, dass die gewerbliche Nut-
zung einer Teileigentumseinheit stets ohne Verwalterzustimmung
erlaubt ist, was auch fiir rechtmaBige Nutzungsianderungen gilt,

ist die Nutzung als muslimisches Gemeindezentrum als derartige
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rechtmiBige Nutzungsinderung zu werten, weil bei typisierender
Betrachtungsweise keine groBeren Beeintrichtigungen davon ausge-
hen als bei ohne Einschrankung zuldssiger gewerblicher Nutzung des
Teileigentums. Mangels eines VerstoBes gegen die nach der Gemein-
schaftsordnung vorgesehene Zweckbestimmung steht den iibrigen
Wohnungseigentiimern deshalb kein Unterlassungsanspruch gegen
den Teileigentiimer zu.

OLG Frankfurt, Beschluss vom 1.11.2012, 20 W 12/08

Bedeutung fiir die Praxis
VergleichsmaBstab ist nicht die tatsachliche vorherige Nutzung als Super-
markt. Der anzuwendende VergleichsmalBstab ist auf Grund der hier nach
der Gemeinschaftsordnung gestatteten unbeschrankten gewerblichen
Nutzung eine Nutzung zu jedem erlaubten gewerblichen Zweck, also auch
flir Gewerbe, die keinen Ladendffnungszeiten unterliegen und/oder gro-
Beren Publikumsverkehr hervorrufen oder sonstige Stérungen verursa-
chen als ein Supermarkt. Vergleicht man aber eine Nutzung des Teileigen-
tums z. B. als Gaststatte, Fitnessstudio, Videothek oder Spielothek, die
haufig auch an Wochenenden und/oder in den Abend-und Nachtstunden
und nicht selten von jugendlichem, moglicherweise auch alkoholisier-
tem Publikum frequentiert werden, mit einer Nutzung als
muslimisches Gemeindezentrum, stellt sich Letztere nicht
als intensivere Nutzung dar.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

BGB §§ 276, 280 ff., 675

Abweichende Ausfiihrung der
Aufzugssanierung, Verwalterhaftung

1. Pflichtwidrig handelt ein Verwalter, wenn er nach Kenntniserlan-
gung von dem nicht durchgefiihrten Austausch der Fahrkorbschienen
trotz unverdanderter und inhaltlich abweichender Beschlusslage da-
von abgesehen hat, das bauausfiihrende Unternehmen anzuhalten,
die Fahrkorbschienen auszutauschen.

2. Der Verwalter ist gegeniiber der Gemeinschaft und den Woh-
nungseigentiimern kein Entscheidungs-, sondern weisungsgebun-
dener Sachwalter des Gemeinschaftsvermdgens und in erster Linie
Vollzugsorgan mit einem Ausfiihrungsermessen im Rahmen der
ordnungsgemadBen Verwaltung.

3. Der Verwalter haftet nur fiir den Minderwert, der sich in den er-
brachten Leistungen des Unternehmers niedergeschlagen hat, nicht
aber fiir die fiktiven Kosten der Mdngelbeseitigung.

LG Hamburg, Urteil vom 15.11.2012, 318 S 225/10

Bedeutung fiir die Praxis
Eigenmachtigkeiten konnen fiir den Verwalter insbesondere bei der Umset-
zung von Beschliissen teuer werden. Nur wenn sich die Umstdnde gravie-
rend gedndert haben gegeniiber dem Zeitpunkt der Beschlussfassung und
selbst unter Abkiirzung der Ladungsfrist keine Eigentiimerversammlung
einberufen werden kann, kommt eine Eilentscheidung des Verwalters in
Betracht. Nach OLG Hamm ZMR 2012, 31 kann auch eine Auftragserteilung
an der Baustelle zu umfassenden Sanierungsarbeiten durch Verlegung einer
Drainage und einer AuBenisolierung des Kellermauerwerks
nicht durch die Notgeschaftsfiihrungsbefugnis des Verwal-
ters (§ 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG) gedeckt sein.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg



WEG §§ 5 Abs. 4, 10 Abs. 2 und 3 WEG § 12 Abs. 4
Kosten der Instandsetzung und Beschlusskompetenz fiir die Aufhebung

Instandhaltung von Balkonen einer VerdauBerungsbeschrankung

Eine in der Teilungserklarung getroffene Regelung, wo- 1. Die Beschlusskompetenz zur Aufhebung einer VerauBerungsbeschrankung
nach Balkone, die zum ausschlieBlichen Gebrauch durch (8 12 Abs. 4 S. 1 WEG) steht nach der gesetzlichen Regelung nur der Eigentii-
einen Wohnungseigentiimer bestimmt sind, auf dessen merversammlung der Gesamtgemeinschaft zu.

Kosten instandzusetzen und instandzuhalten sind, ist nicht 2. Die Regelung einer Teilungserkldarung, durch die Untergemeinschaften
einschrankend dahin auszulegen, dass hiervon Kosten fiir die Verwaltung der Wohnungen in bestimmten Gebadudeteilen der Anla-
ausgenommen sind, die die im Gemeinschaftseigentum ge begriindet werden, kann ohne weitergehende Anhaltspunkte nicht dahin
stehenden Balkonteile betreffen. ausgelegt werden, dass auch die Befugnis zur Aufhebung der VerauBerungsbe-

BGH, Urteil vom 16.11.2012, V ZR 9/12 schrankung auf die Mitglieder der jeweiligen Untergemeinschaft iibertragen
werden soll.
Bedeutung fiir die Praxis

Es kommt immer auf den konkreten Fall an. Wenn dagegen LG LI BLEE RS 2ot Jed 20 2

z. B. geregelt ist, das zwar die Instandsetzungspflicht (der Bedeutung fiir die Praxis
Fenster) den Sondereigentiimer trifft, eine einheitliche Aus- Nur wenn eine Auslegung der Gemeinschaftsordnung zu dem Ergebnis fiihrt, dass
flihrung aber unabdingbar sei und daher die Erneuerung des eine solche Beschlusskompetenz der Miteigentiimer einer nicht rechtsfahigen Unter-

AuBenanstrichs der Fenster samt Rahmen und Rollldden Sache ~ gemeinschaft zukommen soll, reicht deren Zustimmung aus. Da die Untergemein-
der Eigentiimergemeinschaft ware, trifft die schaft jedoch gesetzlich nicht geregelt ist und ihre Zuldssigkeit allein
Totalerneuerung nicht den Einzelnen (BGH ZMR aus dem Grundsatz der Vertragsfreiheit folgt, bedarf es hierfiir einer
2012, 641). hinreichend klaren Regelung in der Gemeinschaftsordnung.

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

Dr. Olaf Riecke, Hamburg

VwGO § 42 Abs.2; BauGB §§ 30, 34 Bedeutung fiir die Praxis
- - - . Die Sto bwehr ist dsatzlich kein Individual-
Klagebefugnis eines Sondereigentiimers? ¢ SIorungsabwenr Ist grundsatzich ke ndividua

recht einzelner Sondereigentiimer gegeniiber Nachbarn,
sondern ein gemeinschaftshezogenes Recht gemaR § 10
Abs.6 Satz 3, 1. Alt. WEG. Nur bei singularer Betroffenheit
eines Eigentiimers darf dieser solo vorgehen. Der einzelne Wohnungsei-
gentiimer ist sonst nicht berechtigt, aufgrund seines ideellen Anteils am
gemeinschaftlichen Eigentum wegen Beeintrachtigung dieses Eigentums
Abwehrrechte gegen ein Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick gel-
tend zu machen.

BayVGH, Urteilvom 12.7.2012,2 B 12.1211 Dr. Olaf Riecke, Hamburg

Wenn keine konkrete Beeintrachtigung - durch das Bauvorheben auf
dem Nachbargrundstiick - ausschlieBlich des Sondereigentums der
Klagerin durch Bauplanungsrecht erkennbar ist, welche iiber das
hinausginge, was die Eigentiimergemeinschaft als solche fiir das
Gemeinschaftseigentum geltend machen kann, ist die Anfechtungs-
klage zum Verwaltungsgericht bereits unzuldssig.

5

Mieterzeitschriften -

das ideale Dialoginstrument

Treten Sie mit Ihren Mietern in Kontakt und schaffen Sie eine opti-
male Kundenbindung! Wir helfen Ihnen dabei. Nutzen Sie unsere
umfassenden Erfahrungen und setzen Sie sich mit uns in Verbindung.

lhre Ansprechpartner in Sachen Mieterzeitschrift:

Heike Labsch - Tel.: 040 520103-48 — S— |
labsch@haufe-hammonia.de

Thomas Chiandone - Tel.: 040 520103-62 |
chiandone@haufe-hammonia.de HAQUFE. Hammonia
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Servicemonitor Wohnen

Telefonische Erreichbarkeit: noch viel Luft nach oben

Wenn Mieter Kontakt zu ihrem Vermieter
aufnehmen mochten, ist das Telefon mit
groBem Abstand das beliebteste Kommunika-
tionsmittel. 72 % der Mieter in Deutschland
bevorzugen es gegentiber E-Mail, personlichem
Gesprach, Brief oder Fax. Die Zufriedenheit

mit der telefonischen Erreichbarkeit hat der
Servicemonitor Wohnen 2012 des Beratungs-
unternehmens Analyse & Konzepte untersucht,
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Mieter ist mit der telefonischen Erreichbarkeit vollkommen zufrieden bei...

IMPRESSUM >>> DAS TEAM DER DW DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Quelle: A&K

das 1.000 Mieter in telefonischen Interviews
zu ihrer Zufriedenheit mit den Leistungen ihres
Vermieters befragte.

Das Ergebnis: Am besten schneiden die priva-
ten Einzelvermieter ab. Mit ihrer telefonischen
Erreichbarkeit ist gut ein Drittel ihrer Mieter
(34%) vollkommen zufrieden. Gleichzeitig
gibt es in dieser Kategorie aber auch verhalt-
nismaBig viele unzufriedene Mieter (5,3%).
Diese Verteilung ist typisch fiir die Beurteilung
dieser Vermietergruppe und zeigt ihre Hetero-
genitdt. Bei den stadtischen und kommunalen
Wohnungsunternehmen sowie den Wohnungs-
genossenschaften sind je 21% der Mieter mit
der telefonischen Erreichbarkeit vollkommen
zufrieden. Auf Platz drei folgen Verwaltungs-
gesellschaften mit 13%. Das Schlusslicht bil-
den die privaten Wohnungsunternehmen mit
nur 12%. Hier ist auch die groBte Verdnderung
zu beobachten: 2010 waren noch 26% der
Mieter mit der telefonischen Erreichbarkeit
vollkommen zufrieden - eine Verschlechte-
rung von 14 Prozentpunkten.
www.analyse-konzepte.de
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Benefiz-Golfturniere 2013

®

fir ein Schulbauprojekt der DESwOS

Nutzen Sie die Gelegenheit und spielen Sie gemeinsam mit
Kolleginnen und Kollegen aus der Wohnungswirtschaft fir einen
wohltatigen Zweck. Helfen Sie mit!

DOMUS (Cup, Bad Saarow 25. Mai 2013
‘B0 Cup, Bad Aibling 13. Juli 2013
HAQUFE. Hamm un!a CUp, HambUI'g 3. AUQUSt 2013

(W) -Tea EZvawox Cup, Koln 14. September 2013

povus B O @ =a Evauox techem kWU

Weitere Infos zur Teilnahme, der Anfahrt, sowie den genauen Ablauf erhalten
Sie mit der Anmeldebestatigung oder unter: www.hammonia.de/golf, I

und bei Thomas Chiandone: chiandone@haufe-hammonia.de,
Tel.: 040 520103-62 HAUFE. Hammonia
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