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HAUFE BENEFIZ-GOLFTURNIER 2020

Spielen Sie mit, bei dem Haufe-Benefiz-Golfturnier 2020
flr das Schul- und Ausbildungszentrum der DESWOS in
Dar-es-Salaam, Tansania.

Freuen Sie sich auf einen schonen Golftag in netter
Atmosphdre zum guten Zweck.

Das Golfturnier findet am 03.10.2020 in Ostringen statt.

Weitere Infos und Anmeldung unter www.haufe.de/golf.
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EDITORIAL

Willkommen

in der digitalen
Welt von heute

Das DW-Expertengesprach, das im
Mai in Berlin stattfand, war die gro-
e Ausnahme der letzten Monate:
Ein Treffen, live! Das bedeutete fiir
manch einen Teilnehmer die Anrei-
se in leeren Ziigen oder das Warten
auf die einzige Flugverbindung des
Tages. Dass sich das Zusammenkom-
men gelohnt hat, lesen Sie ab Seite 18:
Vier Experten tauschten sich zum
Thema ,Neues Wohnen“ aus, Axel
Gedaschko moderierte das Gespréach.

Eine Benchmark in puncto Ver-
anstaltungen setzte aber gerade erst
der GdW mit dem digitalen Wohnzu-
kunftstag. Uber 600 Teilnehmer erlebten ein wirklich
bemerkenswertes virtuelles Format — schon wiahrend
der Veranstaltung gab es viel Anerkennung. Spannen-
de Vortrage griffen das Thema Digitalisierung, ihre
Einfliisse auf und den Nutzen fiir jeden Bereich in der
Wohnungswirtschaft auf.

Die Digitalisierung ist auch in dieser Ausgabe
das grofe Thema: Was passiert eigentlich mit den
gesammelten Daten und, ganz wichtig, wie gelingt
die digitale Transformation im Unternehmen? Das
ist weit mehr als zum Beispiel die Projektsteuerung
im Homeoffice. Visiondres Denken ist gefragt. Den-
noch lassen sich mit der Digitalisierung vor allem
ganz praktische Prozesse regeln, zum Beispiel das
Bestandsdatenmanagement, die Kommunikation mit
den Mietern oder eine Wohnungsbesichtigung.

Wir kénnen inzwischen gut virtuell miteinander
kommunizieren. Personliche Kontakte kann dennoch
nichts ersetzen! Bleiben Sie gesund!

Thre / N
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Iris Jachertz
Chefredakteurin
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» Quartiers-
entwicklung
lhre Vision -
unsere Erfahrung!«

Sie mochten weitere Informationen?!
Wir freuen uns auf Sie.
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BLOME

Wuc/p qute Bider!

Modernisieren im Bestand
— alles aus einer Hand!

Von der Einzelmodernisierung
bis zur Quartiersentwicklung.

Weitere Informationen:
www.blome.org

»Wir bei Blome sind spezialisiert auf Bad-
modernisierung im Bestand. Dabei sa-
nieren wir Einzelbédder genauso gerne
wie mehrere Béader im Strang! Uns ist es
sogar ganz wichtig, auch kleinere Ge-
nossenschaften und Gesellschaften zu
bedienen, die nur einzelne Bader sanie-
ren lassen wollen. Zum Beispiel, wenn
ein Bewohner sich aus gesundheitlichen
Grunden eine Modernisierung mit barri-
erefreier Dusche winscht.“

Michael Werdich, Blome-Vertrieb
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Neuer Akzent fur

Stadt und o —

Ein gemeinsames Projekt fir
selbstbestimmtes Wohnen fiir

o
Senioren und Menschen mit
ual' l el' Handicap setzen die Biirger-
stiftung Ludwigsburg und

Wohnungsbau Ludwigsburg
(WBL) um. In einer Bauherren-
gemeinschaft werden 26
barrierefreie Wohneinheiten
mit einer GroéBe zwischen 30
und 60 m? Flache sowie eine
Wohngemeinschaft mit sechs
Einzelappartements und
gemeinschaftlichen Berei-
chen errichtet. Im Erdgeschoss
enfsteht zudem eine Buro-
einheit far einen ambulanten
Pflegedienst. Realisiert wird
das neue Gebdaude, das auf
dem Dach neben Begriinung
und einer groBBen Terrasse eine
Photovoltaikanlage haben wird,
nach Planen des Buros Frey Ar-
chitekten. Nach Auffassung der
zwei Bauherren hatte dieses
Buro in einem Wettbewerb das
innovativste Gesamtkonzept
entwickelt.

Bochumer VBW testet Paketbox-System

Einen neuen Kundenservice testet die Bochumer VBW Bauen und Wohnen
GmbH. Vor sechs Hauseingdngen in zwei StralBen sind als Pilotprojekt 15 neue

Paketboxen aufgestellt worden. Das Konzept: Direkt nach einer Bestellung durch
einen Mieter wird der Paketbox per Webanwendung der Sendungscode mitge-
teilt und eine Ablagebox bis zur Zustellung reserviert. Der Name des Empfan-

gers steht, wie bei einem Briefkasten, im Display der Box. Die Paketdienstleister
kénnen mit dem Sendungscode zu jeder Tages- und Nachtzeit die Box 6ffnen

und das Paket hinterlegen. Der Empfanger erhélt automatisch eine Benachrich- Grunflache
tigung und kann die Box mit einem individualisierten Code 6ffnen. Die VBW will bewir.l.scha.ﬂ.e.l.

den neuen, fur die Mieter kostenlosen Service bis Ende Mdrz 2021 testen.

die Bremer

Gewoba AG im

Neues smartes Quartier fiir Jena Umfeld ihrer Uber
Der Startschuss fur das ,Smarte Quartier Jena- 42'090 Wohnun-
Lobeda*“ ist gefallen: In den Plattenbauten genin Bremen,
haben Handwerker mit der Entkernung begon- Bremerhaven
nen. Insgesamt entstehen bis Ende 2023 etwa und O|denburg.
300 Wohn.ungen mit smarten Funkhor.'\fan - von Insgesamf
der Energiesteuerung bis hin zu Mobilitats- und

s : : stehen auf
Logistiklésungen. Die Jenawohnen GmbH in- . .
vestiert liber 24 Mio. <€ in die Sanierung der drei diesen Flachen
Blécke. In weiteren Abschnitten entstehen je allein 26.000
ein Telemedizin- und Logistikraum sowie zehn Grof3baume.

mdblierte Appartements, die Gdsten ,Wohnen ” AN
auf Zeit” mit individuellem Service bieten. il _»-%Ajl.l,lul,;"‘-' -

Fotos: VBW Bochum; SWJ/Schédensack



Versicherung

In der Versicherungswuste
nicht verloren gehen.

Jede Unternehmung birgt Risiken. Mit Dr. Klein minimieren Sie das finanzielle Risiko und profitieren
von ganzheitlicher Beratung und individueller Risikoanalyse. Als anbieterunabhangiger Makler
vertreten wir nur lhre Interessen und sorgen dafur, dass Sie stets den optimalen Versicherungsschutz
zum besten Preis-Leistungs-Verhaltnis bekommen. Als Versicherungsmakler haften wir Ubrigens

kraft Gesetzes dafur, dass Ihr Unternehmen richtig versichert ist.

Erfahren Sie mehr unter www.drklein-wowi.de/versicherung

DR.KLEIN

Einfach Wowi. Einfach Wow!

Finanzierung Versicherung Investment Digitalisierung IT-Losungen
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,‘b Hamburg fordert griine Fassaden

Die Stadt Hamburg soll griiner werden. Deshalb unterstiitzt die Hansestadt
RU N E Immobilieneigentiimer, die begriinte Pergolen, vertikale Garten oder Fassaden-
griin anlegen. Antragsteller kdnnen bis zu 40 % ihrer Kosten als Zuschuss erhal-
WBG SUDHARZ ten (ab 1.000 € Baukosten). Geférdert werden boden- und wandgebundene
Begrinungen bei Neu- und Bestandsbauten, vorbereitende Arbeiten, Rankhilfen,
o el Pflanzen, PflanzmaBnahmen, Bewd&sserungssysteme, Fertigstellungspflege sowie
Aus Freizeitflache die Nebenkosten fur eine fachliche Planung und Betreuung.

Wll'd Nafurraumze"e Weitere Informationen zu dem Programm und ein neues ,Handbuch Griine

Waénde" der Umweltbehérde Hamburg unter www.hamburg.de/gruendach.
Die Wohnungsbaugenossen-

schaft Stidharz (WBG) geht
neue Wege. Erstmals wird

eine kleine Park- und Freizeit-
flache in eine sogenannte
Naturraumzelle umgewan-
delt. Mitten in Nordhausen an
der Halleschen StraBBe 34 bis

40 entsteht mit Unterstitzung
eines Landschaftsarchitekten in
einem Wohngebiet ein Biotop.
Hintergrund ist nach Angaben
der WBG der demografische
Wandel: Friher sei die Flache
far viele Aktivitaten der Bewoh-
ner mit ihren Kindern genutzt
worden, zuletzt sei sie nur noch
mit viel Pflegeaufwand verbun-
den gewesen.

Die neue Naturraumzelle, in der
beispielsweise 30 Blutenstrau-
cher neu gespflanzt wurden,
kann die WBG, die sich selbst
als eine ,grtine Genossen-
schaft” versteht, bei weiteren
Bauprojekten als Ausgleichs-
flache far zukdnftige Eingrif-

fe in die Natur ,anrechnen” $
lassen, weil zum Beispiel durch Mit einer Infobroschiire will die Stadt Hamburg
Neupflanzungen einheimischer Eigentiimer fiir mehr Stadtgriin begeistern
Geholze neue Ruckzugsorte fur
gefdhrdete Tierarten geschaf-
fen werden. Insgesamt hat die
WBG fir die Schaffung der
neuen Naturraumzelle etwa 1.500 neue WOhnungen fur

5.000 € investiert. Berlin-Hellersdorf

Bis Ende 2023 entwickelt die Berliner Gesobau AG
das ,Quartier Stadtgut Hellersdorf”. Etwa 1.500 bar-
rierefreie Wohnungen werden im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf an der Zossener StraBBe als Teil einer
Neubauoffensive erstellt. Darliber hinaus wird der
denkmalgeschiitzte Teil des Stadtgutes saniert. Dabei
sollen auch Flachen fiir Gewerbe, Kultur und Gas-
tronomie als zentraler Anlaufpunkt geschaffen wer-

Umwandlung: Aus einer

Freizeitfldche in Nordhausen den. Die ersten Wohnungen sollen 2021 bezugsfertig

wird ein Biotop

sein. Insgesamt vermietet das Unternehmen dann im
Stadtteil Hellersdorf etwa 3.000 Wohnungen.

Fotos: WBG Siidharz; Senat Hamburg; GaiBru Photo/stock.adobe.com; Volkswohnung Karlsruhe



Bauverein AG setzt auf
Nachhaltigkeit bei Griinanlagen

Die Bauverein AG aus Darmstadt setzt bei der
Pflege ihrer AuBenanlagen auf ein Nachhaltigkeits-
Konzept. Ziel ist es, die Gestaltung der Griinflachen
noch stédrker auf die Liegenschaft abzustimmen
und den Pflanzenbeschnitt mit mehr Fingerspitzen-
gefiihl vorzunehmen. Armin Niedenthal, Vorstand
der Bauverein AG: ,Unser Konzept ist ein wichtiger
Baustein auf unserem Weg in eine klimafreundliche
Zukunft. Auch in der Quartiersentwicklung legen

wir viel Wert auf Biodiversitat" Ein Beispiel sei die
Entwicklung des Biotops in der Postsiedlung, wo eine
Bau- in eine Naturerlebnisflache verwandelt wurde.
Vor allem im stédtischen Raum sollen mehr Ruck-
zugsorte fur Insekten und durch richtige Bepflanzung
mehr Brut- und Niststatten geschaffen werden. Eine
erste MaBnahme war, Wiesenflachen zu ermégli-
chen. Ab dieser Gartensaison wird zudem die Befrei-

Mehr Riickzugsorte ung von Laub auf Grundsticken reduziert. Dartber
fur Insekten will die hinaus sind alle Dienstleister verpflichtet, emissions-
Bauverein AG schaffen und immissionsarme Gerdte zu nutzen sowie auf

Laubblaser/-sauger weitgehend zu verzichten.

Volkswohnung modernisiert die Waldstadt

Mit der stufenweisen Umsetzung einer Nachhaltigkeitsstrategie fiir ihren Woh-
nungsbestand in der Waldstadt will die Volkswohnung Karlsruhe beginnen.
Grundlage der Strategie, zu der auch der Abriss eines Hauses und ein Neubau eines
Objektes mit 120 bezahlbaren, barrierefreien Wohnungen fir Senioren und Fami-
lien gehért, werden Konzepte der Blros Schneider+Schumacher aus Frankfurt und
Thoma Lay Buchler Architekten aus Stuttgart sein. Vertreter der stadtischen Amter,
des Aufsichtsrats und der Geschdftsleitung der Volkswohnung sowie des Birgerver-
eins Waldstadt sprachen sich in einem Wettbewerb einstimmig fir den Vorschlag der
beiden Buros aus. Nun werden die beiden Entwdrfe, die die typische Zeilenbebauung
der Waldstadt aufnehmen, noch einmal Gberarbeitet, bevor die Entscheidung tber
die Umsetzung fallt. Den Baubeginn fur das neue Haus plant die Volkswohnung fur
2023, die Fertigstellung ist fur 2025 vorgesehen.

Mitbestimmung: Vertreter der Volkswohnung, der zusténdigen
Amter und des Biirgervereins entscheiden iber die
Weiterentwicklung der Waldstadt

Mit Dr. Klein profitieren Sie vom
optimalen Versicherungsschutz zum
besten Preis-Leistungs-Verhaltnis -
unabhdangig, transparent und fair:

Anbieterunabhangiger Makler
mit entsprechender Haftung

Ganzheitliche Beratung und
individuelle Risikoanalyse

Auf Ihre BedUrfnisse zugeschnittene
Versicherungskonzepte

Optimales Preis-Leistungs-Verhaltnis

Laufende Auswertung und Analyse
Ihres Schadenverlaufes

Nutzen Sie unsere Leidenschaft fur
Ihre Versicherungsthemen.

Erfahren Sie mehr unter

DR.KLEIN

Einfach Wowi. Einfach Wow!
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STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG IN BERLIN-ADLERSHOF

Urbanes Wohnquartier mit
hoher Aufenthaltsqualitat

Bislang als Heimatort von Wissenschaftszentren
und Unternehmen bekannt, soll in den néchsten
Jahren die Entwicklung von Berlin-Adlershof zu
einem urbanen, attraktiven Ortsteil mit Wohnraum
far alle Bevolkerungsgruppen weiter voran-
getrieben werden - unter anderem mit dem
neuen Quartier ,Hermann-Dorner-Allee”.

JENZEEH

A )

Das neue Quartier ,Hermann-Dorner-Allee” der Howoge in Berlin-Adlershof soll
bezahlbaren Wohnraum fiir alle Bevélkerungsgruppen bieten

Fotos: vizoom/Blocher Partners; Euroluftbild.de/Robert Grahn; Bernd Kammerer; Howoge/Harry Schnitger



eben mehr als 1.000 Unternehmen sind

in Berlin-Adlershof unter anderem

auch 16 wissenschaftliche Einrichtun-

gen angesiedelt. Der Ortsteil im Be-

zirk Treptow-Kopenick bietet knapp

20.000 Menschen einen Arbeitsplatz
sowie rund 6.000 Studierenden (Stand 2019) an den
dort ansédssigen Instituten der Humboldt-Universitét
zu Berlin einen hochmodernen Ort zum Lernen und
Forschen. Damit ist Berlin-Adlershof der bedeutends-
te Wissenschafts-, Wirtschafts- und Medienstandort
der Bundeshauptstadt.

Mit der S-Bahn nur eine halbe Stunde vom Alex-
anderplatz entfernt, im Westen an Neukolln und im
Stiden an Schonefeld angrenzend, z&hlt Treptow-
Kopenick zu den wachsenden Bezirken mit enormem
Potenzial — fiir Gesellschaft und Wirtschaft. Auch
angesichts der angespannten Situation am
Berliner Wohnungsmarkt soll der Ortsteil
Adlershof deshalb in Zukunft nicht mehr
nur als Berlins , kliigster Kiez“ von sich re-
den machen, sondern ebenso mit bezahl-
barem, attraktivem Wohnraum.

Bereits in den vergangenen Jahren sind
in diesem Zuge westlich des Natur- und

STADT UND QUARTIER 09

Auf dem 2,7 ha groBen Areal sollen elf Baukdrper entstehen,
die sich stddtebaulich sowohl am Forschungscampus als auch
am Landschaftspark orientieren

Das Quartier orientiert sich stiadtebaulich sowohl
am angrenzenden Forschungscampus als auch am
Landschaftspark. Trotz des einheitlich zu betrachten-
den Quartiers entstehen Gebidude mit differenzierter
Erscheinung und eigenem Charakter — abhéngig von
der Lage der Gebaude.

Hochwertiger Stadtebau trifft auf
nachhaltige, ansprechende Architektur

Landschaftsparks ,Flugfeld Johannisthal®  pijeter Blocher
verschiedene Quartiere entstanden. Unter  ¢oschafisfiihrender Wurde Anfang des Jahres bereits der Spatenstich
dem Namen ,,Wohnen am Campus® wird Gesellschafter gefeiert, sollen in dem Quartier bis Anfang 2023 505
das Angebot nun umfangreich erweitert. Blocher Partners Ein- bis Vierzimmerwohnungen sowie 108 unmo-

Am Rande des Technologieparks realisiert STUTTGART
die landeseigene Howoge Wohnungsbau-
gesellschaft mbH das urbane Quartier ,Hermann-
Dorner-Allee, das beides vereint: hochwertigen
Stadtebau mit einer ansprechender Architektur sowie
bezahlbaren Wohnraum mit hoher Aufenthaltsquali-
tat fur alle Generationen.

Umschlossen von der Hermann-Dorner-Allee im
Norden und der Karl-Ziegler-StrafRe im Westen sieht

blierte Mikroappartements insbesondere fiir Stu-
dierende entstehen. Hinzu kommen eine
Kita mit Plitzen fiir etwa 75 Kinder sowie
1.000 m? Gewerbefliche, fiir die unter-
schiedliche Nutzung vorgesehen ist.

Den Auftakt des urbanen Wohnquar-
tiers bildet ein monolithischer Solitar, in
dem sowohl die Kita als auch Wohnungen
vorgesehen sind. Seine einheitliche Farb-

das Quartier eine Wohnanlage mit elf unterschiedli- Stefan Schautes  gebung sowie die regelmifige, dabei aber
chen Baukdrpern vor. Grundlage bildet ein Konzept, Leiter Neubau spielerische Anordnung der Fenster unter-
das aus einem stidtebaulichen Wettbewerb Anfang und Prokurist streichen seine einleitende Funktion. Die

R . Howoge BERLIN
2016 hervorgegangen ist. Erweitert wurde es vom
Stuttgarter Architekturbiiro Blocher Partners, das
auch in Berlin vertreten ist und fiir die Architektur
des Quartiers verantwortlich zeichnet. Im Auftrag
der Howoge agiert die Diringer & Scheidel Bauunter-
nehmung GmbH & Co. KG als Generaliibernehmerin
fur das Projekt.

Bogen im Erdgeschoss leiten das fiir das
Quartier wesentliche Gestaltungselement
ein. Sie verleihen Identitit, nehmen Beziige zum ur-
banen Charakter der StrafRenseite auf und markieren
die offentlich genutzten Bereiche. Die Assoziation mit
den historischen Berliner Stadtbahnbdégen ist dabei
nicht ungewollt. >
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Die Fassaden entlang der Hermann-Dorner-Allee
nehmen die Proportionen und Farbigkeit der in der
Berliner Blockrandbebauung viel vertretenen Griin-
derzeitgebdude auf und stellen dadurch Beziige zum
ostlich gelegenen Alt-Adlershof her, dessen histo-
rischer Kern vor mehr als 250 Jahren als Gutshof
besiedelt wurde und heute griinderzeitlich gepragt
ist. Die Gebédudestruktur entlang der Karl-Ziegler-
StrafSe hingegen orientiert sich an den angrenzenden
Gewerbebauten. Dadurch ergeben sich geschlossene,
aber strukturierte Gebdude. Laubengénge, die den
Ubergang von auflen nach innen markieren, fun-
gieren als Larmschutz und werden durch Sitzbanke
und Luftrdume zum Ort der Begegnung unter den
Nachbarn. Perforierte Metallpaneele unterstiitzen
den Sicht- und Larmschutz und erzeugen — je nach
Sonnenstand — interessante Lichtspiele im Lauben-
gangbereich und auf der Fassade.

Vielfaltiger Wohnraum und
groBziigiger Freiraum

Die Wohnbl6cke im Quartiersinneren zeichnen sich
durch eine kleinere Kérnung der Baukérper aus. Die
einzelnen Gebaude sind versetzt angeordnet und bil-

Insgesamt entstehen 505 Mietwohnungen, 108 Mikroappartements,
eine Kita und Gewerbefldchen in dem neuen Stadtquartier

was zusammengehort:
arbeiten, leben und

Dw 07/2020

den sechs Innenhdfe mit Spielbereichen, Banken und
Freiflachen aus. Die ruhige, natiirliche Material- und
Farbsprache wird unterstrichen durch private Mie-
tergarten fiir die Erdgeschosswohnungen. Im Inneren
wirkt das Ensemble spielerisch und offen. Aufge-
lockerte Wohnblécke und grofiziigige Gérten stellen
Beziehungen zum Landschaftspark Johannisthal her.

Durch die variie-
rende Fassadensprache

Der .ganzhelthcl:e der Gebaude ergibt sich
Quartiersansatz ldsst eine Heterogenitdt und
zusammenwachsen, Diversitit, die zum Spie-

gel ihrer Bewohner wird:
vielfaltig, individuell und
offen fiir verschiedene
Lebensformen. Dazu
tragt jedoch nicht nur
der hochwertige Stadte-
bau bei, sondern auch bezahlbare Mieten fiir den
neu entstehenden Wohnraum. Etwa die Hilfte der
insgesamt 505 Mietwohnungen soll als geférderter
Wohnraum zu Einstiegsmieten ab 6,50 €/m?* vermie-
tet werden, die frei finanzierten Einheiten werden im
Schnitt unter 10 €/m? kosten.

Elementar fir eine attraktive und
zukunftstrachtige Entwicklung des
Quartiers ist dariiber hinaus eine mo-
derne, nachhaltige Energietechnik. Das
klimafreundliche Gesamtkonzept sieht
deshalb Photovoltaikanlagen fiir alle
Gebéaude vor, die giinstigen, CO,-freien
Mieterstrom produzieren. Die Behei-
zung und Warmwasserbereitung er-
folgt in den einzelnen Wohneinheiten
iiber dezentrale Wohnungsstationen.
Weil das Wasser — anders als tiblich —
nicht zentral auf 60 °C, sondern erst bei
Bedarf auf 45 °C erwiarmt wird, kann
auch hier eine CO,-Einsparung sowie
eine Energieeinsparung von 30 % er-
reicht werden. Ein weiterer Vorteil:
Das System bendtigt weniger Rohrlei-
tungen. In der Herman-Dorner-Allee
konnten so rund 120 m?* Nutzfliche
mehr entstehen.

wohnen

Ganzheitliche Erweiterung des
stadtebaulichen Konzepts

Im Sinne einer hohen Lebensqua-
litat, die sowohl gegenwaértigen wie
zukiinftigen Bediirfnissen der Quar-
tiersbewohner als auch nachhaltigen
Anspriichen Rechnung tragt, haben die
Architekten von Blocher Partners eini-
ge Anderungen am vorausgegangenen
stadtebaulichen Konzept vorgenom-
men. Eine der wichtigsten betrifft das
Parken innerhalb des Quartiers. Sah
der Entwurf urspriinglich im Baufeld I

Fotos: vizoom/Blocher Partners; Howoge/Pritzkuleit



Uber die Howoge

Die Howoge Wohnungsbaugesellschaft mbH zdhlt zu den gréBten
Wohnungsvermietern in Deutschland. Zu ihrem Bestand zdhlen mehr
als 63.000 Wohnungen in Berlin, die die landeseigene Gesellschaft
bis 2030 durch Ankauf und Neubau auf 80.000 Einheiten erweitern
moéchte. Umwelt- und Klimaschutz, aber auch die voranschreitende
Digitalisierung im Unternehmen hat sich das Unternehmen auf die
Fahnen geschrieben. Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in
Berlin und die Berticksichtigung der sich wandelnden Anforderungen
der Bewohner im Quartier vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels sind Kernziele des Wohnungsunternehmens.

Weitere Informationen: www.howoge.de

Parkflachen im Erdgeschoss vor, haben sich die Archi-
tekten dazu entschieden, diese durch eine Tiefgarage
zu ersetzen. Obgleich eine Tiefgarage aus monetarer
Sicht zunichst unwirtschaftlich erscheinen konnte,
bringt diese in doppelter Hinsicht Vorteile mit sich:
So konnten im Erdgeschoss zusatzliche Wohnraume
geschaffen und dadurch die Mehrkosten durch die
Tiefgarage aufgewogen werden. Auflerdem wurde
ein wesentlicher Beitrag zum Bild eines nahezu auto-
freien Quartiers geleistet.

So sah der Entwurf namlich auch im zweiten
Obergeschoss eines Pentagongebdudes eine Park-
flaiche zwischen Gewerbe, Kita und den dariiber lie-
genden Wohneinheiten vor. Auf diese Parkflachen, die
energetisch gesehen unwirtschaftlich sind und die
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Aufenthaltsqualitdt in dem gemischtgenutzten Ge-
béaude deutlich eingeschrankt hatten, konnte durch
die Tiefgarage verzichtet werden. Wo einst Parkfla-
chen vorgesehen waren, entstehen im Baufeld I nun
schone Innenhofsituationen, die eine private, ruhige
Atmosphére mit einer hohen Aufenthaltsqualitét fiir
die Bewohner schaffen.

Der ganzheitliche Ansatz, der dem Konzept von
Blocher Partners fiir die Entwicklung des neuen
Quartiers zugrunde liegt, lasst auf diese Weise im
Wissenschafts- und Medienzentrum Adlershof in
den nichsten Jahren zusammenwachsen, was zu-
sammengehort: arbeiten, leben und wohnen. _

Anfang 2020 begannen die Bauarbeiten fur das
Quartier, das Anfang 2023 fertiggestellt werden soll

-

-

Warum wir der passende Partner fiir die Warme- und Wasserabrecﬁhung

-

lhrer Immobilien sind? Weil wir Wert auf Details legen: Genauigkeit und

; [ E 2 flr Sie zu finden. Lernen Sie uns und unsere weiteren Leistungen

Zuverlassigkeit bei der Arbeit, Transparenz bei der Abrechnung. AuBerdem
haben wir das Know-how, um individuelle und bedarfsgerechte Losungen ==

I nnen: www.skibatron.de

SKIBATRON ="EIN U.NTERNEHMEN VON VIVAWEST

== Mess- und Abrechnungssysteme
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Bauen und
Technik

a1

4,47%

mehr Geneh-
migungen von
Mehrfamilien-
hausern als
im Vorjahr hat
es im Zeit-
raum Januar
bis Mdrz 2020
gegeben. Ins-
gesamt wurde
nach Angaben
des Statisti-
schen Bundes-
amtes der Bau
von 78.600
Wohnungen
genehmigt

(+ 4 %).

Dw 07/2020

295 neue
Wohnungen in
Norderstedt

Die Baugenossenschaft
Adlershorst eG setzt im
schleswig-holsteinischen
Norderstedt einen Akzent
auf dem Wohnungsmarkt.
In vier Bauabschnitten
entwickelt sie mit einem
Gesamtaufwand von

20 Mio. € das Quartier

Durch Verdichiung heuen ,Levenslust’. Im Stadtteil

Wohnraum geschaffen

Harksheide werden insge-
samt 295 Neubauwohnun-
gen errichtet, davon 30%
mit 6ffentlicher Férderung.
Der erste Bauabschnitt

Die Dusseldorfer Wohnungsgenossenschaft eG (DWG)
schafft seit 2017 durch die Verdichtung von Grund-

sticken in Oberkassel neuen Wohnraum. Im Frihjahr )
mit 84 altengerechten

Wohnungen wurde bereits
eingeweiht. Die Netto-
kaltmiete der geforderten
Wohnungen des Projektes
vor den Toren Hamburgs
liegt bei 6,10 €/m2

konnten 70 weitere der nun insgesamt 134 Mietwoh-
nungen - davon 30 % &ffentlich geférdert und mit
einem Mietpreis von 6,80 €/m? — bezogen werden.
Auf dem Grundstlck hatten einstmals lediglich 14
einfache Mietwohnungen gestanden.

Altes Gut wird Quartier fur alle Generationen

Vor der Fertigstellung stehen auf dem Gut Alt Biesdorf im Berliner Stadtteil
Marzahn-Hellersdorf die ersten 380 von 515 Wohnungen. Bauherr ist die Stadt und
Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH, die sich eine generationsubergreifende Be-
wohnerschaft fur das Quartier zum Ziel gesetzt hat. 40 % der Wohnungen werden mit
Mitteln des Landes Berlin finanziert und haben Mieten ab 6,50 €/m? nettokalt. Die
Ein- bis Finfzimmerwohnungen sind aufgeteilt in kleinere Mehrfamilienhduser mit
drei Geschossen und gréBere Mehrfamilienhduser mit bis zu funf Geschossen. Drei
denkmalgeschutzte Gebdude, die gewerblich genutzt werden, werden in die Neube-
bauung eingebettet. Neben einer Spiel- und Freizeitflache auf einem Quartiersplatz
werden fur die sp&ter einmal etwa 1.000 Bewohner zwei weitere Spielplatze gebaut.

Fotos: DWG; Euroluftbild/Stadt und Land; NHW/Barbara Staubach



GroB3projekt in Eberswalde:
26 Wohnblocke werden

saniert

Die Wohnungsgenossenschaft Eberswalde 1893
(WG 1893) startet ihr groBBtes Vorhaben in den
vergangenen 30 Jahren: das Sanierungsprojekt
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»Brand.Vier”. Im Brandenburgischen Viertel wer- Bezugsfertig: Im Da-Vinci-Garten in
. . Frankfurt-Bockenheim bietet die NHW
den in den kommenden zehn Jahren 26 Wohnbl6- 121 bezahlbare Wohnungen an

cke mit 1.500 Wohnungen modernisiert.

Geplant ist, im ersten Schritt insgesamt 468
Wohnungen und damit ein Drittel des Bestandes
der WG 1893 zu sanieren. Dabei sollen 284 be-

Nassauische Heimstatte kauft
schlusselfertigen Neubau

legungsgebundene Wohnungen und 33 barrie- Der Da-Vinci-Garten in Frankfurt-Bockenheim ist
refreie Wohnungszugdnge geschaf'fen und das be?ugsfertig. Die UnTernehmensgrupp(? Nassauische
. Heimstatte | Wohnstadt (NHW) hat damit erstmals
Umfeld deutlich verbessert werden. Zum Start ein Objekt schlUsselfertig von einem Immobilienent-
wird - der aktuellen Nachfrage entsprechend - wickler, der bundesweit tatigen Instone Real Estate,

der groBe Bestand an Dreizimmerwohnungen

gekauft und konnte nun die ersten Mieter der 85 frei
finanzierten und 36 geférderten Wohnungen mit zwei

verringert. Vorgesehen ist, zusdatzliche Zwei- und bis finf Zimmern begriBen. Das Land Hessen hat
Vierzimmerwohnungen zu schaffen. das Projekt mit insgesamt 5 Mio. € geférdert. Die
. . . . . Miete betragt rund 7 €/m?fiir die geférdert i
Bei der ,Frischzellenkur” fur das Quartier setzt die e16 DEIragl rune 7 =/ TAr ie geforasrien sowie
. ) ] rund 12,50 €/m? fur die frei finanzierten Wohnungen.
Genossenschaft zudem auf die Einbindung der Alle Wohnungen wurden als KfW-Energieeffizienz-
Bewohner und die Ak’rivierung von Nachbarschaf- haus 55 konzipiert und verbrauchen somit deutlich

ten. Insgesamt sollen bis 2024 allein 52 Mio. €

weniger Energie als es die aktuelle Energiesparver-
ordnung vorgibt. Zum Haus gehdren auBerdem eine

an Wohnungsbauférdermitteln des Landes und Tiefgarage mit 127 Stellplatzen sowie 335 Stellplatze

5,3 Mio. € an Stdadtebaugeldern in das Viertel

flieBen.

far Fahrrader. Dartber hinaus wurde eine Kinder-
tagesstatte fur bis zu 60 Kinder gebaut.

380

Wohnungen in Holz-
bauweise werden im
Quartier Platensiedlung
in Frankfurt-Ginnheim
durch das Aufstocken
von 19 Hausern um zwei
Stockwerke geschaf-
fen. Bauherr ist die ABG
Frankfurt Holding.

Ketziner Konzept integriert Wohngemeinschaft fur
Demenzerkrankte und Tagespflege

Ein besonderes Neubauprojekt hat die Wohnungsbau-

und Verwaltungsgesellschaft mbH Ketzin (GWV) gestartet.
Mit der Unterstiitzung des Landes Brandenburg durch eine
Férderung in Héhe von rund 4,3 Mio. € werden 24 Wohnun-
gen entstehen. Auch eine Wohngemeinschaft fiir Demenz-
erkrankte ist Teil des Konzepts. Der Neubau mit drei Vollge-
schossen und einem Staffelgeschoss wird innerhalb eines in
den 1960er Jahren entstandenen Wohnquartiers gebaut. Im
Erdgeschoss soll zur Ergénzung des Konzepts des altersge-
rechten Wohnens eine Tagespflege integriert werden.
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Startschuss fur 120 neue Mietwohnungen

Die BGW Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienst-
leistungen hat ihr aktuell gréBtes Neubauprojekt gestartet: In der Neu-
landstraBe in Theesen wird das erste von vier barrierefreien Hausern mit
insgesamt 120 Wohnungen errichtet. Die Halfte der Wohnungen ist
offentlich geférdert. Die Einheiten verfligen liber zwei, drei oder vier Zim-
mer und sind zwischen 45 und 95 m? groB. Die ersten Mieter sollen im
Sommer 2021 einziehen. Fast fertig ist bereits die 13. Kindertagesstdtte, die
die BGW in Holzrahmenbauweise in dem Quartier errichtet hat. Hier wer-
den ab diesem Sommer 75 Mé&dchen und Jungen betreut.

Bis zum Sommer 2022 sollen in Theesen in vier neuen Hausern 120 Mietwohnungen bezogen sein

WGW kauft Wohngebdude-Ensemble (o)
in Wittenberge 4 6 /o

Fir die Entwicklung eines stadtebaulich wichtigen Wohngebdude-
komplexes in Wittenberge gibt es eine neue Perspektive: Die Woh- derin 2019 bundesweit ferﬁg_

nungsbaugesellschaft der Stadt Wittenberge (WGW) hat mehrere .
Gebaude mit insgesamt 5.000 m* Wohnfléche von der Krollmann- geSfeIIfen 119.457 w°hngebGUde

Gruppe (Berlin) erworben. Der stadtebaulich wichtige Gesamtkom- haben als Heizungssystem eine
plex ist nach WGW-Angaben nun erstmals vollstandig in kommunaler warmepumpe erhalten. Damit ist

Hand. Ziel der WGW, die aktuell Gber 2.700 Wohnungen verfugt, ist . e
es, die gesicherten, aber unsanierten Gebdude in der Elbestadt auf nach Angaben des Statistischen

Vordermann zu bringen und attraktiven Wohnraum bereitzustellen. Bundesamtes der Vorspl"ung Zu

Die Baugenehmigungsplanung hat die WGW vom Voreigentimer dem fossilen Energiefr&ger Gas
Ubernommen. Derzeit beraten WGW, Stadtverwaltung und Partner

Uber die Weiterentwicklung des Areals. Dabei ist ein Aspekt, wie (3817 %) erneut QeWCChse“-
Fordermittel aus Landes- und Bundesprogrammen eingeworben
werden kénnen.

Fotos: BGW GmbH; Gebag; Verlgagsgesellschaft Rudolf Miiller; Lipisia/W&R Immocomubau



Der Startschuss fiir ein Projekt der Gebag im Duisburger Siiden
ist gefallen. Die st&dtische Wohnungsbaugesellschaft errichtet

ein flnfgeschossiges Mehrfamilienhaus mit insgesamt 19 Woh-

nungen, davon 16 &ffentlich geférdert. Insgesamt investiert sie
3,65 Mio. €. Die Fertigstellung ist fir Juni 2021 vorgesehen. Die
Gebag ist das gréBte Immobilienunternehmen Duisburgs.

42m hoch ist der Lipsia-
Turm, den die gleichnamige
Wohnungsgenossenschaft in
Leipzig mit 60 altersgerech-
ten Wohnungen gebaut hat.

Bauverein AG setzt auf ein
Holz-Hybrid-Gebdude

Nachhaltiges und 6kologisches Bauen hat sich die Bauverein
AG Darmstadt zum Ziel gesetzt. Aktuelles Beispiel ist der Neu-
bau in der Kurt-Schumacher-StraBe 48. Dort wird ein sechs-
geschossiges Systemhaus mit 30 Wohnungen mit jeweils einem
bis vier Zimmern entstehen, das in Holz-Hybrid-Bauweise rea-
lisiert wird. Die Fassade wird aus HolzauBenwdanden bestehen,
das Gebdude erhdlt zudem in Teilbereichen eine Fassaden-
begrinung. Durch die Holz-Hybrid-Bauweise werden jahrlich
Gber 200t CO, eingespart. Die Verwendung von vorgefertigten
Bauteilen sorgt dafur, dass das Gebdude zlgig errichtet wird.
Die Fertigstellung ist bereits fir Sommer 2021 geplant.
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Haswimann, Scheame g )
Normengerechtes

Bauen
nach DIN 276/DIN 277

Baukniten, Watichaffkhbeit, Hatiing

g¢

Normengerechtes Bauen

Verlagsgesellschaft Rudolf
Miuller GmbH & Co. KG,
Hrsg.: Willi Hasselmann,
Clemens Schramm,

59,- €, 228 Seiten,

ISBN Buch:
978-3-481-03998-1

ISBN E-Book (PDF):
978-3-481-03999-8

,Normengerechtes Bauen”
erlautert mit den Schwer-
punkten Baukosten, Wirt-
schaftlichkeit und Haftung
in seiner 21, grundlegend
Uberarbeiteten Auflage
praxisnah und anwen-
dungsbezogen die neue
DIN 276 und den Bezug
zur DIN 277-1. Damit un-
terstitzt das Standardwerk
vor allem Architekten und
Ingenieure bei der Baukos-
tenplanung. Es vermittelt
zudem den Zusammen-
hang zum wirtschaftlichen
Planen und Bauen und er-
moglicht so einen leichten
Einstieg in die Praxis. Ein
neues Kapitel zu vertrags-
rechtlichen Aspekten der
Baukostenplanung und
Ausfihrungen zur Kosten-
kontrolle und -steuerung
runden das Buch ab.

r 4
’  Mietendeckel.

4
¢ Auskunftspflicht.

s
<4

Hartefallregelungen.

Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung

| berE=my

Finden Sie als Vermietende/r verldsslich und auf einen Blick heraus, was der Mietendeckel fiir Ihre
Immobilien bedeutet, welche Rechte und welche Pflichten Sie gegeniiber Mietenden haben und nutzen
Sie fallbezogene Musterbriefe fiir Vermietende auf unserem Webportal: mietendeckel.berlin.de
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Gute Rezepte fiir mehr
Baukultur

Herausgeber: Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR),
kostenfrei

Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) hat nach 2017 das
,Kochbuch fur Baukultur” zum zweiten Mal
herausgegeben. Vermittelt werden in dem
Buch Themen der Baukultur - und das auf
eine ungewodhnliche Art: 33 ,Kochrezepte”
sollen das Bewusstsein fur gutes Planen
und Bauen und die Wahrnehmung von
Baukultur im Alltag stérken. Die prdsentier-
ten Rezepte sind aus dem ehrenamtlichen
Engagement von Baukulturinitiativen in
Dérfern sowie in Klein- und Mittelst&dten
hervorgegangen. In den Rezepten werden
offentliche Aktionen, Exkursionen, Ausstel-
lungen, Workshops und Beratungsangebo-
te dargestellt, die sich zum ,Nachkochen”
eignen.

Interessierte kénnen die Publikation

per E-Mail kostenfrei anfordern bei
karin.hartmann@bbr.bund.de.

Sanierung von 80
Wohnungen vor Abschluss

Die Neuruppiner Wohnungsbaugesell-
schaft mbH (NWG) schlieBt bis Ende 2020
die Komplettsanierung von 80 Wohnun-
gen in der Bruno-Salvat-StraBe ab. Bei
den neu zugeschnittenen Wohnungen
handelt es sich dann um Drei- und Vier-
zimmerwohnungen, die bei einer GréBe
von 67 und 80 m? Uber FuBbodenheizung,
ein feuchtigkeitsgefuhrtes Abluftsystem und
Medienanschlisse in allen Wohnréumen
verfligen sowie durch Aufziige erreichbar
sind. Die Gesamtkosten beziffert die NWG
auf 5,4 Mio. €.

Modern und barrierearm sind 80 Wohnungen
nach der Sanierung in Neuruppin

Dw 07/2020

Im Zeitplan: das Projekt ,Wohnen an den Gdarten” in Lubbenau

Liibbenauer Neubauprojekt im Zeitplan

Bis zum Frihjahr 2021 will die Wohnungsbaugesellschaft
im Spreewald mbH (WIS) in der Liibbenauer Robert-
Schumann-StraBe 58 barrierefreie Wohnungen mit zwei
bis vier Zimmern schaffen. Fiir das Projekt ,Wohnen an den
Gdrten®, das nach WIS-Angaben insgesamt etwa 7,6 Mio. €
kostet und voll im Zeitplan liegt, werden zwei bestehende
Gebdude aus den 1980er Jahren vollstdndig entkernt und
umfassend saniert. Von ihnen bleiben nur die AuBenhdille,
tragende und gewlinschte Wéande sowie die Treppen erhal-
ten. Daritber hinaus werden in einem Neubau, der aktuell
im Rohbau ist, ein zentraler Empfangsbereich, ein Gemein-
schaftsraum sowie ein Angebot fiir eine Tagespflege ge-
schaffen. Diese wird die Baugesellschaft in Kooperation
mit der drtlichen Arbeiterwohlfahrt (AWO) anbieten. Nach
WIS-Angaben gibt es fur die neuen, seniorengerechten
Wohnungen, die Uiberwiegend eine GréBe zwischen 35 und
72 m” haben, liber Aufziige erreichbar sind und tiber alters-
unterstiitzende technische Hilfemittel verfligen, bereits
zahlreiche Interessenten.

Fotos: NWG; Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald mbH; Wohnbau Frankfurt (Oder) eG; WBG Siidharz
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Guwo saniert Griinderzeithaus
Modernes Wohnen mit historischem Charme erméglicht die Gubener Wohnungs- m

gesellschaft mbH (Guwo) seit kurzer Zeit in einem mit viel Liebe zum Detail sanierten
Grunderzeithaus in der Gubener PestalozzistraBe. Das 1909 erbaute Haus mit sieben

grof3ziigig geschnittenen Zweizimmerwohnungen wurde inklusive der AuBenanlagen neues Glasfaserkabel
;undq: lerr;euTrT un:if.hofseiﬁgduLm chksnekeégdn;t Dbie So(rlmgr)ung |\~N-Urc:e mit For- sorgen in Jeno deur,
ermitteln der Investitions- und Landesbank Brandenburg realisiert.
dass etwa 12.000 Woh-

nungen der Jenawohnen
GmbH Uber ein moder-
nes Multimedianetz mit
einer Bandbreite von bis
zu 400 MBit/s verfligen.

120 Wohnungen fur
Senioren

Bei der Wohnungsbaugenossenschaft
Sudharz (WBG) steht die Fertigstel-
lung des zweiten Bauabschnitts der

Die Wohnbau Frankfurt (Oder) eG investiert — wie hier in der Wohnanlage ,Seniorenwohnenplus
SchulstraBe 17 - in die Modernisierung ihres Bestandes ,

am Aueblick” in Nordhausen an. Mit
einer Investition von etwa 10 Mio. €
Wohnbau Frankfurt (Oder) schafft Raume fiir die Uni werden insgesamt 120 Wohnungen

seniorengerecht saniert, von denen

Dank der wirtschaftlichen Konsolidierung kann die Wohnbau Frankfurt (Oder) eG ab Mitte des laufenden Jahres 65

2020 insgesamt 10,6 Mio. € in ihren Bestand investieren. Die Genossenschaft wird
dabei ihr aktuelles Ruckbauprojekt abschlieBen. Als letzte Objekte werden die drei
Wohnblécke Langer Grund 46 bis 54a abgerissen. Insgesamt ist geplant, fur Instand-
setzungen, SanierungsmaBnahmen sowie die letzten MaBnahmen des Ruckbaus fast
3 Mio. € auszugeben. Den gréBeren Teil der Investitionen umfasst die Entwicklung
des Bestandes. Als Beispiel nennt das Unternehmen die Fertigstellung von komplexen
Projekten in der Innenstadt im ersten Halbjahr 2020. In zwei Objekten wurden wenig
nachgefragte Einraumwohnungen zu Gberwiegend 1,5- und Zweizimmerwohnungen
zusammengelegt. Parallel zu dieser MaBnahme begannen die Umbauarbeiten far
das Wohnhaus GroBe ScharrnstraBe 23a. Dieses Haus wird nach den Wanschen der
Europa-Universitat Viadrina Frankfurt (Oder) umgebaut. Zentrale wissenschaftliche
Einrichtungen, mehrere Professuren und die Studierendenvertretung (AStA) werden

hier ihren neuen Standort haben. Die Bauarbeiten der WBG Siidharz
schreiten voran

vermietet werden kénnen.

fos: Code scannen
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DW-EXPERTENGESPRACH ,NEUE WEGE DES BAUENS“

Weniger Technik,
mehr Klimaschutz

Die Gebdudetechnik wird immer komplexer, die
erhoffte Energieeinsparung bleibt aus. Es braucht
also innovative Lésungen. Unter Leitung von GdW-
Prasident Axel Gedaschko diskutierten Vertreter
aus Baustoffindustrie, Wissenschaft und Energie-
beratung beim DW-Expertengesprach Gber Re-
bound-Effekt, Infrarotheizung und Pauschalmiete.

Die Teilnehmer am DW-Expertengespréch trafen sich im Mai beim GdW in Berlin (von links):
Prof. Thomas Auer, Prof. Timo Leukefeld, Oliver Riihr, Axel Gedaschko, Clemens Kuhlemann, Iris Jachertz



XEL GEDASCHKO: Wenn
wir tiber den Woh-
nungsbau in der Gegen-
wart und der Zukunft
diskutieren, dann geht
es im Kern um drei The-
men: den Klimaschutz, das bezahlbare
Bauen und Wohnen sowie die Nachhal-
tigkeit in Bezug auf die Lebenszyklus-
kosten. Alle drei Punkte wollen wir im
Folgenden in den Blick nehmen.

Zu Beginn mdchte ich aber eine
offene Frage auf den Tisch legen. In
den letzten finf Jahren haben wir circa
1,2 Mio. Wohneinheiten in Deutschland
neu gebaut. Weil diese energieeffizi-
enter sind als dltere Gebaude, miiss-
te dadurch der gesamte Energiever-
brauch rechnerisch sinken. Zudem
wurden Milliarden von Euro investiert,
um Klimaschutzmafinahmen im Be-
stand durchzufithren. Trotzdem hat
sich der Energieverbrauch nicht redu-
ziert. Haben wir also Geld zum Fenster
rausgeworfen? Oder haben wir etwas
Wichtiges vergessen?

TIMO LEUKEFELD: Tatsdchlich haben
die berechneten Energieverbrauchs-
werte mit dem realen Verbrauch nichts
zu tun. Theoretisch rechnet man mit
einem Haus, in dem sich alle Mieter
DIN-gerecht verhalten und die ganze
Technik im besten Wirkungsgrad lauft.
Das alles findet in den real gebauten
Gebéuden aber tiberhaupt nicht statt.
Deshalb weichen die realen Werte von
den theoretischen ab.

THOMAS AUER: Sie haben recht,
Herr Gedaschko: Seit mindestens fiinf
Jahren sehen wir trotz Energieeinspar-
verordnung keine Reduktion des Ener-
gieverbrauchs mehr. Und in allen Ge-
schosswohnungsbauten, in denen ein
Monitoring durchgefiihrt wird, stellen
sich die prognostizierten Einsparungen
haufig nicht ein. Ein Grund ist demnach
auch der sogenannte Rebound-Effekt:
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Im Mai, als Corona-bedingt Geschdaftsreisen und -treffen noch Seltenheitswert
hatten, hielten die Teilnehmer des DW-Expertengesprdchs stets den
nétigen Abstand - der Diskussionsfreude tat das dennoch keinen Abbruch

Der Nutzer stellt sich eine Temperatur
von 24 °C ein oder ldsst die Fenster
standig offen. Wenn der Mieter aber die
Fenster aufmacht, braucht man keine
maschinelle Liiftung einzubauen.

AXEL GEDASCHKO: Das ist auch die
Erfahrung unserer Mitgliedsunterneh-
men. Gerechnet wird ja meistens mit
einem Referenzhaus, das mit 20 °C be-
heizt wird. Die meisten Menschen wol-
len es im Wohnzimmer aber warmer
haben. Deshalb die Frage: Stért eigent-
lich der Nutzer? Oder anders gefragt:
Wie kann man den Mieter dabei unter-
stiitzen, sich so zu verhalten, dass die
berechnete Energieeinsparung dann
auch tatsachlich eintritt?

TIMO LEUKEFELD: Es gab ja schon
verschiedene Versuche, das Mieter-
verhalten zu beeinflussen. Die einen
haben Energiekontingente verteilt, und
die anderen haben Monitore installiert,
auf denen die Mieter ihren Energie-
verbrauch verfolgen konnten. Bei zu
hohem Verbrauch leuchtete dann ein
rotes Alarmzeichen auf. Dann ist ei-
gentlich alles schiefgegangen. Denn
alles, was mit Stress zusammenhangt,
mogen die Leute nicht. Wir verzichten
deshalb in unseren Projekten auf Mo-
nitore. Kein Mieter weifl vom anderen,
wie viel er verbraucht. Das vermeidet

die Sozialneiddiskussion, die sonst in
Héiusern mit Pauschalmiete unver-
meidlich aufbricht — nach dem Motto:
Du verbrauchst mehr Strom als ich und
bezahlst trotzdem nicht mehr.

,Aus baukultureller
Sicht geht der Trend
wieder hin zum mono-
lithischen Bauen.“

Prof. Thomas Auer

Wir sollten Hiuser bauen oder sa-
nieren, in denen die Menschen einfach
so bleiben kénnen, wie sie sind. Und
sie sind nun mal verschwenderisch.
Sie wollen nicht die 19 °C, die im Pas-
sivhaus-Projektierungspaket drin sind,
und sie wollen auch mal das Fenster
aufmachen und das Licht brennen las-
sen. Aufderdem zeigt unsere Erfahrung,
dass sich der Energieverbrauch in ei-
nem Gebdude mit 20 Wohneinheiten
fast immer ausgleicht: Die einen Miet-
parteien verbrauchen deutlich mehr
Energie, die anderen erheblich weniger.
Wenn man sich dann noch den gan-
zen Stress mit Messdiensten und »
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Rechtsstreitigkeiten wegen angeblich
falscher Betriebskostenabrechnungen
erspart, spricht viel fiir das Pauschal-
mietenmodell. Das Einzige, woriiber
man sich Gedanken machen muss,
sind die Energienomaden. Das sind
Menschen, die mit finf alten Kihl-
truhen, einer Cannabisplantage und
einer Schlangenzucht einziehen. Um
diese Menschen rauszufischen, muss
man einen passenden Mechanismus
entwickeln.

THOMAS AUER: Es stellt sich die
Frage, was komfortabel ist und wie wir
Komfort herstellen. Muss wirklich das
ganze Haus geddmmt sein? Brauchen
wir wirklich eine Passivhaushiille? Ich
wohne selbst in einem Altbau von 1906

mit dicken Ziegelwanden und 3,50 m
hohen Raumen. Im Winter haben wir
20 °C, aber nur im Wohnzimmer. Un-
ser Heizenergieverbrauch liegt bei der
Halfte dessen, womit ich fiir das Haus
rechnen wiirde. Was ich dabei sehr
angenehm finde, ist die Unterschied-
lichkeit der Temperatur. In geddmmten
Hausern geht dieses Gefiihl ja zuneh-
mend verloren. Ich kann Warme aber
nur genieflen, wenn ich aus der Kalte
komme.

TIMO LEUKEFELD: Um das zu ergin-
zen: Ein modernes, nach EnEV gebautes
Einfamilienhaus hat spezifisch keinen
niedrigeren Energieverbrauch als ein
vor 100 Jahren gebautes Bauernhaus.
Warum? Weil sich die Bewohner des

»Konkrete Losungen aufzeigen”

Oliver Ruhr, Leiter Wienerberger Project-Sales, Wienerberger GmbH, Hannover

Als Hersteller von Baustoffen ist es uns ein Anliegen, aufzuzeigen, wel-
che Méglichkeiten es fiir das Bauen der Zukunft gibt. Deshalb haben wir
dieses Gesprdch mit initiierf. Besonders spannend ist die Frage, wie es
uns gelingt, beim Bauen mit weniger Technik auszukommen. Dabei ist es
mein persdnlicher Wunsch, zusammen mit Experten konkrete Lésungen
zu diskutieren.

Wir haben gelernt, dass Gebd&ude aus Ziegel auch mit stark reduzierter
Anlagetechnik auskommen und somit Erstellungs- sowie Wartungskos-
ten reduziert werden kénnen. Hduser aus Ziegel bieten eine einfache
und dauerhafte Grundstruktur, wobei sie variabel umgenutzt werden
kénnen und unterschiedliche Méglichkeiten der Gebd&udetechnik zulas-
sen. Darlber hinaus sind Geschosswohnungsbauten aus Ziegel in der
Herstellung nicht teurer als Gebdude in anderen Bauweisen.

Diese Vorteile und die Leistungsféhigkeit des Baustoffs Ziegel sind an
sich ja bekannt. Aber sein innovatives Potenzial wird nicht gehoben.
Wir verfahren immer auf den gleichen Wegen, und wir haben es bis-
her nicht geschafft, die
Verdnderungen, die wir
alle herbeisehnen, wirk-
lich anzugehen. Deshalb
wiinsche ich mir fir die
heutige Diskussion, da
einen Schritt weiterzu-
kommen.

Oliver Ruhr
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Bauernhauses in eine beheizte Kern-
zone zurilickgezogen haben. Alle safSen
in der Kiiche um den Kachelofen her-
um. Im Neubau mit einer guten Hiille
konnen Sie hingegen gar keine grofien
Temperaturunterschiede erreichen.

THOMAS AUER: Wir sollten Mie-
ter und Nutzer nicht bevormunden.
Alle Studien zeigen, dass diese ganzen
Smart-Home-Geschichten Spielereien
fiir Technik-Nerds sind, die zwar kurz-
fristig zu Einsparungen fiihren, lang-
fristig aber oftmals einen Mehrver-
brauch bewirken. Ich glaube deshalb
nicht, dass Smart Home die Losung ist.

TIMO LEUKEFELD: Beim Smart Home
gerdt man in eine komplette Fremd-
bestimmtheit. Man ist im Prinzip der
Technik véllig ausgeliefert. Wir bauen
deshalb Hauser prinzipiell ohne Smart
Home. Wenn der Bewohner hinterher
Smart-Home-Losungen installiert, ist
das sein Ding. Aber das Haus muss erst
einmal analog komplett funktionsfahig
sein.

,Es geht um eine
Miete, bei der alle
Energiekosten und
auch das Elektro-
autofahren schon
drin sind.“

Prof. Timo Leukefeld

AXEL GEDASCHKO: Herr Prof. Auer,
Sie haben in Threm Statement auf die
grofie Bedeutung der Lebenszyklus-
kosten hingewiesen. Heute ist es ja
so, dass gewisse technische Elemente
massiv gefdrdert werden. Aber wenn
sie nach 20 Jahren ersetzt werden
miissen, werden sie nicht mehr gefor-
dert. Miisste man also bei der Férde-
rung etwas verdndern?

THOMAS AUER: Ich bin nicht der
Ansicht, dass von der direkten Forde-
rung sehr viel in Technologie flief3t.
Es ist zwar extrem schwer, den KfW-
40-Standard ohne maschinelle Liiftung
zu erreichen. Aber technisch ist es kein
Problem, lediglich den EnEV-Standard
einzuhalten.

TIMO LEUKEFELD: Wir orientie-
ren uns nicht mehr an Férdermitteln.



Manchmal ist die Forderung sogar st6-
rend. Auftraggebern, die einen KfW-
40-Standard haben wollen, entgegne
ich: ,Da miissen wir Ihnen ganz viel
storanféllige Technik reinpacken, die
Ihnen die Rendite versaut. Lassen Sie
das doch alles weg und holen Sie sich
die Rendite tiber eine Pauschalmiete,
also das Geld, das der Mieter sonst zur
Tankstelle, zum Gasversorger und zum
Stromversorger bringt.“ Mit diesem Ar-
gument packen wir die Investoren bei
dem, was fiir sie am wichtigsten ist.
Und das sind eben nicht 6kologische
Aspekte, sondern betriebswirtschaft-
liche Argumente. Der private Investor
guckt nur auf die Rendite, wahrend die
Genossenschaft langfristig moéglichst
niedrige Mieten haben moéchte. Wenn
man erklart, wie die Abschreibung bei
einer Ziegelwand funktioniert, die 100
Jahre steht und nur geputzt werden
muss, dann ist dem privaten Inves-
tor sofort klar, dass seine Rendite mit
einer Ziegelwand langfristig hoher
ausfillt. Und die Genossenschaft sagt
sich: Wenn wir eine solche Gebdude-
hiille tiber 80 Jahre abschreiben kon-
nen, kommen wir zu einer niedrigeren
Miete.

OLIVER RUHR: Wir von der Ziegel-
industrie konnen durch gute Beispiele
belegen, wie sich das Ziel eines nach-
haltigen, kostengiinstigen Wohnungs-
baus erreichen ldsst. Wir sind deshalb
nicht nur als Baustoffproduzent unter-
wegs, sondern binden auch Wissen-
schaftler und andere Experten — zum
Beispiel Timo Leukefeld — mit ein, um
herauszufinden, wie wir unsere Pro-
dukte in Einklang bringen kénnen mit
einer Entwicklung, die am Ende gute
Losungen bringt. Nur in einer solchen
Zusammenarbeit kommt man wirk-
lich weiter und hat dann auch die
Moglichkeit, mit konkreten Beispielen
die Leute zu {iberzeugen. Denn mei-
ne Erfahrung ist, dass es unheimlich
schwierig ist, die Leute mitzunehmen
und zu tiberzeugen.

AXEL GEDASCHKO: Wer sind die
Leute? Die Architekten, die Bauherren,
die Behorden?

OLIVER RUHR: Die Investoren und
die Architekten spielen sicher eine
wichtige Rolle, aber nicht nur sie. Auf
jeden Fall braucht es standhafte Men-
schen, die sich nicht vom Weg abbrin-
gen lassen.
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»An die Lebenszykluskosten

denken”

Prof. Dipl.-Ing. Thomas Auer, Professur fiir Geb&udetechnologie und klima-
gerechtes Bauen, Technische Universitat Minchen

Es wdre ein fatales Signal, wenn wir die Klimaziele wegen der Notwen-

digkeit des bezahlbares Wohnens oder wegen der Folgen der Corona-

krise aufgeben wirden. Wir sollten die Klimaziele sehr ernst nehmen,

aber wir missen die Wege zum Erreichen dieser Ziele hinterfragen.

In dieser Runde sind wir uns sicher einig, dass die Kosten fur die KG 400

durch die wachsende Technisierung zu stark gestiegen sind. Wenn wir

Prof. Thomas Auer

heute sehr energieeffiziente Wohnge-
b&dude bauen wollen, dann haben wir
eigentlich nur zwei Stellschrauben: den
U-Wert und die Liftung mit Warmerick-
gewinnung. Bei beiden sind wir an einem
Punkt angelangt, wo das Nutzerverhalten
entscheidend ist. Die U-Wert-Olympiade
muss man hinterfragen, weil wegen der
Klimaverdnderung die Sommer immer
heiBer und die Hitzeperioden immer star-
ker werden.

Die groBe Herausforderung bleibt der
Bestand. Wenn wir es nicht schaffen, den
Warmebedarf im Gebdudebestand sig-
nifikant zu reduzieren, dann werden wir
nicht weiterkommen. Es ist nicht sinnvoll,
35cm Wdrmeddmmung auf jedes Ge-
b&ude zu klatschen und den ganzen Be-

stand mit maschineller Bellftung auszustatten.

Grundsdtzlich sollten wir starker Uber Geschdaftsmodelle nachdenken,

welche die Lebenszykluskosten abbilden. Wahrend der Planungs- und

Bauphase fallen nur circa 20 % der gesamten Lebenszykluskosten eines

Gebdudes an. Die restlichen 80 % summieren sich in der Nutzungsphase.

Das zeigt, wie wichtig Monitoring und QualitatssicherungsmaBnahmen

im Gebdudebetrieb sind, um die Lebenszykluskosten gering zu halten.

CLEMENS KUHLEMANN: Ich fande
es zum Beispiel gut, wenn der GdW in
einem internen Bereich eine Ubersicht
iiber Best-Practice-Beispiele zusam-
menstellen wiirde. Dann kénnten die
Verantwortlichen der Wohnungsun-
ternehmen sehen, an welchen Stel-
len die Kollegen gestolpert sind, und
miissten nicht noch einmal dieselben
Erfahrungen machen.

AXEL GEDASCHKO: Wie schaffen wir
es, den Bestand von 42 Mio. Wohnun-
gen klimaneutral zu machen?

THOMAS AUER: Auf diese Frage gibt
es nicht die eine richtige Antwort. Das
sollte auch die Politik verstehen. Die

Politik liebt das Passivhaus, weil es eine
scheinbar einfache Antwort gibt. Aber
nicht jede Antwort passt tiberall. Eines
ist klar: Um den Bestand klimaneu-
tral zu machen, braucht es sehr viel
Geld. Ich habe gerade ein Gutachten
geschrieben zu einer Promotion, die
alle Maflnahmen in einer beeindru-
ckenden Ganzheitlichkeit beleuchtet.
Sie bewertet diese MafSnahmen auch
in Euro Invest pro Tonne eingespartes
CO, und kommt dabei zu ganz ande-
ren Zahlen als die 20 €/t CO,, die die
Bundesregierung ins Spiel gebracht
hat. Wir sprechen von 100 bis 300 €/t
eingespartes CO,. >
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TIMO LEUKEFELD: Der Bestand wird
erst mal ein Sorgenkind bleiben. Das
zeigt die Sanierungsquote von nur
0,9 % p.a. Der Grund dafiir liegt in
der langen Amortisationszeit der Sa-
nierungsmafinahmen. Dass dann nur
die wenigsten Investoren sanieren, ist
verstandlich. Ich glaube deshalb, dass
wir im Bestand noch dringender als im
Neubau neue Geschiftsmodelle brau-
chen, die zu einer hoheren Wirtschaft-
lichkeit fithren. Hinzu kommt, dass
maximal 15 bis 20 % der Bestandsge-
baude mit Sonnenenergie gréfitenteils
autark gemacht werden konnen, weil
bei den anderen zum Beispiel die Da-
cher verschattet sind. Wenn man diese
Gebaude energetisch umfassend sa-
nieren will, muss man zudem an die
Grundrisse ran — was bedeutet, dass
die Mieter ausziehen miissen. Aber
man kann keine Wohnung mit einer
Pauschalmiete anbieten, die ein 3 m?
kleines Bad hat.

CLEMENS KUHLEMANN: Letztes Jahr
haben wir ein GdW-Mitgliedsunter-
nehmen in Travemiinde besucht, das
drei Blocke aus den 1950er Jahren ab-
gerissen und an ihrer Stelle einen Er-
satzneubau realisiert hat. Das ist zum
Beispiel ein Mittel, um die 6kologische
und die Wohnqualitdt zu erhdhen.

THOMAS AUER: Aber Ersatzneubau
kann nicht die Losung sein. Wir kon-
nen doch nicht halb Berlin abreifRen!

CLEMENS KUHLEMANN: Dem stim-
me ich natiirlich zu, das gilt weder fiir
Berlin noch Travemdiinde ... Aber an

Er war Ausgangspunkt der Diskussionsrunde
und als Anschauungsobjekt dabei: ein Ziegel
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Wohneinhaiten In Wilhsimshaven:
makp et e 10
i 050 e 10, gt

e e

Auf das Expertengespréch bereiteten sich die Teilnehmer intensiv vor.
Prof. Timo Leukefeld brachte zur Veranschaulichung seiner Thesen einen Film mit

bestimmten Stellen ist Ersatzneubau
schon die optimale Losung.

AXEL GEDASCHKO: Um das noch et-
was komplizierter zu machen: Wenn
wir die CO,-Bilanz untersuchen, miis-
sen wir auch die graue Energie bertick-
sichtigen, die insgesamt in Bau, Abriss
und Bewirtschaftung des Gebé&udes
steckt. Unter diesem Aspekt ist es das
Schlimmste, ein neues Haus zu bau-
en. Sofern es irgendwie mdglich ist,
miisste man moglichst viele Hauser
behalten. Sonst liigen wir uns kraftig
in die Tasche.

THOMAS AUER: Die EnEV bietet die
Moglichkeit, die graue Energie zu be-
riicksichtigen. Sie war nie als Werk-
zeug gedacht, um Energieoptimierung
zu betreiben, sondern um Gebidude-
standards vergleichbar zu machen.
Dabei lasst sie zu — und ich glaube,
das sollte dringend gemacht werden —,
dass man CO, als Gutschrift mit ein-
preist. Wir gehen ja normalerweise von
einem Lebenszyklus von 50 Jahren aus.
Ein Gebdude, das 50 Jahre steht, ist
abgeschrieben und wird mit CO, null
gerechnet. Das sollte die EnEV als Gut-
schrift beriicksichtigen. Dann wiirde
es auch moglich, den U-Wert zu re-
duzieren. Man miisste dann also nicht
mehr 30 cm Styropor an die Wand
kleben, um einen hohen KfW-Stan-
dard zu erreichen, sondern es wiirde
reichen, 10 cm dick zu dammen oder

auch mit einer massiven Ziegelwand
auszukommen. Das hitte den weite-
ren Vorteil, dass man dann nicht mehr
nach 10 oder 15 Jahren den Pilz- und
Algenbefall in der Fassade mit Bioziden
behandeln miisste.

,Es wire fatal, wenn
wir die Klimaziele
wegen bezahlbaren
Wohnraums auf-
geben miissten.”

Prof. Thomas Auer

OLIVER RUHR: Ich finde, wir sollten
iiber einen neuen Standard jenseits der
KfW-Vorgaben sprechen. Wir stellen
immer wieder fest, dass innovative Lo-
sungen nicht in das vorhandene Sys-
tem passen. Und das ist ausgesprochen
schade. Ahnlich ist es bei der Sanierung.
Ein Gebdude, das um 1900 gebaut wor-
den ist, hat schon alles, was wir heu-
te im Neubau anstreben: Robustheit,
Massivitét, Speicherfahigkeit. Warum
muss ich ein solches Gebdude ddmmen,
wenn ich seine Energiebilanz auch auf
anderen Wegen optimieren kann?

Bei diesem neuen Standard fiir das
energieautarke Bauen ist Technolo-
gieoffenheit ein wichtiger Punkt. Es



gibt keine allgemeingiiltige Losung.
Aber sicher ist das Mauerwerk eine
gute Basis. Es ist robust, es halt lan-
ge, und es ist offen fiir alle moéglichen
technischen Lésungen. Wenn dann
noch ein guter Architekt am Werk ist,
muss bezahlbarer Wohnungsbau nicht
billig aussehen. Auch mit kostengiins-
tigen Mitteln kann man etwas bauen,
das baukulturell wertvoll und wirklich
nachhaltig ist.

AXEL GEDASCHKO: Herr Leukefeld,
welche Erfahrungen haben Sie mit Th-
rem Modell einer Pauschalmiete ge-
macht?

TIMO LEUKEFELD: Sehr gute. Pro-
jekte zum Beispiel in Wilhelmshaven
und Cottbus zeigen, dass das Interes-
se bei Mietern und Medien an solchen
Wohnhédusern mit Pauschalmiete und
Energieflat riesig ist. Ab Herbst 2020
wird auch die Unnaer Kreis-, Bau- und
Siedlungsgesellschaft fiinf technik-
arme Hauser bauen. Sie werden aus
Ziegeln gebaut und erhalten keine zu-
sétzliche Auffenddmmung. Auch dabei
zeigen sich die Vorteile des Ansatzes:
Wir kommen zu einem fast wartungs-
freien Gebdude und senken die Bau-
kosten. Um das an einem Einfamilien-
haus zu verdeutlichen: Dort kostet ein
Technikpaket mit Fuf$bodenheizung,
Luftwarmepumpe, Warmwasserboiler,
Warmwasserleitungen und Heizkreis-
verteiler 35.000 € brutto. Stattet man
dasselbe Haus mit Infrarotheizung und
elektrischer Warmwasserbereitung
aus, kostet das nur 6.000 €.

THOMAS AUER: Ich habe ein Pro-
blem mit Threm Ansatz, ganz auf In-
frarotheizung zu setzen und die Wir-
meerzeuger auflen vor zu lassen. Denn
wenn wir ausschliefflich mit Strom ar-
beiten, bekommen wir ein Problem mit
der Leistungsfahigkeit der Stromnet-
ze. Unsere Elektroinfrastrukturen sind
nicht darauf angelegt, dass drei Autos
gleichzeitig an einer Schnellladestati-
on geladen werden. Auf diesen Aspekt
miissen wir achten, bevor wir den Ein-
bau von Infrarot-Direktheizungen als
Sanierungsmafinahme fiir den Bestand
propagieren.

TIMO LEUKEFELD: Moment, es geht
nicht um den Bestand, es geht um den
Neubau. Im Bestand wird die Fliissig-
keitsheizung bleiben, aber im Neubau
wird sie in den nichsten zehn Jahren
verschwinden. Und das Lastproblem

miissen wir zwar im Blick haben, aber
es gibt heute schon Ladesysteme, die
sehr gut damit umgehen kénnen, wenn
drei Tesla gleichzeitig geladen werden.

THOMAS AUER: Im Moment sind
ja erst wenige Elektroautos auf den
Straflen unterwegs. Wenn Elektroautos
aber einen Anteil von 10 oder 20 % an
der gesamten Flotte haben, kénnen das
unsere Netze nicht mehr so einfach
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CLEMENS KUHLEMANN: Wir wollen
nicht den Baustoff Ziegel in den Vor-
dergrund stellen, sondern grundséatz-
lich dartber diskutieren, welches die
besten Wege zu nachhaltigem, kos-
tengiinstigem Wohnungsbau sind. Wir
sind fiir Systemoffenheit und méchten
den GdW-Mitgliedern Méglichkeiten
aufzeigen, wie sie Wohnungen bauen
konnen, in denen jhre Kunden gut le-

leisten.

IRIS JACHERTZ: Die Diskussion hat
jetzt eine erstaunliche Wendung ge-

nommen. Wo

Thema Ziegel?

ben konnen.

THOMAS AUER: Das sehe ich auch
so. Es geht weniger um ein spezifisches
Produkt als um die Frage, wie wir die
Klimaziele und das Ziel des bezahl- »

bleibt der Bezug zum

»Ziegel — ein nachhaltiges
Produki”

Clemens Kuhlemann, Geschaftsfuhrer, Deutsche Poroton GmbH, Berlin

Ziegel kommt traditionell in erster Linie beim Ein- und Zweifamilien-
hausbau zum Einsatz. Dabei sind Konstruktionen aus Ziegel geradezu
pradestiniert fir den Geschosswohnungsbau und hervorragend fir die
(kostensparende) typisierte Bauweise geeignet. Denn Ziegel bietet nicht
nur beim Warmeschutz, sondern auch beim Schall- und Brandschutz
eine hervorragende Performance und zeichnet sich darliber hinaus
durch einfache Verarbeitung
und regionale Verfligbarkeit
aus. Wie wichtig der letztge-
nannte Punkt ist, hat die Co-
ronakrise gezeigt — da haben
wir gemerkt, wie problematisch
es ist, wenn Baustoffe aus China
importiert werden mussen.

Nun flhren Investoren stets das
Kostenargument an. Dabei ist
festzustellen, dass ein groBer
Teil der Baukostensteigerung
auf den technischen Ausbau

Clemens Kuhlemann

enftfdllt. Dort sind die Kosten

in den letzten Jahren um uber
170% gestiegen. Von unseren Kunden héren wir, dass die Technik zu
kompliziert geworden ist. Das fuhrt dazu, dass die technischen Anlagen
schon nach kurzer Zeit saniert oder erneuert werden missen, was die
Kosten weiter in die Hohe treibt.
Hingegen sind Gebdude aus Ziegel mit einer Nutzungsdauer von 80 bis
100 Jahren extrem langlebig. Sie kdnnen einfach umgebaut und an die
Anforderungen der Bewohner angepasst werden. Damit ist Ziegel ein
GuBerst nachhaltiges Produkt. Denn Nachhaltigkeit muss - das sollte
auch die Politik berticksichtigen - in Bezug auf die ganze Lebensdauer
eines Baustoffs betrachtet werden.
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Prof. Timo Leukefeld

,Pauschalmiete in
energieautarken Gebauden”

Prof. Dipl.-Ing. Timo Leukefeld, Geschdaftsfuihrer, Timo Leukefeld GmbH, Freiburg

Wir brauchen neue Geschdftsmodelle. Heutzutage vermieten wir ja
noch so, dass der Mieter jeweils extra die Kaltmiete, die Warme, den
Haushaltsstrom und den Strom an der Elektroladesdule zahlt. Das ist
fast wie in der Saurierzeit. Unser Vorschlag ist, alle vier Geldstapel zu-
sammenzunehmen und in energieautarken Gebd&uden eine Pauschal-
miete zu verlangen, in der sdmtliche Kosten flir Wohnen, Warme, Strom
und Elektromobilitat enthalten sind.

Bei den Wohnkosten stehen wir vor einer groBen Herausforderung. Da-
bei geht es nicht nur um die viel diskutierte Kaltmiete. Es geht auch um
die zweite Miete, also die Betriebskosten, die wir insbesondere im Neu-
bau driicken wollen, indem wir die Gebdude mit sehr viel Technik bestii-
cken. Dazu gehéren sehr aufwendige Heizsysteme.

Wir Praktiker sehen deshalb schon eine dritte Miete am Horizont, ném-
lich die Kosten flir Wartung und Reparatur der Technik. In Zukunft wer-
den diese Kosten die Einsparung bei den Energiekosten bei Weitem
Ubersteigen. Das heiBf: Eines der groBen Themen im Wohnungsbau ist
die Enftechnisierung. Wir missen uns frauen, vielbeschworene Techni-
ken infragezustellen. Eine Lésung kdnnte sein, bessere Hillen aus nur
wenigen verschiedenen Baustoffen zu schaffen und auf die Haustechnik
mit FuBbodenheizung, Warmepumpe und Wasserboiler zu verzichten.
Stattdessen gehen wir zu einer elekirischen Installation mit Infrarothei-
zung und elektrischer Warmwasserbereitung tber. Dann braucht man
eigentlich nur noch Kabel zu verlegen, was die ganze Installation enorm
vereinfacht. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass wegen des Klimawandels
Heizen ohnehin an Bedeutung verliert, wdhrend Kuihlen wichtiger wird.

baren Wohnens unter einen Hut brin-
gen. Trotzdem muss ich eine Bemer-
kung zum Thema Ziegel loswerden:
Was mir negativ aufstof3t, ist, dass Sie
immer Ziegel mit anderen Materialien
vergleichen und dann zum Schluss
kommen, dass Ziegel viel besser ist.
Bei jedem dieser Vergleiche konnte
ich fiinf Fragezeichen setzen. Nach
meiner Empfindung sollte man nicht

diese problematischen

Vergleiche ziehen, son-

,uns ist
wichtig, dass
man gesund
wohnt. Und
dann ist man
eben beim
Baustoff
Ziegel.“

Clemens Kuhlemann

dern einfach die Vorteile
von Ziegel herausarbei-
ten. Andere Materialien
haben andere Vorteile.
Jedes Material hat an
der richtigen Stelle seine
Berechtigung.

AXEL GEDASCHKO:
Zum Abschluss stel-
len wir uns vor, dass
wir gemeinsam eine
Wohngemeinschaft in

Berlin-Prenzlauer Berg

griinden: Altbau, Kohle-

heizung, Toilette auf halber Treppe.
Wie kriegen wir dieses Haus so hin,
dass es dem Ziel der Klimaneutralitat
im Jahr 2050 zumindest nahekommt?
THOMAS AUER: Ich glaube, dass
das Thema Stromerzeugung mittels
Photovoltaik eine grofle Rolle spielt.
Denn tiber die Gewinne, die wir mit
dem Strom erzielen, kénnen wir Sa-
nierungsmafinahmen finanzieren. Was
wir dabei sicher nicht wollen, ist, den
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Oliver Ruhr, Clemens Kuhlemann und Prof. Thomas Auer tauschten sich bereits bei der BegriiBung vor dem Start der eigentlichen
Diskussion zu relevanten Themen und nicht zuletzt liber Ziegelsteine und ihre Beschaffenheit aus

Axel Gedaschko

Iris Jachertz

schonen Altbau mit einer Auflen- oder
einer Innenddmmung zu versehen.
Die Auflenddmmung macht uns beim
Denkmalschutz ein Problem, und die
Innenddmmung macht uns im Som-
mer ein Problem, weil dann die Raume
iiberhitzen.

TIMO LEUKEFELD: In 30 Jahren
hat sich das Klima so verdndert, dass
wir keine Heizung mehr brauchen. In
30 Jahren diirfte auch der Anteil an
griinem Strom wesentlich zugenom-
men haben. Unsere WG hat dann ein
gemeinsam genutztes Elektroauto.
Moglicherweise gibt es sogar bereits
autonome Autos, die woanders mit er-
neuerbarer Energie betankt werden.
Und das Plumpsklo wiirde ich durch
eine Biokomposttoilette ersetzen.
Wir miissten an dem Haus eigentlich
gar nicht viel anfassen, und die Miete
konnte niedrig bleiben.

CLEMENS KUHLEMANN: Zum Vor-
schlag von Herrn Auer mochte ich
doch etwas ergédnzen. Ich wiirde innen

eine massive Warmedidmmfassade von
8,12 oder 18 cm Dicke anbringen, um
die Massivitat zu erhohen und damit
einen Beitrag zur Kithlung zu leisten.
Denn 2050 wird Kiithlen und nicht Hei-
zen das grofie Thema sein.

OLIVER RUHR: Ich wiirde zunichst
untersuchen, ob die Substanz des
Gebdudes in Ordnung ist, und dann
daraus die nétigen Mafnahmen ablei-
ten — also zum Beispiel die Fugen dicht
machen oder die oberste Geschoss-
decke ddmmen. Was die Heizung
betrifft, konnte eine Infrarotheizung
eine Moglichkeit sein. Kohle schleppen
mochten wir sicher nicht.

AXEL GEDASCHKO: Dann steht ei-
nem munteren WG-Leben ja nichts im
Wege. Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme
an der Diskussion. —
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KOOPERATIONSPROJEKT IN MULHEIM

Freiraum und Sicherheit
fiir Menschen mit Handicap

Werden junge Menschen mit Unterstitzungs-
bedarf oder Handicap erwachsen, gilt es auch
fur sie, ein Gleichgewicht zwischen der Nahe
zu Eltern und dem Wunsch nach einem
selbststandigen Leben zu finden. Daher sind
inklusive Wohnprojekte fir sie oft reizvoll.

AN s

Spielende Kinder an der Versickerungsfléche. In der Mitte der modernisierte ehemalige Schulbau, links der
Wohnungsneubau und rechts die Gemeinschaftsrdume und Beratungsbiros der Lebenshilfe

Fotos: MWB



it der Frage, wie sie ihre kiinftige

Wohnsituation gestallten mochte,

hatte sich — wie viele andere Ju-

gendliche — auch Carina Degen

auseinanderzusetzen: Die heute

23-Jahrige hat von Geburt an eine
starke Spastik und ist daher auf einen Rollstuhl und
Unterstiitzung angewiesen. Mit dem Erwachsenen-
alter wuchs auch bei ihr der Wunsch, das Leben un-
abhéngiger von den Eltern zu gestalten. Sie hatte zu-
erst eine integrative Grundschule und im Anschluss
die integrative Realschule besucht - und das Gliick,
gemeinsam mit ihrer Mutter iiberlegen zu koénnen,
wie es danach weitergehen sollte. ,Seite an Seite mit
nicht-gehandicapten Menschen zu leben, ist fiir mich
deswegen vollig normal. So wollte ich es auch haben,
wenn ich in meine eigene Wohnung ziehe®, erzihlt
die Milheimerin.

Daher kam fiir sie ein Platz in einem Wohnheim
fir gehandicapte Menschen nicht in Frage. Carinas
Mutter, Beatrix Reif}land-Degen, erkannte
das: ,Meine Tochter wollte unabhéngiger
werden und ich wollte es unterstiitzen.
Wir wollten zusammen die Weichen dafiir
stellen, dass Carina auch dann ein selbst-
bestimmtes Leben fithren kann, wenn ich
nicht mehr so fit bin.”
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Carina Degen (vorne) und ihre Mutter Beatrix ReiBland-Degen (I.)

mit den neuen Nachbarn am Wohnhof Fiinte

Erfahrung mit dhnlichen Projekten

Jedoch galt es erst einmal, eine passende Immo-
bilie zu finden. Der Verein war schliefRlich bei der
Miilheimer Wohnungsbau eG (MWB) erfolgreich.
Am Fiinter Weg modernisierte die MWB den Alt-
bau einer ehemaligen Grundschule. Darin konnten
elf Wohnungen entstehen. Daneben errichtete die
MWB einen Neubau mit 22 Wohnungen entlang der
Kurt-Gies-Strafie. Erganzt wurde das Projekt, das

in hervorragender Lage und nah am historischen

; ; Andreas Winkler
Hilfe zur Selbsthilfe Pressesprecher Ortskern des Stadtteils Miilheim-Heif3en liegt, durch
Im Verlauf ihrer Suche konnten Mutter und Miilheimer Gemeinschaftsrdume und ein grofies Auflengeldnde
Tochter feststellen, dass nicht nur sie die- Wohnungsbau eG mit hohem Aufenthaltswert.

MULHEIM AN DER

se Diskussion fiihren: Werden Kinder mit RUHR

Der Wohnhof Fiinte ist nicht das einzige Projekt

Handicap erwachsen, dann wird in vielen

Familien Ahnliches besprochen. Es zeigte sich: Es ist
fur Menschen, die Unterstiitzung brauchen, nicht
einfach, das richtige Gleichgewicht aus einer guten
Betreuung und dem noétigen Freiraum herzustel-
len. Insbesondere dann, wenn fiir sie Inklusion und
gesellschaftliche Teilhabe einen hohen Stellenwert
haben.

In Miilheim an der Ruhr haben Betroffene ei-
nen Weg gesucht und gefunden und sich im Verein
»~Wohnhof Fiinte e. V.“ zusammengeschlossen. Ihr Ziel
war ein gemeinsames Wohnprojekt. ,Gesellschaft-
liche Teilhabe sollte etwas ganz Normales sein, sagt
die Vorsitzende Angelika Schliiter. ,,Wir wollen diesen
Gedanken des normalen Miteinanders in einer engen
Nachbarschaft verwirklichen.”

dieser Art, das die Genossenschaft verwirklicht hat.
Tatsachlich hat sich die Genossenschaft inzwischen
einen Namen gemacht als Adresse fiir Gruppen und
Vereine, die ein Projekt etwa generationeniibergrei-
fend, in besonders verbundener Nachbarschaft oder
gezielt fiir die Bediirfnisse von Senioren realisieren
wollen und ein kompetentes Wohnungsunterneh-
men als Partner suchen. MWB-Vorstandsvorsitzender
Frank Esser ist von derartigen Projekten itiberzeugt:
,Durch die enge Abstimmung mit den zukiinftigen
Bewohnern sind sie zwar einerseits aufwandiger,
andererseits passen sie durch den partizipativen
Grundgedanken sehr gut zu unserer Genossenschaft.
Wenn entsprechende Gruppen auf uns zukommen,
dann sind wir ihren Vorstellungen gegentiiber aufge-
schlossen.” Es sei jedoch wichtig, dass sich Grup- >
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pen oder Vereine, die sich an seine Genossenschaft
wenden, bereits konstituiert hiatten. Esser: ,Die Vor-
stellungen gehen da anfangs oft weit auseinander
und es gibt unter Gruppenmitgliedern immer wieder
Klarungsbedarf.”

Dass die Abstimmung bei alternativen Wohn-
projekten mehr Aufwand verursacht, bestatigt auch
MWB-Planungsleiter Carsten Czaika. Er blickt auf das
Projekt Wohnhof Fiinfte zurtick und betont: ,Die Ver-
treter des Vereins Wohnhof Fiinte safSen von Beginn
in monatlichen Abstimmungsrunden mit am Tisch.
Sie entschieden so tiber die Grundrisse, die Auftei-
lung des Geldndes und viele weitere Details mit.“
Die Zusammenarbeit sei sehr kooperativ gewesen
und habe gut geklappt, doch ,natiirlich muss man
als Baufachmann auch einmal bremsen und darauf
hinweisen, welche Vorstellungen realistisch sind, und
welche eben nicht®.

Modernisierung und Neubau

7,3 Mio. € investierte die Genossenschaft letztlich
in die Modernisierung und den Neubau. Nach einer
Bauzeit von zwei Jahren erfolgte die Fertigstellung
im Herbst 2019. Der Wohnhof Fiinte ist fiir alle Betei-
ligten eine Erfolgsgeschichte: Alle Wohnungen sind
vermietet, das Miteinander beginnt sich zu entfalten.

Und wie ist das Zusammenleben mit den nicht

gehandicapten Nachbarn? Fiir die Erzieherin Meike
Gaik war der Gedanke der Inklusion ohnehin selbst-

I. _ p

Luftbild aus dem Juli 2018: Baufeld mit Altbau und Baustelle

des Wohnungsneubaus

DWw 07/2020

Schliisselibergabe im September 2019:
Der Bauprozess geht seinem Ende entgegen,
das Zusammenleben beginnt

verstdndlich und iiber sie kam auch ihr Lebensge-
fahrte Stephan Haufe mit dem Thema in Kontakt.
Er sagt: Inklusion und generationeniibergreifendes
Miteinander sind uns wichtig. Wir wollen, dass unser
Sohn Max diese Dinge ganz selbstverstandlich erlebt.
Er kann hier auferdem in einer sicheren Umgebung
aufwachsen, in der sich die Nachbarn kennen und
fireinander da sind.“ Auch Sohn Tom aus erster Ehe
mache so neue Erfahrungen, wenn er zu Besuch im
Wohnhof Fiinte ist.

Neue Erfahrungen sammeln bei einem derarti-
gen Projekt ohnehin alle Seiten — auch der Bauherr.
Immer wieder habe es selbst fiir erfahrene Inge-
nieure und Architekten neue Aspekte
und Herausforderungen gegeben. Mit
Blick auf Rollstuhlfahrer erklart Pla-
nungsleiter Czaika: ,Einige technische
Moglichkeiten, wie etwa die leichtgan-
gige Offnungsmdoglichkeit von Brand-
schutztiiren, wurden dann individu-
ell besprochen und mittels moderner
technischer Moglichkeiten umgesetzt.”

Fiir Carina Degen war es zundchst
nicht einfach, sich umzugewohnen.
,Ich habe immer noch ab und zu Heim-
weh®, erzahlt sie. ,Andererseits bin ich
mit meinen neuen Nachbarn schnell
ins Gesprdch gekommen. Mit denen,
die auch ein Handicap haben, hat es
aber erstaunlicherweise ldnger gedau-
ert.” Die Umgewo6hnung falle ithr zwar
nicht leicht, doch diese werde durch
das vor Ort vorhandene Betreuungsan-
gebot vereinfacht. Denn zum Konzept
des Wohnhofs gehort auch ein Biiro
der Lebenshilfe Miilheim an der Ruhr,
die Carina und andere Bewohner mit
Handicap unterstiitzen. Carina Degen
fithlt sich in ihrem neuen Zuhause heu-
te sehr wohl. Thre Mutter ist weiterhin
fiir sie da. Dank des Umzuges in den
Wohnhof ist der Freiraum fiir beide
grofler geworden. —

Fotos: MWB/Michael-Oberlédnder-Verlag; MWB/ Andreas Kéhring
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WOHNEN IM DENKMAL

Ein Schmuckstiick in
der Nuhnenvorstadt

Jahrelang war die 1928 errichtete Wohnanlage
,Deutsches Heim" in Frankfurt (Oder) ein Pro-
blemfall: hoher Leerstand, schlechte Bausubstanz,
enormer Investitionsbedarf. Dann wagte die
Wohnungswirtschaft Frankfurt (Oder) GmbH

die Sanierung - und schuf ein preisgekrontes
Schmuckstuck.

or knapp hundert Jahren entschied sich
die Stadt Frankfurt (Oder) zu einem
mutigen Schritt. Sie beauftragte den
aus der Schweiz stammenden Archi-
tekten und Stadtplaner Hans Bernoulli,
einen Masterplan fiir die westlich der
Innenstadt gelegene Nuhnenvorstadt zu entwerfen.
Bernoulli konzipierte ein Geflecht aus Straflen und
offentlichen Platzen und legte damit den Grundstein

Gut 90 Jahre spéter lasst die an der
August-Bebel- und der Maxim-Gorki-
Strafle gelegene Wohnanlage ,Deutsches
Heim“ wieder erahnen, welches Privileg
es in der krisengeschiittelten Zwischen-
kriegszeit bedeutet haben muss, dort zu
wohnen. Uber einem Hauseingang in der
August-Bebel-Strafie 29 erstrahlt der ex-
pressionistisch gestaltete Fries mit dem
Schriftzug ,Deutsches Heim“ in neuem
Glanz. Die Treppenhduser haben wieder
ihre urspriinglichen Farben erhalten, die

Christian
Hunziker
fiir die Wohnanlage, welche die Baugenossenschaft freier

Immobilienjournalist

,Deutsches Heim“ 1927/28 dort errichtete: ein aus BERLIN

mehreren Gebiduden bestehendes Ensemble mit ei-

nem grof8ziigigen Innenhof, das, typisch fiir den da-
maligen Stadtebau, einen Kontrapunkt zu den beeng-
ten Griinderzeitquartieren setzte und auch Menschen
mit weniger Geld eine hohe Wohnqualitit versprach.

Der groBzugige Innenhof I&dt nicht nur zum
Entspannen ein, sondern bietet auch Platz
far elf Autostellplatze

Holzkastendoppelfenster sind aufgearbei-
tet, und der denkmalgerecht wiederhergestellte Hof
bietet Platz zum Spielen und Ausruhen. Und natiir-
lich wird auch wieder gewohnt: 51 Ein- bis Fiinfzim-
merwohnungen hat die heutige Eigentiimerin, die
kommunale Wohnungswirtschaft Frankfurt (Oder)
GmbH (Wowi), in dem Baudenkmal geschaffen.

Aus Sicht der Fachleute ist das Ergebnis tiber-
zeugend: Fiir die Sanierung erhielt die Wowi eine
Anerkennung beim Brandenburgischen Denkmal-
preis 2019, sie wurde fiir den Brandenburgischen
Baukulturpreis 2019 nominiert, und sie schaffte es
auf die Shortlist fiir den Deutschen Bauherrenpreis
2020 (Kategorie Modernisierung/Umbau). Der bran-
denburgische Landeskonservator Prof. Dr. Thomas
Drachenberg lobt: ,Dass diese Wohnanlage des Ar-
chitekten Otto Peter heute wieder in sattem Griin
erstrahlt, ihr mit Pergolen eingefasster Innenhof zum
Verweilen einlddt und so an die grof3e Zeit der Frank-

Fotos: Felix Léchner Architekturfotograf Berlin



Errichtet wurde die Wohnanlage in der Nuhnenvorstadt
1928 von der Baugenossenschaft ,Deutsches Heim*”

furter Stadtentwicklung und des genossenschaftli-
chen Reformwohnungsbaus mit seinen Qualitdten
anschliefdt, ist das Verdienst von Heine Reichold Ar-
chitekten und der Bauherrin.”

Durchschnittsmiete: 7,50 €/m?

Der Weg dahin war allerdings nicht einfach. Denn
schon bevor 2015 die letzten vier Mieter ausgezogen
waren, hatte die Wohnanlage jahrelang weitgehend
leergestanden. Zudem war die Substanz der mit einfa-
chen Mitteln errichteten Gebdude schwer angeschla-
gen. Und schliefflich motiviert der Wohnungsmarkt
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in der heutigen Grenzstadt — der Leerstand lag nach
Angaben des Verbandes Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) 2018 bei 7,2 % — nicht
unbedingt zu mutigen Investitionsentscheidungen.

Trotzdem wagte die Wowi den Schritt — und
wurde belohnt: Die Anlage ist heute vollvermietet,
wobei die durchschnittliche Kaltmiete 7,50 €/m?
betragt. ,Rund 80 % der Wohnungen konnten durch
unsere Kolleginnen quasi vom Reifbrett aus wah-
rend der Bauphase vermietet werden®, berichtet
Pressesprecherin Franziska Wegner. Schwer ge-
fallen sei lediglich die Vermietung der 129 m? gro-
Ren Fiinfraumwohnung, fiir die sich eine Miete von
5,95 €/m? durchsetzen liefs.

»Anndherungs- und Lernprozess”

Allerdings dauerte es mehr als vier Jahre bis zum Ab-
schluss des Sanierungsprojekts. In dieser Zeit ,,vollzog
sich ein Annédherungs- und Lernprozess bei allen
Beteiligten®, wie sich Landeskonservator Drachen-
berg anlésslich der Vergabe der Anerkennung beim
Brandenburgischen Denkmalpflegepreis ausdriickte.

Dabei war dieser Prozess alles andere als kon-
fliktfrei. Insbesondere die Fensterfrage sorgte fiir
heftige Kontroversen. ,Unsere Kollegen haben >

Kulturhistorisch besonders bedeutsam ist der expressionistisch gestaltete Fries
mit dem Schriftzug ,Deutsches Heim” aus dem Entstehungsjahr 1928
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sehr dafiir gekampft, die alten Kastendoppelfenster
gegen moderne Holz-Iso-Fenster auszutauschen®,
sagt Franziska Wegner. Damit konnten sie sich nicht
durchsetzen, obwohl nach Ansicht der Wohnungs-
wirtschaftler mehrere Argumente fiir diese Losung
sprachen. Insbesondere hitte die Erneuerung der
Fenster eine der wenigen Moglichkeiten bedeutet,
einen Beitrag zur Energieeinsparung zu leisten — we-
gen des Denkmalschutz-Status durften die Fassaden
nicht geddmmt werden. Zudem war die Aufarbei-
tung gut zwei Drittel teurer, als es die Herstellung
neuer Fenster gewesen wire, und auch die Bauzeit
verlingerte sich durch die aufwendige Uberarbei-
tung erheblich. Das von den Denkmalpflegern vor-
gebrachte Argument, die einheitliche Gestaltung der
gesamten Wohnanlage miisse gewahrt bleiben, traf
nach Ansicht der Wowi ohnehin nicht zu, da bereits
1998 in einem Teilbereich des Ensembles die Fenster
ausgetauscht worden waren.

Bei anderen Punkten konnten sich das Unter-
nehmen und die Denkmalschutzbehérde leichter
einigen. ,,An den Hausern Maxim-Gorki-Strafle 2 und
3 durften Balkone angebaut werden®, nennt Wowi-
Geschiftsfiihrer Jan Eckardt ein Beispiel und lobt die
»gute Zusammenarbeit mit der Unteren Denkmal-
pflegebehorde”. Diese trug auch den Wunsch mit, die
Wohnungseingangstiiren zeitgemaf zu erneuern und
die Grundrisse zu verdndern. Dabei legten die Planer
des in Lichtenstein ansassigen Biiros Heine Reichold
Architekten auch Einheiten zusammen. Lediglich in

e
Architektonische Details wie die horizontalen
Bdnder wurden sorgfdltig wiederhergestellt

Typisch fur die Fassade der Wohnanlage
ist der griine Reibeputz

den Hausern August-Bebel-Strafie 29 und 32 blieben
die Grundrisse weitestgehend im Original erhalten.
Diskussionen gab es um die Gestaltung des
grofiziigigen Hofs. Weil die Denkmalpfleger die ur-
spriinglich von den Architekten geplante moderne-
re Gestaltung ablehnten, wurde der Innenhof nach
historischem Vorbild inklusive der Pergolen im Hof-
eingangsbereich gestaltet. Problemlos méglich war
hingegen die Schaffung von elf Autostellplatzen.

Gilinstiger als ein Neubau

Insgesamt liefd sich die Wowi ihr Vorzeigeprojekt
7,5 Mio. € kosten. An Fordermitteln flossen 80.000 €
aus dem Programm ,Denkmalhilfe im Land Branden-
burg 2017% diese kamen der Fassaden- und Dach-
sanierung zugute, wobei der entsprechende denk-
malpflegerische Mehraufwand nach Angaben der
Wowi knapp 240.000 € betrug. In der Summe kam
das Sanierungsprojekt damit auf 1.778 €/m? Wohn-
flache (KG 300 + 400) zu stehen.

Dass die Kosten damit deutlich unter denen fiir
einen vergleichbaren Neubau lagen, hob die Jury
des Deutschen Bauherrenpreises 2020 hervor. Preis-
trager wurden die Frankfurter letztlich zwar nicht;
aber die Jury lobte, die Wowi habe es bei dem zum

Fotos: Felix Léchner Architekturfotograf Berlin



Luftaufnahme des Wohnblocks: die Hauser
Maxim-Gorki-StraBe 1 und 2 (oben links) sind
Ersatzneubauten aus dem Jahr 1964

Die Treppenhduser erstrahlen wieder
in den originalen Farben der 1920er Jahre

Bauherrenpreis nomminierten Projekt geschaftt, ,mit
grofier Authentizitat den urspriinglichen Charakter
der 1920er Jahre zu erhalten®. Das schétzen auch die
neuen Mieter: Es sei gelungen, einen guten Bewoh-
nermix zu schaffen, berichtet Wowi-Pressespreche-
rin Franziska Wegner von einem Mieterstammtisch:
,und die einhellige Meinung war: schone, moderne
Wohnungen in toller Lage!*

Weitere Informationen: www.wowi-ffo.de

Belebung fiir die GroBBe ScharrnstraBBe

Nicht nur das kommunale Unternehmen Wowi, sondern auch die
Wohnungsbaugenossenschaft Frankfurt (Oder) eG (Wohnbau) hat in der
brandenburgischen Grenzstadt ein bemerkenswertes Sanierungsprojekt
abgeschlossen. In dem (nicht unter Denkmalschutz stehenden) Gebd&ude
GroBe ScharrnstraBe 14a schuf sie 19 barrierefreie Wohnungen, die alle
Uber einen Balkon oder eine Dachterrasse verfliigen. Dabei nahm die
Genossenschaft weitgehende Grundrissanpassungen vor: Wo vorher
ausschlieBlich Einzimmerappartements mit 27 m? Wohnfldche vorhanden
waren, steht jetzt eine breite Palette von Ein- bis Vierraumwohnungen

zur Verfligung. Im Erdgeschoss sind gewerbliche Nutzungen (unter ande- H a u fe axe ra
rem ein Restaurant) angesiedelt. Kann heute SChon morgen

Die als FuBgdngerzone gestaltete GroBe ScharrnstraBe liegt in der . L
Innenstadt und gilt als wichtiges Zeugnis des DDR-Stddtebaus. Nach Die Cloud-ERP fiir die WOhnungS_
Angaben der Wohnbau Frankfurt hat sie ,eine besondere stédtebauliche wirtschaft. Jetzt informieren unter

und kulturgeschichtliche Bedeutung®. www.axera.de/die-cloud-erp
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SMART METERING

Die Zukunft der
Messdienstleister

Im Zuge des Smart-Meter-Rollouts werden Woh-
nungsunternehmen indirekt auch mit Themen wie
Datensicherheit, neue Dienstleistungen und den
Angeboten ihrer Messdienstleister konfrontiert.
Welcher Messdienstleister hat das richtige Angebot

far die Zukunft?

ass man mit Messdienstleistungen

gutes Geld verdienen kann, wissen

nicht nur die grofRen und mittleren

Messdienstleister im Land. Grofdver-

mieter wie Vonovia unterhalten ei-

gene Dienstleister und wickeln von
der Messung bis zur Abrechnung alles selbst ab. Fiir
kleinere und mittlere Wohnungsunterneh-
men lohnt sich dies kaum, da das Know-
how komplex und die behérdlichen Hiirden
hoch sind.

Im Zuge des Smart-Meter-Rollouts
(siehe DW 04/2020, S. 26 ff)) stellt sich fiir
diese Unternehmen die Frage, ob sie mit
dem richtigen Messdienstleister koope-

namlich eine hiufigere Information tiber die Verbrau-
che. Das ermittelte eine Studie von YouGov im Auftrag
des Messdienstleisters Ista. ,Die Energiepreise stei-
gen und der Klimawandel wird spiirbar. Da ist es ver-
standlich, dass viele Menschen ihren Heizverbrauch
besser im Blick haben méchten, um Kosten zu sparen
und das Klima zu schiitzen®, erklart Thomas Zinno-
cker, Geschiftsfiithrer von Ista. ,Zurzeit entwickeln
wir fiir unsere Kunden eine digitale Anwendung, die
alle Anforderungen der neuen européischen Energie-
effizienzrichtlinie erfiillt und nutzerfreundlich tber
den Verbrauch informiert. Dies geschieht auf Basis
unserer bewdhrten Funktechnologie, die die meisten
unserer Kunden bereits nutzen.“

Informierte Verbraucher sind sparsamer

rieren. Der Rollout betrifft zwar die Strom-  Frank Urbansky

verbrauche, die in aller Regel eine Sache freier Journalist Dem liegt die Hoffnung zugrunde, dass Verbraucher,

zwischen Mietern und Stromversorgern LEIPZIG
sind. Aber er zeigt auch auf, was auf den Warme-
markt zukommt. Die Energieeffizienzrichtlinie der EU
(EED) verlangt schon ab Herbst dieses Jahres, dass
Mieter und Kunden — sofern moglich — halbjéhrlich
uber ihre Warmeverbrauche informiert werden. Ab
2022 sollen alle Bewohner eines Mehrfamilienhauses,
die bereits mit fernauslesbaren Geréten ausgertistet
sind, sogar monatlich informiert werden. Das neue
Gebiudeenergiegesetz (GEG), das noch in diesem
Jahr in Kraft treten soll, regelt zudem die Heizkosten-
verordnung neu.

Letztlich kommen diese rechtlichen Regelungen
den Deutschen entgegen. Zwei Drittel wiinschen sich

die haufiger und besser informiert werden, auch be-
wusster mit Energie umgehen. Im Wohnungsbereich
konnten dadurch Einsparungen von durchschnitt-
lich 10 % erzielt werden. Das ermittelte die Energie-
agentur Dena. Technisch lassen sich alle rechtlichen
Forderungen schon heute umsetzen. Vorausset-
zung dafiir ist allerdings, dass der Messdienstleis-
ter auf Funktechnologie setzt. Dies kann auch tiber
ein Open-Metering-System der vierten Generation
(OMS 4) geschehen. ,Fiir die Wohnungswirtschaft
bedeutet das: Wenn es um die Investition in eine
bestimmte Produktfamilie geht, kann der entspre-
chende Hersteller frei gewahlt werden®, so Katharina
Bathe-Metzler von Techem.

Abbildungen: Qivalo; Ista
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Alle Komponenten einer Immobilie lassen sich mittels Smart Metering digital erfassen, fernauslesen und optimieren

Auch Wasser oder Miill digital erfassen

Wenn Messeinrichtungen auf der Grundlage solcher
Standards einmal implementiert sind, kénnen auch
alle anderen Verbrauchsmedien wie Wasser und so-
gar die Miillentsorgung erfasst werden. Das erdffnet
nicht nur der Wohnungswirtschaft neue Perspekti-
ven, sondern auch den Messdienstleistern.

Hinzu kommt, dass das klassische Geschift, die
Messung der energetischen Versorgung und deren
Verteilung in einer Wohnimmobilie, in Zukunft deut-
lich komplexer wird. In der Energieerzeugung werden
Photovoltaik und erneuerbare Warmequellen wie
Solarthermie und Warmepumpen hinzukommen.
Bei der Verteilung miissen etwa Ladestationen fiir
E-Mobile eingebunden werden. Mithilfe einer kom-
plett digitalisierten Messinfrastruktur ist dies, auch
bezogen auf die effiziente Steuerung solcher Syste-
me, kein Problem — mit den derzeit dominierenden
auf manueller Erfassung beruhenden Systemen ist
es jedoch nahezu unméglich. Auch das Einbinden
einzelner Wohnimmobilien in die energetische Steu-
erung ganzer Quartiere ist nur so zu bewerkstelligen.
Hier stehen mit dem Long Range Wide Area Network
(LoRaWAN) und dem Narrowband IoT (NB-IoT) zwei
Optionen zur Verfligung, um die verschiedenen, intel-
ligent gemessenen und gesteuerten Gebaude zusam-
menzuschliefen und energieeffizient zu verwalten.

Aufgrund der Komplexitit verlassen sich auch
grofiere Wohnungsunternehmen lieber auf Mess-
dienstleister, wenn es um die allererste Stufe der
Digitalisierung, namlich das intelligente Messen der

Daten, geht. Allerdings kénnten mit dem Smart-
Meter-Rollout auch die Messdienstleister tiberfliissig
werden. Sie miissen sich neu erfinden, wenngleich
ihr Kerngeschaft, die verbrauchsabhingige Abrech-
nung von Heizwarme und Wasser, erhalten bleibt.
Einige Messdienstleister erweitern bereits ihr Ge-
schaftsfeld, wie etwa Ista mit seiner Beteiligung am
Berliner Unternehmen Facilioo, das sich mit digitaler
Immobilienverwaltung befasst.

,Entscheidend fiir eine qualitativ hochwertige
Abrechnung bleiben neben prozessualem Know-
how auch technische Expertise und die aktuellen
rechtlichen Kenntnisse®, so Oliver Geer, Techni- »

Uber zwei Drittel der Deutschen finden
eine monatliche Info uiber die Heizkosten
interessant

27 %

Nein, uninteressant ; 2 A)

Ja, interessant
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Auch das Selbstablesen wird durch eine
weitgehende Digitalisierung der
Verbrauchsmessung tberflissig

scher Geschiftsfithrer von Brunata-Metrona. Der
Aufwand dafiir iibersteige das, was die Mehrzahl der
Verwalter leisten kénne und wolle. ,Der Bestand in
der Wohnungswirtschaft wird noch tiber Jahrzehnte
Wirme, Gas, Wasser und Strom verbrauchen, was
eine verbrauchsabhéngige Abrechnung notig macht®,
bestitigt Frank Peters von Minol. Allerdings werde
sich das klassische Geschaft insbesondere durch die
Funklésungen &dndern.

Kein Missbrauch der Marktstellung

All das gilt es bei der Wahl eines Messdienstleisters
zu durchdenken. Dabei ist der Markt sehr ungleich
strukturiert. N6tig sind fundiertes Wissen iiber Heiz-
leistungen, Warmeiibergangswerte, Abtrennungs-
verfahren, Schatzungen und Verteilerschliissel — am
Markt gibt es nur wenige Unternehmen mit dieser
umfassenden Erfahrung.

Die zwei grofiten Messdienstleister, Techem
und Ista, teilen sich bis zu 60 % des Marktes auf, so
eine Schitzung des Bundes der Energieverbraucher.
Nimmt man Brunata-Metrona und Minol dazu, kom-
men die vier auf bis zu 80 %. Ein Missbrauch dieser
Marktstellung war bisher, auch durch das Bundes-
kartellamt, nicht feststellbar. Die Behorde regte in
einer Sektoruntersuchung jedoch mehr Transparenz
bei der Preisgestaltung an — die Digitalisierung des
Messens kommt dem entgegen.

Die hohere Transparenz gegeniiber den Kunden
konnte wiederum in mehrfacher Hinsicht auf die
Energieeffizienz einwirken. Denn zum einen kénnten
sich die Kunden, wie schon beschrieben, energie-
sparender verhalten, wenn sie regelmaflig tiber ihre
Verbrauchsdaten informiert werden. Zum anderen
lasst sich eine Immobilie digital deutlich effizienter
steuern, etwa durch automatisierte Beleuchtungs-
regelungen in den Fluren oder im Keller, aber auch
bei der Heizung, die etwa dank des Meterings auf
die aktuellen Auflentemperaturen reagieren kann.
Das kann wiederum zu optimierten Energiebeziigen
im Einkauf fithren — oder aber im Verkauf, wenn
geniigend eigene Erzeugungskapazititen an dem
Wohngebdude installiert sind. All das muss gemessen,
bewertet und abgerechnet werden.

Dw 07/2020

Allerdings droht den Messdienstleistern trotz
dieser Neuorientierung noch eine ganz andere Ge-
fahr. Wohnungsunternehmen wie die ABG Frankfurt
Holding Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, aber auch kleinere wie die Cottbuser eG Woh-
nen 1902, setzen auf den Passivhausstandard. Ent-
sprechend errichtete Gebaude verbrauchen so wenig
Energie (15 kWh pro Jahr und Quadratmeter Wohn-
flache), dass sich das Messen durch einen externen
Dienstleister nicht mehr lohnt. Zwar sieht das GEG
auch fur die Zukunft nur den KfW-70-Standard (70
bis 80 kWh pro Jahr und Quadratmeter Wohnfléche)
vor, doch die Pioniere der Branche denken weiter —
und mit der Zeit werden alle mitziehen. Denn geringe
Energiekosten und damit Nebenkosten sind ein zug-
kraftiges Argument fiir die Vermietung.

Schutz der Daten sicherstellen

Bei alledem spielt die Sicherheit der Daten eine grofe,
in Deutschland schon dominante Rolle. Unbegriindet
ist dies nicht: Mitte Mai wurden die Technischen Wer-
ke Ludwigshafen, ein Energie- und Wasserversorger,
gehackt und die erbeuteten Kundendaten teilweise
veroffentlicht. Bei smart gemessenen Verbrauchen
wire die Datenmenge noch gréfler und detaillierter —
womit sich praktisch der Tagesablauf eines jeden
Kunden detailliert nachvollziehen liefRe.

Deswegen gilt fiir die smarten Daten auch ein
besonderer Schutz. Ausschlaggebend sind die Tech-
nischen Richtlinien und Schutzprofile des Bundes-
amts fiir Sicherheit in der Informationstechnik (BSI).
Davon lassen sich zehn Punkte ableiten:

1. Erhebung und Nutzung der Daten ist ohne Zustim-
mung des Verbrauchers nur soweit erlaubt, wie es
fiir energiewirtschaftliche Zwecke erforderlich ist.
2. Die Ableseintervalle sind moéglichst datensparsam
vorgegeben, sodass keine Riickschliisse auf das Ver-
halten der Nutzer gezogen werden konnen.

3. Die Daten werden nur anonymisiert, pseudonymi-
siert oder aggregiert tibermittelt.

4. Die Daten werden nicht extern verarbeitet, sondern
lokal, direkt beim Verbraucher.

5. Die Energiedaten werden an moglichst wenige
Stellen tibermittelt.

6. Es sind strenge Loschfristen fiir die Daten vorge-
geben.

7. Kommunikations- und Verarbeitungs-
schritte sind zu jeder Zeit fiir den Ver-
braucher einsehbar und nachweisbar.
8.Rechte auf Loschung, Berichtigung und
Widerspruch sind einfach durchsetzbar.
9. Die freie Tarifwahl bleibt garantiert.
10. Smart Meter sind von aufRen nicht frei

Qealoric 5.5 zugénglich. Eindeutige Profile fiir den

berechtigten Zugang sind definiert. _

L

LT
8203000

Die Heizkosten kénnen mit solchen
Verteilern digital erfasst werden

Fotos: Anyline; Noventic
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Produkte

Holzdesign mit
akustischer Qualitat

Fur eine dreidimensionale Optik und
gute Akustik sorgen Vollholzprofile aus
sibirischer Larche

Ein innovatives Design zur effektvollen
Decken- und Wandverkleidung im
Interieurbereich, fur hochwertig veredel-
te Holzfassaden und Raumteiler — das

hat sich die Firma Mocopinus mit ihrem
Holzdesign Pinumont als Ziel gesetzt. Das
Ulmer Unternehmen hat schallreduzieren-
de Vollholzprofile aus sibirischer Larche fur
die Innenraumgestaltung entwickelt, die
gestalterische Méglichkeiten und einfache
Realisation in einem System aus nur zwei
Basisprofilen vereinen. Den Profilen mit
einer Micro-Riffelung gelingt es dabei,
Decken und Wande mit einer dreidimen-
sionalen Optik zu veredeln und far eine
gute Akustik zu sorgen. Auch reflektieren
die geriffelten Oberfladchen der Profile, die
in allen RAL-Farblasuren lieferbar sind, das
Licht auf eine besondere Weise und sorgen
so fur einen Tiefeneffekt.

Weitere Infos: www.mocopinus.com

Hoher Lichtgewinn
durch groB3e
Dachschiebefenster

Mehr Licht in Dachgeschosswohnungen -
das ist das Ziel eines Produkts, das das
Osnabricker Unternehmen Amelingmeyer
Metallbau anbietet. Der Familienbetrieb
produziert und vertreibt unter der Marke
Lideko hochwertige Dachschiebefenster,
die hauptsdchlich bei der Modernisierung
von Dachgeschossen eingesetzt werden,
fur eine hohe Lichtausbeute sorgen und
so die in der DIN EN 17037 geforderte
Lichtmenge gewdhrleisten. Die Dach-
schiebefenster mit einer Breite von bis zu
3,06 m und Héhe bis zu 2,56 m kénnen
nach Herstellerangaben bei Bedarf

als Pfosten-Riegel-Konstruktionen zu
beliebig langen Lichtbandern kombi-
niert werden. Neben dem sogenannten
ysolaren Zugewinn - insbesondere in
den dunkleren Jahreszeiten - kénnen sich
groBe Dachflachenfenster auch auf den
Energieverbrauch auswirken, weil fur
Licht weniger Strom aufgewendet wird.
Bei groBen Sonneneinstrahlungen lassen
sich die Fenster mit Markisenlésungen
kombinieren.

Weitere Infos:
www.metallbau-amelingmeyer.de

GroBe Dachschiebefenster helfen dabei,
die in der DIN EN 17037 geforderte Lichtmenge
auch in Dachgeschossen zu erreichen
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Komfortabel: Per
Handy ins Haus

Die technischen Méglichkeiten sorgen da-
far, dass immer mehr komfortable Losun-
gen fur den Zugang in Gebdaude entwickelt
werden. Einen weiteren Akzent setzt das
Unternehmen Kone. Bei der Zutritts- und
Informationslésung wird das Smartphone
durch seine Bluetooth-Funktion zum digi-
talen HausturschlUssel, der zugleich auch
einen Aufzug rufen kann. Dieser digitale
Schltssel kann fur Familienmitglieder per
Handy kopiert werden und ist jederzeit
|6schbar. Dartber hinaus dient das Smart-
phone dem Bewohner als mobile Gegen-
sprechanlage und ,digitales Schwarzes
Brett, auf dem er bequem Informationen
des Hausverwalters lesen kann.

Weitere Infos: www.kone.com

Smarte Technik erméglicht mit einem digitalen
Schlissel den Zutritt zum Haus

Mit richtigem Konzept
digital durchstarten

Die Corona-Pandemie hat es deutlich
gemacht: Je héher der Digitalisierungsgrad
eines Unternehmens, desto besser ist die
Handlungsfahigkeit. Analyse & Konzepte
Immo.consult bietet deshalb eine Webinar-
Reihe an, die Wohnungsunternehmen auf
ihrem Weg der Digitalisierung begleitet.
Die Inhalte der Webinare bauen auf dem
,Leitfaden Digitale Agenda” auf, den das
Beratungsunternehmen 2019 im Auftrag
des GdW als Arbeitshilfe fur die Woh-
nungswirtschaft erstellt hat. Insgesamt
wurden zehn Webinare konzipiert, die pro
Teilnahme 65 € kosten.

Weitere Infos: www.analyse-konzepte.de
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: Deutsche Wohnen unterstutzt
DIESES JAHR | #sicherheim

HINTERLA S 51, \ Die Deutsche Wohnen SE unterstiitzt eine bundesweite
SPUREN . U Kampagne, die sich unter dem Hashtag #sicherheim fiir

> die Opfer hauslicher Gewalt stark macht und das Thema
BEI MANCHEN . aus dem Verborgenen in die Offentlichkeit tragen will.
Neben der Aufmerksamkeit wirbt die Kaompagne zudem
AM GANZEN 4 | um Spendengelder zur Unterstitzung der Arbeit von Frau-
2 4 3 enrechtsorganisationen. Seit Ende Mai positionieren sich
KORPER. dazu bekannte Persénlichkeiten auf Plakaten, in TV- und

Radio-Spots sowie Anzeigen. Im Zentrum der #sicher-
heim-Kampagne steht eine digitale Plattform unter www.

#sicherheim: Prominente Gesichter

werben fiir die Kampagne sicherheim.org. Die Deutsche Wohnen engagiert sich seit

gegen hausliche Gewalt Jahren gegen die immer noch steigende Zahl der Opfer

von Gewalt gegen Frauen und deren Kinder und koope-
riert mit verschiedenen Tragern, die sich far Frauen in Not
einsetzen. So unterstitzt sie beispielsweise die Arbeit der
Wohnungsvermittlung des Berliner Vereins Hestia e.V.

Angeborweiteraus | 41,7 7o

Der Verband norddeutscher Wohnungs-

unternehmen (VNW) hat auf die Corona- betrdgt der Frauen-
Pandemie reagiert und sein digitales anteil in Leitungspo-

Bildungsangebot deutlich ausgebaut. Im sitionen bei der Woh-

nungsgenossenschaft
Lipsia und ist damit
vergleichsweise hoch.
Das Leipziger Unterneh-
men ist bundesweit eine
der wenigen Genossen-

Bildungsportal des Verbands gibt es nun
auch eine eigene Rubrik fiir Webinare. Der
Zugang zu dem Webinar-Angebot des
VNW ist barrierefrei. Alle Webinare sind
nach VNW-Darstellung bestens fiir eine
Teilnahme aus dem Biiro und aus dem
Homeoffice heraus geeignet. Webinare

sollen auch nach der Pandemie Bestand- schaften mit einer
teil der Weiterbildung sein und werden aus weiblichen Doppelspitze
Sicht des Verbandes als sinnvolle Ergén- im Vorstand.

zung zu den angebotenen Prdsenzveran-
staltungen gesehen.
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Stiftungs-
professur fiir
Quartiers-
entwicklung

Wie, wo und mit wem man
wohnt und welche sozi-
alen, 6konomischen und
organisationalen Faktoren
dies beeinflussen - das
sind Fragen, die die sozio-
logische Stadtforschung
beschdftigen. In Zeiten
des demografischen Wan-
dels, Zuwanderung und
Digitalisierung werden sie
immer haufiger auch von
Wohnungsunternehmen
gestellt. Die EBZ Business
School - University of Ap-
plied Sciences in Bochum
hat darauf reagiert und
die neue Professorenstelle
,2Quartiersentwicklung,
insbesondere Wohnen

im Quartier” geschaffen.
Die Vonovia SE finanziert
die Stiffungsprofessur mit
500.000 € Uber funf Jahre.
Forschung und Lehre
Ubernimmt seit dem 2. Juni
der Stadtsoziologe Dr. Jan
Ublacker. Er studierte in
Augsburg, KéIn und Ankara
Soziologie und wurde

2017 zum Thema ,Gen-
trifizierungsforschung in
Deutschland” am Institut
fir Soziologie und Sozial-
psychologie der Universitat
zu Kéln promoviert. Er freut
sich auf den Austausch mit
den Studierenden, ,denn
Wohnraum ist nicht nur als

Wirtschaftsgut zu be-
greifen, sondern auch als
soziales Gut.

Dr. Jan Ublacker

Fotos: #sicherheim; EBZ; GdW
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Ein Klick und schon ging es los: Von der virtuellen Lobby ausge-
hend konnten die Teilnehmer durch das Programm navigieren

Mit Volldampf in die
digitale Zukunft

Mehr als 600 Teilnehmer waren dabei, als der

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. den Wohnzukunftstag
am 17. Juni erstmals virtuell stattfinden lieB — 50 %
mehr als sonst. ,Corona hat der Digitalisierung
einen Schub verpasst, und der Wohnzukunftstag
soll ein Musterbeispiel dafiir sein, dass virtuelle
Formate funktionieren”, sagte Axel Gedaschko,
GdW-Prdsident, im Rahmen seiner BegriiBung.

In einer virtuellen ,Lobby" - ein gezeichnetes Faksi-
mile einer typischen Messesituation mit interaktiven
Elementen - waren verschiedene R&ume wie die
Start-up-Area, Messe- und Infostédnde sowie Panels
und Talks nur einen Klick entfernt. Moderierte Live-
Formate wechselten sich mit frei verfigbaren vorbe-
reiteten Video-Panels ab. Den Startschuss gaben Dr.
Klaus Wiener, Chefvolkswirt des Gesamtverbands der
Deutschen Versicherungswirtschaft sowie der Phy-
siker und Wissenschaftsjournalist Ranga Yogeshwar
mit ihren Keynotes. Ebenfalls Teil der Veranstaltung
war ein vom Start-up-Accelerator ,Hubitation” orga-
nisierter Pitch, bei dem die Teilnehmer per Abstim-
mung einen Publikumsliebling kiren konnten, was
am Ende das Start-up Lumoview fir sich entscheiden
konnte.

Thematisch drehte sich beim ,#WZT2020" alles rund
um die Digitalisierung, aber auch AuBenanlage-
pflege und energetische Sanierung kamen nicht zu
kurz. Obwohl alles reibungslos funktionierte, soll der
Wohnzukunftstag keine Bildschirmveranstaltung blei-
ben: ,Wir werden immer auch analoges Networking
brauchen, um digital zusammenarbeiten zu kénnen”,
restimierte Gedaschko am Ende des letzten Live-
Panels, das von Katie Gallus moderiert wurde.

,,W'ir bringen den Wohnungsbau

voran. Und die Menschen
zueinander.”

Fordern, was NRW bewegt.

Ulrich Brombach und Stefan Zellnig, Vorstande
der Wohnungs-Genossenschaft GWG Neuss,
schaffen bezahlbaren Wohnraum. Fur ein solides
finanzielles Fundament sorgt die NRW.BANK mit
der Wohnraumforderung des Landes.

Die ganze Geschichte unter:
nrwbank.de/gwg

S

NRW.BANK

Wir fordern Ideen
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Thiiringer Verband nimmt Kulturgenossenschaft auf

Premiere beim Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V. (vtw):
Erstmals ist mit der Kulturquartier Schauspielhaus eG eine Kulturgenossenschaft
in den Verband aufgenommen worden. 2016 startefe die heutige Genossenschaft
mit der Idee, dem Erfurter Schauspielhaus wieder Leben einzuhauchen. Aus dem
Haus soll wieder ein Ort fur Konzerte, Theater, Kinovorfuhrungen, Feste und kulturelle
Veranstaltungen werden. Der Plan der Initiatoren ist, dass 1.000 Burger Anteile zu je
1.000 € an der Genossenschaft erwerben, um das 4.000 m? groBe Haus, das in direk-
ter Nachbarschaft zum Verbandssitz steht, zu kaufen, umzubauen und es mit neuem
Kulturleben zu fullen. Fur Gber 800.000 € sind bereits Anteile gezeichnet. Die Grindung
der Genossenschaft wird seit vier Jahren von Experten des viw fir Wirtschaft, Steuern
und Recht begleitet. Fiir den Verband ist eine Kulturgenossenschaft ein neues Gebiet.
Dennoch habe er sich fur eine Aufnahme entschieden, weil es in Deutschland kaum
Kulturgenossenschaften gebe und dementsprechend Prifungsverbdnde Mangelware
seien. Zudem habe die neue Aufgabe Pioniercharakter, so der viw.

as Schausplehus\-
um Leuchten bringen

{ www kulturquartier-erfyry. de

Ungewdhnlich: Die Kulturquartier Schauspielhaus eG
aus Leipzig ist neues Mitglied des vitw
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Die Vermietungs-
genossenschaft

Hrsg.: GAW, 161 Seiten,
ISBN 978-3-648-08302-4

Neu erschienen ist im
Haufe Verlag das Fach-
buch ,Die Vermietungs-
genossenschaft’. Das Buch
gilt als Standardwerk der
wohnungswirtschaftlichen
Besteuerungsliteratur

und wurde vollstandig
Uberarbeitet. Die Autoren
beantworten alle recht-
lichen und steuerlichen
Fragen fur Vermietungsge-
nossenschaften. Sie fassen
alle relevanten Fragen und
Antworten zusammen und
helfen Genossenschaften,
ihre Projekte kalkulierbar
und nachhaltig rentabel zu
machen. Weitere Inhalte
sind die Vorhaltung liqui-
der Mittel fur die Instand-
haltungs- und Investitions-
planung sowie Fragen bei
der Gewinnermittlung und
zur Gewerbesteuer.

0,5%

und damit um 3 ct/m?
sind 2019 im Durch-
schnitt die Nettokaltmie-
ten bei den Hamburger
VNW-Wohnungsunter-
nehmen angestiegen.
Damit liegt der Anstieg
auf 6,82 €/m? deutlich
unter der allgemeinen
Preissteigerungsrate von
1,4%.

Rheinland-Pfalz stellt Forderprogramm neu auf

Das Land Rheinland-Pfalz hat seit Mai seine Modernisie-
rungsinitiative fiir bezahlbaren Wohnraum neu aufgestellt.
Klnftig wird landesweit die Modernisierung von Miet-
wohnungen mit Darlehen der Investitions- und Struktur-
bank Rheinland-Pfalz (ISB) in H6he von bis zu 100 % der
Investitionskosten geférdert. Dank eines Tilgungszuschus-
ses missen zudem 20 % der in Anspruch genommenen
Darlehen nicht zurtickgezahlt werden. Insgesamt stehen
2020 unter Einbeziehung des Kreditvolumens der ISB etwa
300 Mio. € fur die soziale Wohnraumférderung zur Verfi-

gung.

Fotos: viw; GdW



Howoge tibernimmt
215 Wohnungen

Die Berliner Howoge hat
einen Wohnkomplex mit 215
Wohnungen und 16 Laden-
beziehungsweise Gewerbe-
einheiten in Berlin-Lichten-
berg von der Treucon wieder
Ubernommen. 1995 hatten
die beiden Unternehmen

das Objekt im Rahmen eines
Erbbaurechtsvertrags in zwei
Bauabschnitten als MaBnah-
me des 6ffentlich geférderten
sozialen Wohnungsbaus des
Landes Berlin errichtet. Ziel
der Ubernahme ist es, lang-
fristig bezahlbaren Wohn-
raum und eine Nahversor-
gung im Dolgensee-Kiez zu
sichern. Vor der planméaBigen
Ricktubertragung am 1. Mai
hatte die Treucon umfas-
sende Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen
vorgenommen und alle Au-
Benanlagen und Freifldchen
Uberarbeitet.
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58.560<

pro Stunde haben 2019 die scéichsischen Wohnungs-
genossenschaften nach Angaben des Verbandes
Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. (VSWG)
in bestehende und neue Gebdude investiert.

Gemeinsam fiir den
Klimaschutz

Die Bauverein der Elogemeinden eG
(BVE) macht Ernst in Sachen Klima-
schutz: Das Unternehmen startet mit
der Energiezentrale Nord ein Projekt
zum ressourcenbewussten Umgang
mit Energie. Hierzu werden die nach
Verbrauch 32 gréBten Heizungsan-
lagen im Bestand der Wohnungs-
baugenossenschaft und damit der
Energieverbrauch analysiert und
optimiert.

Das gemeinsame Projekt ist auf

drei Jahre ausgelegt und bereits die
zweite Kooperation der beiden Un-
ternehmen. Axel Horn, Vorstandsmit-
glied beim BVE, initiierte die erneute
Zusammenarbeit aufgrund positiver
Erfahrungen bei einem Projekt aus
dem Jahr 2016.

Wir machen Sie fit fiir die EED

Heizkosten-Transparenz von morgen —dank Fernauslesung schon heute.
Mit uns erfiillen Sie die technischen Anforderungen der EED fiir eine
unterjahrige Verbrauchsdatenerfassung.

Jetzt informieren unter: einfachsmart.ista.de

ista Deutschland GmbH = Luxemburger Strale 1 = 45131 Essen = Telefon 0201 459-02 = info@ista.de = www.ista.de
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DIGITALISIERUNG IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Digitalisierungs-
beschleuniger Corona?

Die Corona-Pandemie hat gesellschaftliche wie wirtschaftliche Routinen und Regelwerke auf
globaler Ebene drastisch verdndert. In einer Phase des radikalen Umbruchs gilt es fir die Woh-
nungswirtschaft, bestehende Prozesse und Strukturen kritisch zu hinterfragen und neu zu denken.

Zeichnung: Ini
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och vor wenigen Wochen ware das
Angebot einer Remote-Wohnungsbe-
sichtigung wohl auch bei technikaffi-
nen Wohnungssuchenden auf wenig
Gegenliebe gestoflen. Aufgrund der
Corona-Pandemie und des tempo-
riaren Lockdowns mit all seinen Einschrankungen
im beruflichen wie privaten Alltag hat sich diese
Einstellung binnen kiirzester Zeit jedoch
grundlegend verdndert. Der gesamte Ver-
mietungsprozess und damit das Hauptge-

management — wurde quasi iber Nacht

auf den Kopf gestellt. Innerhalb wie auflerhalb des
eigenen Unternehmens ist der personliche Kontakt
nur unter strikten gesetzlichen Regularien méglich.
Die Zusammenarbeit mit externen Dienstleistern
gestaltet sich schwierig. Auch der personliche Aus-
tausch mit den eigenen Mietern leidet unter den Kon-
taktbeschrankungen, zumindest vorerst. Kleinere wie
groflere Wohnungsunternehmen, Genossenschaften
und Verbénde sehen sich vor grofie Herausforderun-
gen gestellt. Zugleich miissen sie jetzt wegweisende
Entscheidungen fiir die Zukunft treffen.

Digitalisierung als Hauptaufgabe

Denn die Zeichen der Zeit stehen auf permanen-
ter Veranderung. Das Hier und Jetzt ist gepragt von
Unsicherheit, Komplexitét und sich stetig wandeln-
den Marktdynamiken. Und was bereits vor Corona
galt, wird aktuell umso dringlicher: Digitale Prozesse
miissen konsequent in den Arbeitsalltag integriert
werden. Nur so konnen Unternehmen mit der ho-
hen Geschwindigkeit der aktuellen Entwicklungen
mithalten und einschneidenden Ereignissen wie Co-
rona flexibel und nachhaltig begegnen. Die digitale
Transformation ist der Schliissel fiir Zukunft und
damit Erfolg.

Digitalisierung ist aber bei Weitem kein Fremd-
wort in der Wohnungswirtschaft. Schon langer gibt
es vielseitige Initiativen, die das gesamte Spektrum
des Mietermanagements neugestalten. Von der di-
gitalen Bewerbungsplattform fiir potenzielle Mieter
und der digitalen Bewerberauskunft iiber die virtuelle
Wohnungsbesichtigung bis hin zum digitalen Miet-
vertrag ist bereits vieles moglich. In der Praxis langst
erprobt ist auferdem die digitale Mieterkommuni-
kation tiber Apps oder das digitale Brett im Hausflur.
Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen hat seinerseits das Kompe-
tenzzentrum Digitalisierung ins Leben gerufen, um
Wohnungsunternehmen auf ihrem Weg der digitalen
Transformation zu begleiten. Veranstaltungen und
branchenspezifische Events werden verstarkt online
abgehalten. Dass das funktionieren kann, hat kiirzlich
der GAW bewiesen, der mit seinem Wohnzukunftstag
vor einigen Tagen ein virtuelles Event auf die Beine
gestellt hat. Auch etliche Regionalverbande tagen vir-

Birte Hackenjos

Geschdaftsfihrerin
schéft der Wohnungswirtschaft — von der Haufe Group

Erstansprache bis zum Bestandskunden- FREIBURG
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tuell und in einer Vielzahl der Immobilienunterneh-
men sind die Mitarbeiter nach wie vor im Homeoffice.

Digitalisierung als Chance

Die Krise fiihrt uns jedoch nicht nur den akuten
Bedarf der Digitalisierung vor Augen, sondern ver-
deutlicht uns zugleich, welche Chancen sich darin
verbergen, um Prozesse einfacher, Strukturen effizi-
enter, das Bestandskundenmanagement transparen-
ter und die Kommunikation mit Mietinteressenten
vielseitiger zu gestalten. Begleitend zu den aktuellen
Notfallmafinahmen sollte sie deshalb stets Teil der
unternehmerischen Agenda sein. Die Chancen, die
sich daraus langfristig ergeben, sind immens.

Auch Themen wie Smart City und Smart Home
werden kiinftig weiter an Aufmerksamkeit gewinnen.
Neue intelligente Quartierskonzepte kénnen etwa
die Millabfuhr so steuern, dass nur volle Miillton-
nen entleert werden. Wohnungsunternehmen und
damit auch die Mieter zahlen nur die Entsorgung
des tatséchlich anfallenden Miills und kénnen Kosten
einsparen. Auch Ambient-Assisted-Living-Sensoren
konnten in einzelnen Wohnungen mehr Zuspruch
bekommen, um Senioren auch in Krisenzeiten zu
betreuen, wenn sie nicht mehr regelmaflig besucht
werden diirfen. Gesetzliche Regelungen wie die Ener-
gieeffizienzrichtlinie EED, die ab Oktober dieses Jah-
res den Einbau von Smart Metern zur Pflicht macht,
beschleunigen die Digitalisierung ebenfalls.

Insgesamt betrachtet, verschaffen digitale Ele-
mente der gesamten Branche einen signifikanten
Attraktivitatsschub. Mit Mut und Zuversicht kann
die Wohnungswirtschaft das Thema
somit grundlegend innerhalb der eige-
nen Agenda verankern und die digitale

,Die digitale
Transforma-
tion ist der
Schliissel fiir
Zukunft und
damit Erfolg.“

Transformation im eigenen Unterneh-
men voranbringen.

Trotz digitaler Transformation
den Menschen nicht vergessen

Bei aller Debatte um die digitale Trans-
formation gilt es, sich weiterhin ge-

genseitig zu unterstiitzen und fiirein-

ander da zu sein. Wir erleben derzeit

eine grofle Solidaritét in der gesamten
Branche, deren Erhalt und Fortsetzung trotz und
gerade wegen der digitalen Umriistung unser aller
Anliegen sein sollte. So werden Mietausfille durch
Gemeinschaftsfonds aufgefangen und Mieten fiir
von der Krise betroffene Mieter gestundet. Balkon-
konzerte hellen die Stimmung jener Mietparteien
auf, die entweder freiwillig oder auch unfreiwillig zu
Hause bleiben (miissen). Kostenlose Masken werden
fir Bediirftige verteilt. Nachbarschaftshilfen orga-
nisieren Unterstiitzung wie Einkaufshilfen fiir die
alteren Bewohner. All dies sind positive Beispiele
fiir ein modernes Gesellschaftsbewusstsein, das wir
neben der digitalen Transformation nicht aus den
Augen verlieren dirfen. —
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DIGIWOH
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Wohnungswirtschaft griindet
Kompetenzzentrum Digitalisierung

Uber ein Dutzend Wohnungsunternehmen und der GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen haben ein Kompetenzzentrum fur die

Digitalisierung der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ins Leben gerufen. Es be-
gleitet den digitalen Transformationsprozess der Branche und stellt entscheidungs-

relevante Informationen praxisgerecht zur Verfigung.

ach intensiven Vorbereitungen verstan-

digten sich die 16 Griindungsinstitu-

tionen (siehe Kasten) am 6. April 2020

auf die Griindung des Vereins ,Digi-

Woh Kompetenzzentrum Di-

gitalisierung Wohnungswirt-

schaft®, der das Kompetenzzentrum tragen

wird, und beschlossen unter anderem die

kiinftige Satzung, die Beitragsordnung so-
wie die Besetzung des Vorstands.

Die Idee eines Kompetenzzentrums

war urspriinglich durch parallele, von-

einander unabhingige Initiativen mehrerer Dr. Claus

Wohnungsunternehmen und auf Verbands-
ebene entstanden, die in verschiedenen
Abstimmungen erfolgreich zusammenge-
fiihrt wurden.

Digitale Informations-
und Austauschplattform

Ab Sommer 2020 wird das Kompetenzzentrum un-
terschiedliche Pattformangebote zur Information
und zum Dialog starten, die auch externe Losungs-
anbieter einbinden.

So bietet eine Informationsplattform unter an-
derem Zugriff auf Bibliotheken, Expertenbeitriage
und Studien. Auflerdem wird eine Erfahrungsaus-
tausch- und Kooperationsplattform geschaffen, um
die Akteure miteinander zu vernetzen und Gespra-
che zwischen wohnungswirtschaftlichen Verbéanden,
Wohnungsunternehmen und externen Projektpart-
nern anzuregen. Vereinsmitglieder werden so unter
anderem die Moglichkeit haben, in gemeinsamen
virtuellen Arbeitsgruppen aktiv zu werden. Diese
Arbeitsgruppen dienen dabei als Keimzelle fiir neue
Projekte in unterschiedlichen Bereichen, wie Energie,

Wedemeier

Referatsleiter
Digitalisierung

GdwW

BERLIN

Finanzwesen und Smart Living. Die Arbeitsergebnisse
dieser Gruppen sollen in einer digitalen Wissens-
datenbank zur Verfiigung stehen.

Forschung und Innovation
vernetzen

Wohnungsunternehmen im digitalen Transformati-
onsprozess bietet das Kompetenzzentrum praxisge-
rechte, anwendungsorientierte und entscheidungsre-
levante Informationen. Ein Ziel ist unter anderem die
Vernetzung von Forschung und Innovation. Hierzu
wird eine ,Digitalisierungs-Wissensplattform* auf-
gebaut, die — weit iiber den tiblichen Branchenaus-
tausch hinaus — der systematischen Vernetzung von
Wissen und Kooperationen in der Wohnungswirt-
schaft dient.

Um Wohnungsunternehmen bei Bedarf zu un-
terstiitzen, fachkundiges externes Know-how aus-
zuwahlen, stellt das Kompetenzzentrum dariiber
hinaus einen gepriiften Beraterpool zur Verfiigung,
der sich mit allen wohnungswirtschaftlichen Themen
beschaftigt — unter anderem dem Vermietungspro-
zess, dem Rechnungsdurchlauf, den Betriebskosten
und der Instandhaltung.

Wissenstransfer in der Community

Durch ihre Mitgliedschaft im Kompetenzzentrum
erhalten Wohnungsunternehmen Zugang zu praxis-
relevantem, branchenspezifschem Wissen tiber die
Digitalisierung. Sie erhalten nicht nur Orientierung
in der digitalen Transformation, sondern kénnen
vor dem Hintergrund des aktuellen Informations-
dschungels ihre Suchkosten reduzieren und von den
Erfahrungen anderer Akteure profitieren. Das Kom-
petenzzentrum unterstiitzt Wohnungsunternehmen
dabei, bundesweit Gleichgesinnte zu finden, die an

Abbildungen: GdW
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dhnlichen Projekten arbeiten beziehungs-
weise vor dhnlichen Herausforderungen
stehen. Es hilft dabei, eigene Positionen
zur Digitalisierung zu formulieren sowie
Anforderungen an Dienstleister zu arti-
kulieren.

Das Kompetenzzentrum férdert durch
ein aktives Community-Management den
Wissenstransfer zwischen seinen Mitglie-
dern, beispielsweise durch Studien, Exper-
tenbeitrage und Lernvideos und fiir Inter-
aktion wie in Chat-Foren oder iiber Social
Media. Ein sogenannter PropTech-Check
bietet dariiber hinaus eine Ubersicht iiber
existierende PropTechs sowie eine Aus-
wertung ihrer Bedeutung fiir die Branche.
Neben — bereits vereinbarten — digita-
len Inhalten von InWIS und EBZ werden
auch die Griindungsmitglieder Inhalte in
die Plattform einstellen. Ziel ist es, Inhalte
aus der gesamten GdW-Verbandsfamilie
tiber die Plattform verfiigbar zu machen.
Fiir Nichtmitglieder soll zudem ein ein-

geschrankter Plattformzugang geschaffen werden.
Der Aufbau des Kompetenzzentrums wird

Leitfaden Digitale
Agenda

Eine Orientierung
zur Priorisierung von
Digitalisierungs-
initiativen und zur
Entwicklung eines
digitalen Fahrplans
bietet die GdW-
Arbeitshilfe 84
,Leitfaden Digitale
Agenda”.

Bestellmoglichkeit:
bestellung@gdw.de

durch einen Fachbeirat der beteiligten Unter-
nehmen sowie durch die Beratungsunternehmen
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DigiWoh

Der Verein ,DigiWoh Kompetenzzentrum Digitalisierung

Wohnungswirtschaft” besteht aus 16 Griindungsmitgliedern:

- Baugenossenschaft sWiederaufbau< eG, Braunschweig

- Degewo AG, Berlin

- Deutsche Wohnen Technology GmbH, Berlin

- GAG Immobilien AG, Kéln

- GBG - Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH

- GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V., Berlin

- Fliwo Bauen Wohnen eG, Stuttgart

- Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

- HWG eG, Hattingen

- Joseph Stiftung Kirchliches Wohnungsunternehmen, Bamberg

- Meravis Immobiliengruppe, Hannover

- Unternehmensgruppe Nassauische Heimst&tte/Wohnstadt,
Frankfurt/Kassel

- Spar- und Bauverein eG Dortmund

- Stadtbau Wirzburg GmbH

- Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH, Berlin

- Stadt- und Wohnbau GmbH Schweinfurt

Sandra Wehrmann (Degewo) als Vorsitzende, Alexander
Forster (Stadt- und Wohnbau Schweinfurt) sowie Ingeborg
Esser (GdW) wurden einstimmig in den Vorstand des Vereins
gewdhlt. Zudem kooptierten die 16 Griindungsmitglieder
jeweils einen Vertreter in den Fachbeirat.

Weitere Vereinsmitglieder sind herzlich willkommen. Interes-
senten fur den Verein und fur weitere Informationen kénnen

InWIS (Bochum) und Strategion (Osnabriick) be-
gleitet. Die Geschiftsstelle des Vereins wird beim
GdW angesiedelt sein. —

sich an alle Vereinsmitglieder und den GdW wenden.

Weitere Informationen: www.gdw.de

Organisationsstruktur und Kernaufgaben

DigiWoh
Kompetenzzentrum

Vorstand

Reguldre
Mitglieder:
Wohnungsunter-
nehmen, Verbdnde,

Geschdaftsstelle
im GdW ab
1.7.2020

Digitalisierung Wohnungswirtschaft

Férdermitglieder:
aus dem
Branchenumfeld

Aufgaben

strategisch-
konzeptionelle
Einzelberatungen
tber
Beraterpool

Markt-
uberblick,
PropTech- Best

Scan Practice

Analysen, Arbeits-

Gutachten, und
Projekt-
kreise

Wissens-
transfer

Beratungsleistungen
unabhdngiger Berater:
Beraterliste

Virtuelle Informations- und Austauschplattform ,selected by DigiWoh”

Konzeption und Betrieb: InWIS

Strategische Beratung: Strategion

Prif- und
Vergabe-
konzept

Kriterien
Kompetenz
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BIG DATA UND DIGITALE TRANSFORMATION IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Vom Datenschutz
zum Datenschatz

Big Data, Data Mining und Data Analytics sind
Themen, die in der Wohnungswirtschaft bisher
kaum stattfinden. Die Berliner Wohnungsgesell-
schaft Stadt und Land hat mit den Wohnungsun-
ternehmen Gesobau und Howoge und den Berliner
Verkehrsbetrieben einen Hackathon ausgerichtet,
um das zu dndern und die digitale Transformation
in der Unternehmenskultur zu verankern.

ie meisten Unternehmen

haben viele der Bereiche,

die ihnen die hochsten Effi-

zienzgewinne einbringen,

inzwischen digitalisiert. In

Zukunft geht es aber um
mehr: Es geht um die digitale Transfor-
mation — ein durch immer neue Techno-
logien ermdglichter Verdnderungsprozess
innerhalb der Unternehmen, der durch die
stetig steigenden Kundenerwartungen ge-
trieben wird.

Dr. Jens
Prinzhorn

Leiter Stabsstelle
Digitalisierungs-
und Innovations-
management
Stadt und Land Wohn-
bauten-Gesellschaft
BERLIN

Datenschutzrechtskonformes
Datenmanagement

Eine Schliisselrolle wird dabei die innovative Nut-
zung von Daten spielen. Bisher standen mit dem
Datenmanagement technische Aspekte im Fokus: Die
Erfassung, Strukturierung, Verwaltung, Archivierung
und Nutzung von Daten innerhalb einer digitalen
Prozesslandschaft, neuerdings auch die orts- und
zeitunabhéngige Nutzung. Mit der Mitte 2018 in Kraft
getretenen DSGVO miissen noch strengere Daten-
schutzvorschriften beachtet werden als bereits zuvor.
Bei der entsprechenden Anpassung kam bei der Stadt
und Land die Frage auf, wie der Datenbestand in an-
onymisierter Form in Bezug zu Fremddaten gesetzt
werden kann, um daraus nutzbringende Dienstleis-
tungen fiir die Mieter abzuleiten. Die Erkenntnis reif-
te, dass diese Frage ohne fachlichen Input und krea-
tive Impulse von aufSen schwer zu beantworten war.

Leonie Wendland

Stabsstelle
Digitalisierungs-
und Innovations-

management
Stadt und Land Wohn-
bauten-Gesellschaft
BERLIN

Hackathon:
Ideen spielerisch erzeugen

Um sich diese externe Unterstiitzung zu erschlie-
en, wurde im Unternehmen die Idee geboren, sich
mit Vertretern aus Wissenschaft und Forschung, mit
Studierenden und Experten auszutauschen — und
das in einem fiir IT- und Digitalisierungsthemen ty-
pischen Format: auf einem Hackathon (siehe Kasten
auf Seite 49). Dort werden in einem begrenzten Zeit-
raum bestehende Datensitze auseinandergenommen
und ihre Einzelteile wieder so zusammengesetzt,
dass etwas Neues entsteht. Dies geschieht mit dem
Anspruch, Mehrwerte zu schaffen, die zuvor nicht
unbedingt erkennbar waren, und auf spielerische
Art und Weise im Rahmen eines (denk-)sportlichen
Wettbewerbs.

Bei der Konzeption des Hackathons
wurde klar, dass dieses Format mehr kann,
als ,nur” die Frage zu klaren, wie die Daten
unter Beachtung der datenschutzrecht-
lichen Bedingungen in Kombination mit
Fremddaten verwendet werden kénnen.
Denn auch fiir die Quartiersentwicklung
oder die Nutzung von Gemeinschaftsfla-
chen koénnen kreative Methoden wertvolle
Ideen generieren. So wurde die urspriing-
lich hauptséchlich auf Datenschutzkon-
formitat ausgerichtete Aufgabenstellung
um die Eréffnung unvoreingenommener
Blickwinkel auf die innovative Verwendung
und Verkniipfung von Daten erweitert.

Fotos: Stadt und Land/Werner Popp; Nerd Communications GmbH; gilaxia/gettyimages.de
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Mit einem Hackathon Mehrwerte generieren: Zusammen mit Wissenschaftlern, Studenten
und Mitarbeitern aus Wohnungsunternehmen wurde die anonymisierte Verkniipfung von
Unternehmens-, amtlichen und &ffentlich zugénglichen Daten erprobt

Unternehmen, Wissenschaftler und
Studierende an einem Tisch

Als weitere Unterstiitzer fiir den Hackathon konn-
ten die beiden stadtischen Wohnungsunternehmen
Gesobau AG und Howoge Wohnungsbaugesellschaft
mbH gewonnen werden, die sich dazu bereit erklar-
ten, anonymisierte Daten zur Verfiigung zu stellen.

relationen der Daten wurden erstmals Moglichkei-
ten eines datenbasierten Quartiersmanagements
sichtbar: An zwei Tagen entstanden sieben Ideen,
unter ihnen beispielsweise ein Nutzungskonzept
fiir tagsiiber weitgehend verwaiste Parkplitze zum
Ausgleich fiir fehlende Infrastruktur in Grofisied-

lungen oder eine Plattform fiir ver-

Die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) beschlossen netzte Quartiersinformationen bei der
) . : Daten zu :
ebenfalls, sich an der kreativen Ideenfindung zu betei- Neubauplanung. Alle sieben Konzepte
ligen und erméglichten dadurch die Kombination von nutzen und wurden konsequent aus der Mieter-
wohnungswirtschaftlichen Daten mit solchen zum zu sammeln beziehungsweise Nutzerperspektive
Mobilitatsverhalten. Zusatzlich sollte der Datenbe- d 1 heraus entwickelt. Die Teilnehmer
L - . 1. wurde ais .
stand der Unternehmen mit 6ffentlich zugénglichen v machten sie durch Mockups, also Mo-
Daten aus Statistik- und Katasteramtern verkniipft Chance fiir delle oder Visualisierungen, erlebbar —
werden. Fiir die Anonymisierung und technische Auf- Verbe sse- ein Verfahren aus dem User-Centered-

bereitung der Daten fiir barrierearme Analysen sorgte
das darauf spezialisiertes Unternehmen Aircloak.

Design (nutzerorientierte Gestaltung),

rungen, neue
gen, das man im Gegensatz zur Automobil-

Als Berliner Zentrum fiir Digitalisierungsforschung Wege und industrie in der Wohnungswirtschaft
iibernahm das Einstein Center Digital Future (ECDF)* Innovationen bisher eher selten antrifft.
die wissenschaftliche Begleitung und unterstiitzte betrachtet

das Vorhaben mit Rdumlichkeiten und Teilnehmern.

Mehr Lebensqualitat in den Berliner
Kiezen und Wohnquartieren

Berlin ist — auch im Vergleich zu anderen europai-
schen Hauptstédten — von einer groflen Vielfalt ge-
pragt, die sich quer durch das gesamte Stadtbild zieht
und sich im quartiersbezogenen Zusammenleben in
den Kiezen widerspiegelt. Der Hackathon hat neue
Erkenntnisse fiir die Sicherung dieses besonderen
Charakters eroffnet. Uber die Ermittlung von Kor-

Praxiserfahrung

Wertvoll waren neben diesen konkre-
ten Ergebnissen auch die praktischen Erfahrungen
beim datenschutzrechtskonformen Heben des Da-
tenschatzes. Fiir den Hackathon wurden erstmals
maschinenlesbare Datensédtze von Wohnungsbe-
stands- und Mieterdaten der Unternehmen zusam-
mengestellt, anonymisiert und in Kombination mit
Fremddaten analysiert. Daten zu nutzen und zu sam-
meln wurde nicht mehr nur aus einer rein daten-
schutzrechtlichen Perspektive betrachtet, sondern >
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auch als Chance fiir Verbesserungen, neue Wege und
Innovationen: Den Mitarbeitern der Wohnungsun-
ternehmen er6ffneten sich neue Perspektiven. Die
teilnehmenden Studenten konnten sich mit realen
Themen, Fragestellungen sowie Daten aufierhalb des
universitdren Rahmens beschaftigen und nebenbei
durch die Zusammenarbeit unter Zeitdruck in klei-
nen Teams ihre Soft Skills verbessern. Als positiven
Nebeneffekt konnten die Wohnungsunternehmen
der Generationen Y und Z die Branche als attraktives
und innovatives Berufsfeld vorstellen, in dem sie ge-
sellschaftliche Verantwortung iibernehmen kénnen.

Unternehmenskultur im Wandel

Der Hackathon bedeutete fiir die beteiligten Un-
ternehmen auch eine Veranderung im Digitalisie-
rungsbereich. Die Ausgangssituation und die Ziele
bei Digitalisierungsprojekten mit technischem oder

DW 07/2020

prozessualem Schwerpunkt sind klar definierbar, die
einzelnen Schritte, um die Ziele zu erreichen, ebenso.
Anders bei dieser Art der digitalen Transformation
und Innovation: Am Anfang existieren nur eine grobe
Richtung und erste Schritte. Das Ziel wird in einem
iterativen Prozess immer wieder in Frage gestellt.
Die einzelnen Schritte und das Ziel sind ergebnis-
offen. Bekannte Top-down-Ansétze werden durch
diese Methode herausgefordert und ein Um- oder
Neudenken gefordert.

Folgeprojekt zum
digitalen Quartiersmanagement

Die Stadt und Land lasst die Erfahrungen aus dem Ha-
ckathon in die Entwicklung einer digitalen Quartiers-
plattform einfliefSen. Es geht dabei um die einfache
digitale Nutzung neuer und bestehender wohnungs-
naher Dienstleistungen, die aktuell durch verschie-

INTERVIEW MIT DR. JENS PRINZHORN

,Eine digitale Kopie eines analogen
Prozesses ist nicht innovativ”

Wie die digitale Transformation in der
Unternehmenskultur zu verankern ist
und was Unternehmen gewinnen kén-
nen, wenn sie Mitarbeiter und Nutzer
querdenken lassen, erldutert der Leiter
der Stabsstelle Digitalisierungs- und
Innovationsmanagement bei der Stadt
und Land Wohnbauten-Gesellschaft.

Digitalisierung steht fiir Innovation
und umgekehrt. Fiir viele Unternehmen
scheint das die Lésung schlechthin zu
sein. Teilen Sie diese Meinung?

Nicht unbedingt. Oft wird bei Di-
gitalisierungsprojekten eine digitale
Kopie eines analogen Prozesses er-
stellt, der im besten Fall schneller und
effizienter funktioniert als sein analo-
ges Pendant. Wo es einfach zu realisie-
ren war, haben wir das an zahlreichen
Stellen unseres Unternehmens erfolg-
reich gemacht. Wirklich innovativ ist
das nicht. Oft werden so Probleme aus
der analogen Welt in die digitale Welt
ubernommen, anstatt durch echte In-
novationen Prozesse zu optimieren.
Haben Sie ein Beispiel?

Ja, eine Mieter-App als schlich-
te Spiegelung vorhandener Prozesse.

Mieter installieren sie zwar auf ihren
Smartphones, dann aber verrottet
sie mit vielen anderen auf dem App-
Friedhof. Im Falle einer Schadens- oder
Storungsmeldung wird sie dann doch
wiederbelebt — nach mehreren Auf-
rufversuchen, aufwendiger Passwort-
suche, einem App-Update und dreimal
argern iiber die Benutzerfithrung ...
Da greift man lieber wieder zu E-Mail
oder Telefon. Kurzum: Eine App, die
nur von unseren Prozessen her gedacht
ware, macht den Vorteil zum Nachteil.
Was kann man besser machen?

In dem Beispiel beschrankt sich
der Kontakt zwischen Wohnungsun-
ternehmen und Mietern auf eine Form
der Negativkommunikation: Es geht
meistens um Stérungsmeldungen,
Zahlungsriickstdnde und dergleichen.
Wir miissen hin zu einer positiven
Kommunikation, die einerseits durch
wohnungsnahe Dienstleistungen fiir
die Mieter einen konkreten Nutzwert
hat und andererseits fiir uns Arbeits-
prozesse verkiirzt. Nur eine solche
Verzahnung macht eine Lésung lang-
fristig tragfahig. Apps miissen zudem
ein skalierbares Nutzerverhalten for-

dern. Bei einem Kundenstamm, der
wie bei Banken, Versicherungen und
Einzelhdndlern mehrere Millionen er-
reicht und ohne groflen Aufwand in
Kundensegmente unterteilbar ist, ist
das nattirlich einfacher zu erreichen.
Diirfen wir also bald mit der Super-
Service-App rechnen ...?

Zurzeit priifen wir, welche Mog-
lichkeiten uns die Digitalisierung und
unser Datenbestand fiir das Quartiers-
management bieten. Die Interessen
und Bediirfnisse unserer Mieter sind
dabei entscheidend. Vor dem Hinter-
grund der positiven Impulse, die der
Hackathon lieferte, haben wir ein Pro-
jekt gestartet, in dem wir ohne eine
bestimmte Losung im Kopf zu haben,
unsere Ideen durch Mockups visuali-
sieren und mit den potenziellen Nut-
zern ergebnisoffen diskutieren méch-
ten. Und eine Service-App wird es dann
geben, wenn wir ein Format gefunden
haben, das in der breiten Mieterschaft
fiir ein hohes Interesse an einer regel-
mafigen Nutzung sorgt.

Vielen Dank fiur das Interview.
Die Fragen stellte Olaf Berger.

Bilder: Stadt und Land/Werner Popp; kebox/stock.adobe.com
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So lief der erste
wohnungswirtschaftliche Hackathon

»Hackathon” ist die Kurzform von Hacking-Marathon, einer interdiszipli-
ndren Veranstaltung, auf der kleine Teams digitale Lésungen in einem oft
auf 36 bis 72 Stunden limitierten Zeitfenster erarbeiten.
Der erste wohnungswirtschaftliche Hackathon ,Urban Data - Mind the
Gap” wurde im Januar 2019 von Stadt und Land, Gesobau und Howo-
ge sowie BVG und ECDF* ausgerichtet. Teilnehmer aus den Disziplinen
Big-Data Analytics, Data Science und Visualisation, Distributed Security
Infrastructure, Jura, Okonomie, Soziologie, Stadtplanung und Architek-
tur sowie Mitarbeiter aus den beteiligten Gesellschaften suchten nach
innovativen Lésungen. Innerhalb von zwei Tagen entwickelten sie auf
spielerische Weise sieben Konzepte fiir die datenschutzrechtskonforme
Nutzung anonymisierter und korrelierter Daten der beteiligten Unterneh-
men, ergénzt um Fremddaten 6ffentlich verfigbarer Quellen.
Eine Jury bewertete und pramierte dann auch die Konzepte. Der erste
Digitalisierung 1.0 - wird eine Mieter-App nur fiir Platz ging an das ,Team Hackmack” fiir ein bedarfsorientiertes tages-
Beschwerden genutzt, vergibt sie Chancen und jahreszeitenabhdngiges Nutzungskonzept von freien Pkw-Stellplat-
zen zur Verbesserung des Kultur-, Bildungs- und Versorgungsangebots.
Auf dem zweiten Platz folgte ,Kiez 4.0", eine Smart-City-Web-Anwen-
dung, die die aktuelle und prognostizierte Kiezstruktur in allen ihren
Facetten transparent macht. Und Platz drei ging an ,HSH Shuttle’, ein
dene Partner, Service- und Tochtergesellschaften Konzept zur Bewdltigung der letzten Meile von der OPNV-Haltestelle zur
sowie eigene Angebote bereitgestellt werden. Sie sind Wohnung beziehungsweise zum Zielort.
in ihrer Themenvielfalt — sozialer Zusammenbhalt,
Austausch, Nachbarschaftshilfe und -treffs, Paketaus-
lieferungen, Kinder- und Jugendférderung, Bildung
und Ausbildung, Flohmarkte, Sport und Freizeit oder
Services fiir Senioren — ebenso wie die zahlreichen
verschiedenen Kommunikationskanéle fiir die Mie-
ter derzeit schwer tiberschaubar. An dieser Stelle
macht sich die Stadt und Land auf die Suche nach *) Das ECDF ist ein 2017 fur die Laufzeit von sechs Jahren gegriindetes interdisziplina-
Verbesserungsméglichkeiten — auch mit Hilfe ihres res Projekt von mehr als 30 Unternehmen und Organisationen, allen vier Berliner Uni-

versitaten, der Charité — UniversitGtsmedizin Berlin sowie mehr als zehn Forschungs-
Datenschatzes. J— instituten aus der Berliner Wissenschaft; www.digital-future.berlin
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INTERVIEW ZUM FORESIGHT-PROJEKT

,Erst KI macht
Smart Living

wirklich smart

Birgid Eberhardt (GSW)

Thomas Feld (Strategion)

'“

,2ForeSight — Plattform fur Kontextsensitive, intelligen-
te und vorausschauende Smart-Living-Services’, so
heil3t das Projekt, in dem Wohnungswirtschaft sowie
Forschung und Industrie als Konsortial- und assozi-
ierte Partner kinstliche Intelligenz (KI) erproben. Die
DW sprach mit Akteuren des seit Anfang 2020 offiziell
laufenden BMWi-geférderten Projekts.

Bei der Wohnungswirtschaft standen
in der 6ffentlichen und in der Selbst-
wahrnehmung zuletzt eher Themen wie
Neubau, Betriebskosten oder bezahl-
bare Mieten im Fokus. Warum befasst
sich die Branche trotzdem mit Kl und
betreibt Produktentwicklung mit?
WEDEMEIER: Das Projekt betrifft
den Kern unserer Branche: die Be-
standsbewirtschaftung. Im Bereich
Smart Living bergen KI-Anwendungen
ein grofles Potenzial fiir Wohnungs-

Prof. Dr. Oliver Thomas (DFKI)
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unternehmen. Deshalb sind neben
der GSW Sigmaringen auch die Fliiwo
Wohnungsgeossenschaft, die Vonovia
und Nassauische Heimstétte/Wohn-
stadt beteiligt. Bisher sind viele techni-
sche Losungen auf Ein- und Zweifami-
lienhduser zugeschnitten. Mit diesem
Plattformprojekt riicken die bisher
wenig beachteten Mehrfamileinhduser
in den Fokus. Sie machen mit 22,2 Mio.
Wohnungen mehr als die Hélfte des
gesamten Wohnungsbestands aus.
Damit konnen die technischen und
wirtschaftlichen Voraussetzungen fiir
bezahlbare Technik und Services ge-
schaffen werden. Beim Thema KI und
Wohnungswirtschaft treffen wir noch
auf viel Unbekanntes. Die Forschung
wird uns bei der Planung und Umset-
zung in der Praxis unterstiitzen.

Dr. Claus Wedemeier (GdW)

EBERHARDT: Es gibt grundsatzlich

viele mégliche Anwendungsideen fiir
KI-basierte Losungen in Mietwoh-
nungen. Doch nur, wenn wir selbst in-
volviert sind, werden Forschung und
Produktentwicklung — vor allem in der
Elektroindustrie — unsere Use Cases
und Anforderungen beriicksichtigen
und so umsetzen, dass sie in unse-
ren Rechtsrahmen und in unsere Ge-
schaftsmodelle passen.
Was sind die Anwendungsfelder bei
Wohnungsunternehmen? Was ,macht”
Kl in der smarten Wohnung oder im
smarten Gebd&ude konkret?

FELD: KI ist eine Technologie, die
Softwaresysteme wahrnehmungs-,
handlungs- und lernfahig macht. Das
bedeutet zunédchst einmal: Der Mensch
muss weniger in diese Softwaresys-
teme eingreifen und wird von vielen
Konfigurationsaufgaben entlastet. In
einem smarten Gebaude kénnen ent-
sprechend trainierte KI-Systeme zum
Beispiel die Energieeffizienz, die Ge-

Foto: GSW; Strategion; Strategion; GdW
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baudesicherheit oder den Betriebs-
zustand des Gebaudes jederzeit beur-
teilen und optimieren. Innerhalb einer
smarten Wohnung erkennen sie etwa
die An- und Abwesenheiten der Be-
wohner und passen die Wohnumge-
bung situativ an.

EBERHARDT: KI wird inzwischen
im Bereich Smart Building von vielen
Herstellern oder Anbietern eingesetzt,
etwa um Predictive-Maintenance-L6-
sungen zu implementieren. Sie pro-
fitieren davon, konnen neue Services
aufsetzen, die die Wohnungsunterneh-
men letztlich bezahlen diirfen. Sie wis-
sen vor uns, dass und wann Aufziige,
Heizungen oder Luft-Warme-Pumpen
ein Problem haben werden. Im Bereich
Smart Home sind unsere Mieter aber
unmittelbar betroffen, wenn Sensoren
plotzlich ausfallen, ersetzt, neu in das
Gesamtgefiige eingebunden werden,
denn hier gibt es keine vergleichbaren
Losungen. Mit ForeSight haben wir die
Chance, zusammen mit der Elektro-
industrie und der Forschung auch fiir
diesen Bereich KI zum Nutzen der Mie-
ter (und uns) zu entwickeln.

Die Industrie benotigt unsere An-
forderungen, wir ihre Umsetzung.

,Nur wenn wir in-
volviert sind, wird
die Industrie unsere
Anforderungen be-
riicksichtigen und so
umsetzen, dass sie in
unsere Rechtsrahmen
und Geschiifts-
modelle passen.“

Birgid Eberhardt

Was ermitteln Sie? Wie erproben Sie es?

FELD: Wir ermitteln mit ForeSight
erstmals nicht nur, wie KI-basierte
Systeme geplant und umgesetzt wer-
den, sondern auch, wie diese Syste-
me spéter im realen Umfeld betrieben
werden konnen. Hier arbeiten Verbian-
de und Unternehmen der Wohnungs-
wirtschaft eng mit den Technologie-
unternehmen und Verbinden aus dem
Bereich Smart Home und Smart Buil-
ding zusammen, um die Potenziale fiir

den Einsatz von KI im Bereich Smart
Living zu heben.

EBERHARDT: Damit neue technische
Ansétze Eingang in Losungen finden,
die auch anwendbar sind, arbeiten wir
an konkreten Anwendungsszenarien
und tiberlegen, wie KI dort einen Mehr-
wert bieten kann. Gleichzeitig priifen
wir die Akzeptanz KI-basierter An-
wendungen bei unseren Mietern, Mit-
arbeitern und externen Dienstleistern
wie Handwerkern oder Pflegediensten.
Zudem erarbeiten wir einen ethischen
Kodex, an den sich alle halten sollen.

Zu guter Letzt werden Ergebnis-
se in drei Stufen getestet: technische
Artefakte in Laborumgebungen, dann
Anwendungen zunidchst in Testwoh-
nungen mit Probanden und — ab einem
gewissen Reifegrad — in realen Woh-
nungen mit echten Mietern.

Mit ForeSight sollen neue Geschdafts-
modelle geschaffen und Branchen-
grenzen liberwunden werden. Wie er-
reichen Sie das? Und: Was darf man
sich konkret unter ,neuen digitalen
Geschdftsmodellen” oder ,Wertschop-
fungsnetzwerken im Bereich von Smart
Living und Smart Building” vorstellen?

FELD: In der Wohnungswirtschaft
hangt die Wertschépfung heute von
der Wohnungs- und Mieteranzahl so-
wie dem erziehlbaren Mietpreis ab, also
vom Produkt. Im Bereich Smart Living
kommen intelligente digitale Dienst-
leistungen als neues Geschaftsmodell
hinzu. Diese Smart-Service-Geschéfts-
modelle kénnen wesentlich schneller
iber die Anzahl der Anwender und
Services skalieren und stellen so eine
Erweiterung heutiger Geschiftsmo-
delle der Wohnungswirtschaft dar. So
sind Anwendungen von dem alltags-
unterstiitzenden Assistenzdienst bis
hin zur smarten Energieeffizienzlsung
denkbar, die eine Win-win-Situation
fir alle Beteiligten waren.

THOMAS: Wir sprechen bei der
Kombination von Produkt und digita-
ler, KI-basierter Dienstleistung auch
von hybrider Wertschépfung. Diese
kann nur erzielt werden, wenn Produkt
und digitale Dienstleistung zueinander
passen. Produkt und Service miissen
also durch ein smartes Service Engi-
neering gleichzeitig entwickelt werden.
Die Automobilindustrie macht es mit
intelligenten Fahrerassistenzdiensten
oder der Maschinen- und Anlagenbau
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mit vorausschauenden Wartungsser-
vices vor. Im Falle von Smart Living
ist es ein Ziel, eine Win-win-Losung
fir Wohnungswirtschaft, Servicean-
bieter und Geritehersteller zu finden,
um Mietern oder Gebaudeeigentiimern
einen entsprechenden Mehrwert zu
bieten.

,KI-Anwendungen
stellen hohe
Anforderungen an
Datenschutz und
Datensicherheit.“

Dr. Claus Wedemeier

WEDEMEIER: Das Spektrum neuer
Geschiftsmodelle und Anwendungs-
szenarien reicht vom sicheren Betrieb
der Wohngebaude iiber energiespa-
rende Losungen fiir Gebdudebetreiber
und Mieter bis hin zu alltagsunterstiit-
zender Technik und Services fiir Mieter
aller Generationen bis ins hohe Alter.

Ein konkretes Anwendungsbeispiel
konnte der intelligente Gebdudepfort-
ner sein: Bewohner und autorisierte
Besucher werden von ihm automatisch
erkannt, andere kénnen ihrem Anlie-
gen entsprechend einen Zugang erhal-
ten. In der Praxis konnten so zahlreiche
Anwendungsfille wie Mieterwechsel,
Lieferdienstszenarien und auch der
Zugang fiir Gebaudedienstleister und
Handwerker abgebildet werden. Durch
die Umsetzung mit KI-Technologien
kann die Sicherheit im Gebaude ver-
bessert und der Personen-/Warenver-
kehr zum Gebdude und im Gebidude
optimiert werden. Es versteht sich von
selbst, dass eine solche Anwendung
hohe Anforderungen an Datenschutz
und Datensicherheit setzen wiirde.
Viele Smart-Building-, Smart-Home-
oder Smart-Living-Themen sind der
Fachéffentlichkeit seit Jahren gelaufig.
Was unterscheidet kiinftige KI-Lésun-
gen und Assistenzsysteme von heutigen
Smart-Home- oder AAL-L6sungen?

FELD: Im Gegensatz zu bisherigen
Losungen haben kiinftige KI-basierte
Services und Assistenzsysteme ein
semantisches Gedachtnis. Dieses Ge-
dichtnis umfasst dabei das ,Weltwis-
sen” {iber seine Umgebung sowie >
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die sensorischen Informationen und
Zustande des mit den Services verbun-
denen Systems. Von der Wohnung iiber
die Heizung bis hin zum Kiihlschrank
kann jedes Objekt iiber ein solches se-
mantisches Gedachtnis verfiigen oder
als digitaler Zwilling Teil eines solchen
Servicegedichtnisses sein.

THOMAS: Mit einem auf der Ba-
sis von KI-Technologie entwickelten
Smart Service ist die Speicherung von
teilweise hochsensiblen Daten wie An-
und Abwesenheiten von Bewohnern
verbunden. Es werden daher vertrau-
ensvolle Dateninfrastrukturen ben6-
tigt, wie sie mit dem Projekt GAIA-X
(siehe Kasten) des Bundeswirtschafts-
ministeriums angestrebt werden.
Verschiedene Wohnungsunternehmen
engagieren sich seit vielen Jahren im
Bereich vernetztes Wohnen oder AAL.
Frau Eberhardt, Sie beziehungsweise
die GSW Sigmaringen erproben im
Bauprojekt ,Future Living Berlin“ mit 90
Wohnungen bereits einige Lésungen.
Welche neuen Erkenntnisse erwarten
Sie oder haben Sie schon gewonnen?

EBERHARDT: Uns interessieren ei-
nerseits neue Losungsansitze, um Al-
teren ein sicheres Leben und Wohnen
zu ermoglichen. Sehr spannend sind
andererseits Themen wie Predictive
Maintenance fiir die Smart-Building-
wie auch fiir die Smart-Home-Umge-
bung. Dazu gehéren zum Beispiel eine
Mustererkennung iiber einen Normal-
zustand im Energieverbrauch sowie
Prognosen, die auf ein Problem hin-
weisen, um rechtzeitig Unterstiitzung
organisieren zu kénnen. Und von intel-
ligenten digitalen Zwillingen erwarten
wir Unterstiitzung in allen Bereichen
des Facility Managements.

Was haben die Mieter davon? Und wie
schatzen Sie die Nutzerakzeptanz ein?

EBERHARDT: Die Mieter haben die
Chance, Anwendungen auszuprobie-
ren, die neu sind. Damit nehmen sie
Einfluss auf eine Entwicklung, die uns
immer haufiger im Alltag begegnen
wird. Wir kennen ihre Akzeptanz noch
nicht, werden aber genau hinschauen,
wie sie sich entwickelt, was sie steigert
oder hemmt, und diese Ergebnisse ins
Projekt zuriickspielen.

WEDEMEIER: Smart Living und KI
tragen dazu bei, nicht nur Kommu-
nikationsprozesse zu verkiirzen, son-
dern bei Schadensbehebungen die

Zusammenarbeit mit Handwerkern
und Dienstleistern so zu verbessern,
dass Reparaturen schneller als bisher
erfolgen. So niitzt KI den Mietern, in-
dem es Prozesskosten einsparen hilft.
Davon profitiert auch der Gebdudeei-
gentlimer. Ein Forschungsprojekt zu
altersgerechten Assistenzsystemen
unter Leitung des GdW ergab, dass die
Nutzerakzeptanz stark davon abhéngt,
wie zuverlassig, robust und bediener-
freundlich die Technik ist. Daraus folgt,
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Einsatz von KI profitieren. KI bietet
vielfaltige Moglichkeiten: eine neue
Form der Kundenansprache durch
Assistenzsysteme und intelligente
Chatbots, eine Optimierung der Be-
wirtschaftungsprozesse durch KI-
basierte Prozess- und Datenanalysen
sowie die Vernetzung von ERP-System
und Gebauden durch eine {ibergreifen-
de Service- und Dateninfrastruktur.
Wir sind also auf dem besten Wege zu
einer Wowi 4.0.

Das Bundeswirtschaftsministerium schrieb
2019 einen Innovationswettbewerb zum Thema
kiinstliche Intelligenz (KI) als Treiber fiir
volkswirtschaftlich relevante Okosysteme aus.
Das Projekt ForeSight ist einer der Gewinner.
Die Akteure freuen sich iiber weitere
Teilnehmer aus der Wohnungswirtschaft!

Mieter im Umgang mit der Technik
umfassend schulen sowie eine tech-
nische Hotline zur Verfligung stellen zu
miissen. Auch hierfiir werden im Rah-
men von ForeSight Konzepte erstellt.
Die Akzeptanz héngt ebenso von den
Kosten ab. Hier gilt es, Geschéiftsmo-
dellvarianten zu entwickeln: Welche
Leistung ist mit der Miete abgegolten?
Welche Kosten fallen zusitzlich an?
Voraussetzung fiir eine hohe Akzep-
tanz ist, dass Mieter einen individuel-
len Nutzen fiir sich entdecken.
Muss - wenn das Gebdude ,intelli-
gent” wird - nicht auch die wohnungs-
wirtschaftliche Bewirtschaftung oder
das ERP-System ,intelligent” werden?
Schlagen wir damit den Weg von einem
Gebdude 4.0 zu einer Wowi 4.0 ein?

EBERHARDT: Absolut! Mit Verfahren,
die gut fiir analog ausgestattete Woh-
nungen sind, werden wir ab der Inbe-
triebnahme nicht mehr weit kommen.
Bei Supportanfragen, Wartungen, Sto-
rungen, der betriebswirtschaftlichen
Kalkulation bendtige ich nicht nur Da-
ten von einzelnen Komponenten, son-
dern auch von ihrem Zusammenspiel.
Ich halte es nicht fiir iibertrieben, zu
iiberlegen, ob nicht Verfahren aus der
Industrie 4.0 auch Eingang in die ERP-
Systeme finden sollten.

FELD: Die wohnungswirtschaftli-
che Bewirtschaftung wird durch den

Das Produkt ,,Haus” ist ein relativ klares
und langlebiges. Es wird jedoch seit ge-
raumer Zeit durch Energieeffizienzbe-
strebungen und kiinftig vielleicht durch
die Integration von KI-Lésungen immer
komplexer. Befilirchten Sie, dass das
Produkt zu kompliziert, fehleranfallig
oder schnelllebig werden kénnte?

EBERHARDT: Wir diirfen die Dis-
krepanz zwischen den Lebenszyklen
der Gebdude mit ihren Wohnungen
und den Lebenszyklen ,intelligenter®
Komponenten nicht ignorieren. Wir
miissen lernen, unsere Prozesse dar-
auf abzustimmen, die Digitalisierung
und KI auch fiir die Bewirtschaftung zu
nutzen. Dazu gehort auch, Kosten fiir
die Mieter — Stichwort Nebenkosten —
und uns iiber einen langen Zeitraum
prognostizieren zu kénnen.

FELD: Hauser wird es als , Produkt”
immer geben! Was sich jedoch rasch
verdndert, sind die Anforderungen an
das Produkt in Bezug auf Energieef-
fizienz, Gesundheit, Komfort und Si-
cherheit. KI-basierte Services kénnen
helfen, diesen Anforderungen besser
gerecht zu werden. KI kann den Ver-
brauch an Endenergie optimieren,
Schadensfille durch Wasser oder Feuer
vermeiden oder durch intelligente All-
tagsunterstiitzung trotz Pflegebediirf-
tigkeit ein lingeres Wohnen zuhause
ermoglichen. Die Herausforderung
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wird sein, die wohnungswirtschaftli-
chen Prozesse an diese Schnelllebig-
keit anzupassen. Auch hier kann KI ein
Losungsbaustein sein, um die Prozesse
in der Wohnungswirtschaft entspre-
chend zu optimieren. Erst wenn wir
uns der Schnelllebigkeit stellen, sind
wir auf dem besten Weg zur WoWi 4.0.
ForeSight erforscht und entwickelt
auch Anwendungen und Serviceinfra-
strukturen. Wer wird von den entste-
henden Geschdftsfeldern profitieren?

FELD: Im Idealfall werden alle Ak-
teure von den neuen und intelligenten
Serviceinfrastrukturen profitieren. Es
geht nicht mehr um die Vermarktung
von Einzellésungen oder die Umsetzung
einzelner Leuchtturmprojekte, son-
dern die Erschlieffung des Volumen-
markts mit vernetzten Vollldsungen
fiir Smart Living.

EBERHARDT: Ich hoffe sehr, dass wir
profitieren werden! Das ist zumindest
unsere Motivation, mitzuwirken. Wir
versprechen uns keine eierlegende
Wollmilchsau, aber Bits und Bytes, die
ihren Weg in die Praxis finden. Ein
Garant dafiir ist auch die Zusammen-
setzung des Konsortiums: Das gegen-
seitige Kennenlernen, das Verstehen
der Geschiftsmodelle und -grundlagen
sowie die enge Zusammenarbeit wer-
den zu einsetzbaren Losungen fithren.

WEDEMEIER: Letztlich werden alle
direkt und indirekt Beteiligten profi-
tieren: die Wohnungsunternehmen von
effizienteren, sichereren Bewirtschaf-
tungsprozessen sowie die Mieter von
einer besseren individuellen Betreu-
ung aufgrund eben dieser effizienteren
Prozesse und neuer Angebote. Nicht
zuletzt ermoglichen wir Dienstleistern
vom Handwerker bis zum Paketzu-
steller, in KI-Prozesse eingebunden zu
werden und ihre Arbeit wirtschaftli-
cher zu gestalten. Bis zu einer bran-
chenweiten Umsetzung werden aber
noch einige Jahre ins Land gehen.
Wie kann der Schutz der Privatspha-
re mit Kl allgemein und im ForeSight-
Projekt sichergestellt werden?

THOMAS: KI muss den Anforde-
rungen an den Schutz der Privatspha-
re gerecht werden. Ein Ansatz ist das
sogenannte Edge-Computing: Man
verzichtet auf eine zentrale Daten-
speicherung und die Daten verbleiben
nach Moglichkeit in verschliisselter
Form am Entstehungsort. Weiter ar-

GAIA-X

MARKT UND MANAGEMENT 53

GAIA-X ist ein Projekt zum Aufbau einer leistungs- und wettbewerbs-

fahigen und sicheren Dateninfrastruktur fiir Europa, getragen von

Bundesregierung, Wirtschaft und Wissenschaft. Ziele sind unter anderem

die Erhaltung der europdischen Datensouverdnitat und die Reduzierung

einer Abhéngigkeit von Oligopol-Tendenzen in der Plattform-Okonomie.

beitet man an KI-basierten Verfahren,
die moglichst auch mit anonymisierten
oder verschliisselten Daten funktionie-
ren und damit keinen Riickschluss auf
die jeweilige Person erlauben. Letztlich
brauchen wir generell eine vertrauens-
volle Dateninfrastruktur, die nach den
europaischen Wertevorstellungen ge-
staltet ist. Eine solche grundsétzliche
Dateninfrastruktur wird zum Beispiel
mit dem Projekt GAIA-X angestrebt.
WEDEMEIER: Wir flihren derzeit
eine intensive Diskussion darum, Leit-
bilder und Prozessverantwortlichkei-
ten fiir den Schutz der Privatsphére

,KI ist wie ein
Fitnesstrainer fiir
Prozesse und
Services und
bereitet den Weg zu
einer Wowi 4.0.%

Thomas Feld

zu entwerfen. Fiir die Wohnungswirt-
schaft ist klar, dass Mieterdaten im Fall
smarter Services nur an in einer Da-
tenschutzerkldrung genannte Berech-
tigte gegeben werden diirfen. Klar ist
auch, dass Datenschutz Smart Living
und KI nicht behindern darf, sondern
durch einen hohen Vertrauensschutz
beférdern muss. Das ist anspruchsvoll,
da es schon bei einfachen Vorgiangen
eine Vielzahl Beteiligter gibt. Bei einem
selbstauslésenden Notruf iiber einen
Bewegungssensor sind der Sensor-
hersteller, der Hersteller der Sensor-
software, der Hersteller und Betreiber
der Kommunikationssoftware und der
Betreiber der Hardware, iiber die der
Notruf versendet wird, beteiligt. Es
ist Aufgabe von ForeSight, fiir unter-
schiedliche Gesamtprozesse Datenver-
antwortlichkeiten klar und eindeutig

zu regeln und rechtlich abzusichern.
Wie wird sich unser Leben durch Smart-
Living-Komponenten verdndern?

WEDEMEIER: Schon vor zehn Jahren
dachte man, 2020 werde ,Smart Home*
keine Vision, sondern langst Realitét
sein. Die Technik hat sich rasant, zu-
verlassig und preislich entwickelt. Spa-
testens 2030 werden wir Smart Home
als selbstverstandlich erachten.

EBERHARDT: Covid-19 hat uns ge-
rade alle, ungewollt, in ein Leben kata-
pultiert, das eine grofle Abhangigkeit
und einen unbestreitbaren Nutzen
digitaler Loésungen verdeutlicht. Ein
absehbarer Prozess hat sich massiv
beschleunigt — und viel Erlerntes wird
Teil des Alltags bleiben. Dieser Prozess
wird sich fortsetzen. Deutlich gewor-
dene Unzuldnglichkeiten in den Rah-
menbedingungen werden hoffentlich
ausgerdaumt werden. Ich gehe daher
davon aus, dass die Digitalisierung im
professionellen Umfeld, aber auch im
persoénlichen Umfeld unserer Mieter im
hohen Tempo fortschreiten wird und
mit den Erfahrungen auch Anspriiche
wachsen. KI ist Teil davon, offensicht-
lich oder versteckt.

FELD: Smart Living wird unser Le-
ben energieeffizienter, komfortabler
und sicherer gestalten, Haus fiir Haus,
Quartier fiir Quartier und Stadt fir
Stadt. Das Potenzial liegt in der hybri-
den Wertschopfung aus smarten Pro-
dukten mit smarten und digitalen Ser-
vices bis hin zur Wohnungswirtschaft
4.0. Und erst die KI macht Smart Living
in der Wohnungswirtschaft wirklich
smart!

Vielen Dank fur das Gesprdach.
Das Interview fihrte DW-Redakteur
Olaf Berger. —

Weitere Informationen:
www.foresight-plattform.de
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BLOCKCHAIN UND DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT
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Reelle Chance, aber noch

Zukunftsmusik

Blockchain ist eine digitale Technologie, die die
meisten Menschen mit Kryptowdhrungen wie
Bitcoin in Verbindung bringen. Dabei findet die
dezentrale Organisation von Daten auch in
anderen Bereichen Anwendung - zum Beispiel

in der Immobilienbranche.

ie Grundlagen legten Stuart Haber
und W. Scott Stornetta bereits im Jahr
1991, doch erst 2008 wurde das Kon-
zept der Blockchain als dezentrales
Datenbankmanagementsystem vom
anonymen Anwender ,Satoshi Na-
kamoto® in einem Whitepaper zur Kryp-
towdhrung Bitcoin beschrieben. Seither
scheint die Technologie untrennbar mit
der digitalen Wahrung verbunden. Da-
bei findet die Blockchain auch in anderen
Bereichen wie der Nachverfolgung von
Lebensmittellieferketten oder der Uber-
prifung der Sicherheit sensibler Daten

Anwendung. Auch die Immobilienbran-  Nikola Schellig

DW-Redakteurin
HAMBURG

che setzt zunehmend auf den Einsatz des
dezentralen Netzwerkes, vor allem in der
Immobilienfinanzierung. Bereits Ende
Juli 2019 erteilte die Bundesanstalt fiir Finanz-
dienstleistungsaufsicht dem Immobilienentwick-
ler Fundament Group die Genehmigung, iiber ein
Blockchain-basiertes Immobilieninvestment Geld
bei Anlegern einzusammeln. Zunehmend setzen
auch PropTechs auf den Einsatz der Technologie:
So hat beispielsweise das slowenische Start-up
Blocksquare, das Blockchain-basierte Losungen
fir Immobilieninvestments anbietet, den PropTech
Innovation Award 2020 in der Kategorie ,Efficient
Decision Making® von der Fondsgesellschaft Union
Investment und Germantech gewonnen.

Verkettung von Daten

Was aber ist eigentlich diese Blockchain? Der itali-
enische Philosoph Maurizio Ferraris schrieb bereits
Ende 2018 einen Artikel fiir die Neue Ziircher Zeitung,
in dem er die Blockchain vereinfachend mit einem
Kerbholz verglich: ,Bei dieser genauso primitiven wie
raffinierten Technik werden zwei Stocke nebenein-
andergelegt und quer eingeritzt, wobei jede Kerbe
einer Schuld entspricht. Der Glaubiger nimmt einen
Stock, der Schuldner den anderen. Der Glaubiger wird
keine Kerbe hinzufiigen und der Schuldner keine
beseitigen konnen, da der Vergleich der zwei Stocke
die Falschung sofort offenbaren wiirde.” Die Block-
chain sei — dieser Idee folgend — ein , weltweites, auf
unzahlige Computer ausgeweitetes Kerbholz*, das auf
mehreren Festplatten gespeichert ist und ein Hinzu-
fligen oder Loschen von Spuren unmoglich macht".
Technisch gesehen ist die Blockchain (,,Block-
kette®) eine Kette aus Transaktionsblocken, die de-
zentral auf den Computern mehrerer Teilnehmer
gleichzeitig gespeichert wird. Ein Transaktionsblock
besteht aus mehreren Transaktionen. Das kann je
nach Anwendung zum Beispiel ein Zahlungseingang,
eine Information iiber den Produzenten eines Le-
bensmittels, ein Architektenentwurf oder ein Foto
eines Schadens in einer Mietwohnung sein. Diese
Informationen werden verschliisselt, sodass sie nicht
fiir jeden offen einsehbar sind. Je nach Anwendungs-
gebiet einer Blockchain ist es moglich, die hinterleg-
ten Daten offentlich (6ffentliches Netzwerk) oder

Foto: Sashkin/stock.adobe.com
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zugangsbeschrankt nur fiir eine bestimmte Gruppe
(privates Netzwerk) zu 6ffnen. Die Verkettung der
Transaktionen mit einem kryptografisch sicheren
Verweis auf den vorherigen Transaktionsblock ist
vergleichbar mit einem digitalen Fingerabdruck, der
unveranderbar ist, denn die gespeicherten Daten
koénnen nicht nachtraglich gedndert oder manipu-
liert werden. Mit jeder neuen Transaktion wird ein
neuer digitaler Fingerabdruck gespeichert, sodass
alle Fingerabdriicke in einer Kette bis zum Beginn
nachverfolgt werden kénnen. Wird eine Transaktion
manipuliert, fallt dies in allen folgenden Transakti-
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rechtliche, regulatorische und weitere technische
Unklarheiten zur Implementierung der Blockchain
in den Arbeitsalltag, was zudem in der Praxis noch
nicht génzlich erprobt ist, so Kritiker.

,Die Corona-Situation wird der Entwicklung der
Blockchain einen ziemlichen Schub verpassen®, ist
sich Ittner jedoch sicher. War die Gesellschaft noch
zum Ende des vergangenen Jahres auf Effizienz ge-
trimmt, haben die Corona-Pandemie, die weltweiten
Lockdowns und insbesondere der Produktionsausfall

in China dazu gefiihrt, dass Lieferket-
ten unterbrochen wurden und Waren

onsblocken auf. Durch diesen Konsensmechanismus ,,Corona wird nicht mehr ausreichend verfiigbar wa-
sind die Daten geschiitzt, was der Blockchain den Ruf die Entwick— ren. Dass diese Konzentration auf ein-
einer sicheren Technologie eingebracht hatte. ,Ich lung der zelne Produktionslander zum Problem
vertraue nicht mehr einer einzelnen Person, Orga- . werden kann, hat die Pandemie gezeigt.
nisation oder Institution, sondern ich vertraue der Blockchain be- ,Es findet ein Umdenken statt: Weg
Technik®, beschreibt Prof. Dr. Andreas Ittner, Profes- schleunigen.“ vom ,héher, schneller, weiter hin zu
sor fiir Informatik und Verteilte Informationssysteme mehr Stabilitat, Sicherheit und Mani-

: . Prof. Dr. Andreas Ittner, . oo .
an der Hochschule Mittweida, den Kerngedanken der o e pulationsfreiheit und insgesamt mehr

Hochschule Mittweida

Blockchain.

Da aber jede einzelne Transaktion von allen im
Netzwerk beteiligten Nutzern bestétigt werden muss,
um alle Informationen gleichzeitig dezentral zu spei-
chern und zu sichern, gilt die Technologie auch als
teuer und energieaufwendig. Sie ist schwierig in be-
stehende Systeme zu integrieren und bedarf einer —
oft eigens entwickelten — Software. Hinzu kommen

Redundanz. Diese Redundanz kann die

Blockchain liefern® so Ittner weiter,

denn durch die gleichzeitige Speicherung der Daten

auf mehreren Computern sind alle Informationen zu

jeder Zeit abrufbar, selbst wenn ein Computer einmal
ausfallen sollte.

Die Technologie kénnte einen Paradigmenwech-

sel weg vom Internet der Kopien, wie wir es heu- >

In einer Blockchain - einem digitalen, dezentralen Netzwerk - kénnen Informationen in Echtzeit Gibertragen und
gleichzeitig auf mehreren Festplatten gespeichert werden
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te kennen, hin zum Internet der digitalen Origina-
le begiinstigen, meint Ittner. Statt die Kopie eines
PDF-Dokumentes per E-Mail zu versenden, konnte
der Bauplan fiir ein 3D-Bauteil im Original in der
Blockchain zur Verfiigung gestellt und mit den ent-
sprechenden Partnern aus der Bauwirtschaft bear-
beitet werden, ohne Gefahr zu laufen, dass die Plane
entwendet und zu eigenen Zwecken vervielfaltigt
werden, da Urheber- und Lizenzrechte hinterlegt
und die Dokumente nicht verandert werden kénnen.

Anwendungsgebiete in der
Immobilienbranche

In Japan hat erst kiirzlich das Bauunternehmen Se-
kisui House angekiindigt, die Blockchain fiir seine
Mietvertrage, aber auch fiir Strom- und Gasvertrage
einsetzen zu wollen. Ab Marz 2021 sollen laut Unter-
nehmen alle dazu notwendigen Mafinahmen umge-
setzt sein.

Auch in Deutschland findet die Blockchain in der
Immobilienwirtschaft Anwendung, zum Beispiel im
Immobilienmanagement oder bei Dienstleistungs-
geschiften. ,Beides wird mit der Blockchain kosten-
giinstiger und risikoarmer, einfacher und effizienter.
Zum Beispiel kann der komplette Lebenszyklus einer
Immobilie digital von ihrer Planung iiber den Bau
und die Bewirtschaftung bis zu ihrem Abriss abge-
bildet und verwaltet werden. Mietvertrage kénnten
automatisch abgeschlossen und tiberpriift und Be-
triebskostenabrechnungen automatisiert werden®,
erklart der Wirtschaftsingenieur Harald Krekeler,
Geschiftsfithrer des Softwarebiiros Krekeler.

In sogenannten Smart Contracts, also beispiels-
weise Mietvertrage, Vertrage mit Dienstleistern oder
Kaufvertrage von Immobilien, werden die in dem Ver-
trag hinterlegten Daten in der Blockchain gespeichert
und alle Anderungen oder Informationen transparent

Schematische Darstellung einer Blockchain

DW 07/2020

in der Datenbank hinterlegt und verschliisselt. Die
Vertragspartner konnen wiederum in direktem Aus-
tausch miteinander stehen, ohne eine mittelnde In-
stanz. Die Informationen kénnen je nach Software als
Text-, Bilddatei oder sonstiges Format in der Block-
chain hinterlegt werden. ,Aus diesem einfachen Fakt
ergeben sich vielfaltige Einsatzmoglichkeiten auch
fiir die Immobilienbranche. Das Foto eines Schadens
beispielsweise beweist, dass der Schaden zu einem
bestimmten Zeitpunkt bereits vorlag. Ahnlich ver-
hélt es sich mit Fotos der Strom- und Wasserzahler
beim Mieterwechsel”, erkliart Krekeler. Denkbar wire
auflerdem, die Vertragsbedingungen an vorher de-
finierte Mafinahmen zu koppeln, die automatisch
bei Nichterfiillung einer Vertragsbedingung greifen,
beispielsweise wenn die Miete nicht gezahlt wird oder
eine beauftragte Reparatur nicht erfolgt.

Ein weiteres klassisches Anwendungsgebiet fiir
die Immobilienbranche ist die Digitalisierung des
Grundbuches. ,Die Registerfunktionalitit, die Iden-
tifikation und die Authentifizierung tiber die Block-
chain bietet sich vor allem bei Eigentumsverhéltnis-
sen an®, sagt Prof. Dr. Ittner. Was in Schweden, Estland
und Grofbritannien bereits erprobt wurde, scheint in
Deutschland noch ein langer Weg zu sein. Dabei sei
die Digitalisierung des Grundbuchs insbesondere in
Zeiten des Corona-Lockdowns wichtig, meint Prof.
Dr. Glnter Vornholz von der EBZ Business School.
,Das erfordert aber leistungsfiahige Computer, und
dafiir haben die Kommunen oft kein Geld.“ Es werde
eine entsprechende flichendeckende, staatliche In-
frastruktur benotigt.

Die Blockchain-Technologie kénnte auf beliebig
viele weitere Anwendungsfelder iibertragen werden,
zum Beispiel dort, wo alternative Zahlungssysteme
oder neue Verfahren in der Buchfithrung oder in der
Dokumentation sinnvoll sind. Dartiiber hinaus waren

Mehrere Transaktionen werden in einen Transaktionsblock zusammengefasst und mit
weiteren Transaktionsblécken verbunden. Die Hauptkette ist dabei diejenige mit den

meisten Verknlipfungen (hier gelb).

m

g BB

Bilder: wikimedia
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Internet-of-Things-Anwendun-
gen denkbar, um beispielsweise
Eigentumsverhéltnisse zu bele-
gen, Identitdten zu verifizieren
oder die Interaktionen zwischen
den einzelnen Geriten zu do-
kumentieren. Auch in Sachen E-
Mobilitat konnte die Blockchain
eingesetzt werden, etwa wenn
Autos beim Einparken automa-
tisch Parkgebiihr zahlen. Zum
jetzigen Zeitpunkt erscheint das
jedoch eher als Zukunftsmusik.

Und die
Wohnungswirtschaft?

Ob sich die Implementierung ei-
ner neuen Technologie wie der
Blockchain lohnt, muss jedes
Wohnungsunternehmen fiir sich
entscheiden. ,Den Fortschritt der
Technologie wage ich zu bezwei-
feln, denn man braucht fachkun-
dige Leute, die die Systeme auch
bedienen konnen. Und das nicht
nur auf Unternehmensseite, son-
dern auch auf Mieterseite®, gibt
Vornholz zu bedenken. Denn ins-
besondere éltere Bewohner seien
oft nicht in der Lage, hochkom-
plexe technische Systeme und
ihre Bedienung zu erlernen. Es
sei sinnlos, auf eine Technologie
zu setzen, die niemand bedienen
konne.

Auch in der Dienstleistungs-
branche werden Partner benétigt,
die mit der Blockchain-Technolo-
gie arbeiten. Die meisten Hand-
werksbetriebe allerdings seien zu
klein, als dass sich eine Umstel-
lung der Systeme auf die moder-
ne Technologie finanziell lohnen
wiirde, meint Vornholz. Wiirde
die Wohnungswirtschaft auf die
Blockchain-Technologie setzen,
wiirde sie damit zum jetzigen
Stand also allein dastehen. ,Mo-
mentan sehe ich die Blockchain
nicht in der Wohnungswirtschaft.
Bevor sie eingesetzt werden kann,
hat die Branche Baustellen, fiir die
andere Technologien die bessere
Losung sind, sagt er. —

Thttps://www.nzz.ch/feuilleton/blockchain-geld-
kerbholz-das-neolithikum-erklaert-das-kapital-
1d.1443274
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Was ist Blockchain?

Unter dem Begriff Blockchain (Blockketten) lassen sich miteinander verkettete Datenséatze
zusammenfassen. Jeder Datensatz (Block) greift dabei einen kryptografisch sicheren Hash
(Streuwert) des vorherigen Blockes auf und enthdlt zudem einen Zeitstempel und Trans-
aktionsdaten. Durch die Verkettung mit dem vorherigen Datensatz bestétigt jeder einzelne
Datensatz die vorherigen Transaktionen. Daten kénnen so nicht manipuliert oder entfernt
werden, da sonst in allen folgenden Datens&tzen Inkonsistenzen auftreten wiirden und eine
fehlerhafte Kopie auffallen wiirde. Daten und Vorgdnge, die in einer Blockchain vermittelt
werden, gelten daher als besonders sicher.

A

MIT ASTRA ASTRA

ZUKUNFT GESTALTEN.

Bereit fiir schnelles Internet und eine
zeitgeméaBe Multimedia-Nutzung?

Gehen Sie keine Kompromisse ein — setzen Sie
auf eine zukunftssichere Kambination aus
Glasfaser und Fernsehempfang via Satellit.

Wir haben die perfekte Losung fiir Sie:
offene Glasfaser-Hausnetze plus bestes
Fernsehen dank optischer SAT-ZF-Anlage.
Wohnwertsteigerung und hohe
Mieterzufriedenheit inklusive.

Weitere Informationen finden Sie unter
wowi.astra.de
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BIM- UND GIS-KONFORME DATENSTRUKTUREN IN DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Digitales Bestandsdaten-
management als Herzstiick

Fir Wohnungsunternehmen, die wettbewerbsfahig
bleiben sowie agil und kundenorientiert handeln
wollen, ist digitales Bestandsdatenmanagement
eine Notwendigkeit. Die Hamburger Baugenossen-
schaft Bergedorf Bille eG wagt den digitalen Wan-
del und hat mit einem Beratungsunternehmen ein
groB3 angelegtes Reorganisationsprojekt gestartet.

L
LAY

N

!
T

\

-
W=

-y
L\
i
uuuuﬂﬂuﬂ
]
annnnnnnn

L
e

s
s
Lk
iU
-

A
nesis
|

3

N E

EEEEEEE
nnnnunan

L
]

\

|

ohooon

nn

|\
R

LAY
u

L
\

L
AL

|

:

]

L

Zu den Bestandsdaten, die — neben Grundrissen und technischen Pldnen — mithilfe von Geoinformations-
systemen erfasst werden, gehéren auch Grinflachen und Pflanzen, Wege, Fahrradabstell- oder Spielplatze

Bilder: Map Topomatik
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den Betrieb der Bestdnde nachhaltig zu
verbessern. Doch wie kénnte eine nachhaltige Digi-
talisierungsstrategie ausgestaltet sein, die bereichs-
und unternehmensiibergreifend vollstandig digitale
Arbeitsablaufe zum Beispiel bei der quartiersbezo-
genen Bewirtschaftung, bei Modernisierungen oder
Mieterwechselprozessen vorsieht? Wohnungsunter-
nehmen stellt sich hierbei die Frage, was
wann, wie und in welcher Reihenfolge um-
zusetzen ist. Das Reorganisationsprojekt
der Gemeinniitzigen Baugenossenschaft
Bergedorf-Bille eG (Bergedorf-Bille) macht
deutlich, wie vielschichtig die Umsetzung
digitaler Strategien ist.

Durch die digitale Erfassung ergibt sich ein detaillierter
digitaler Zwilling des Gebdudebestands

Digitaler Zwilling

Liegen Daten noch nicht digitalisiert vor, gilt es, in
aufeinanderfolgenden Schritten diese Grunddaten
zu sammeln — zum Beispiel durch das Digitalisieren
der Gebaudeplane mit Extraktion von Daten wie Rau-
men etc., durch eine Erfassung von Freiflichen und
Déchern per Drohne oder die Ermittlung aller rele-
vanten oder priif- und wartungspflichtigen Bauteile.

Ay

Bestandsdaten: zentral fiir nach-
haltige Digitalisierungsprozesse

Sven Axt

Geschdaftsfuhrer
Map Topomatik
Digital Portfolio GmbH
& Co. KG
HAMBURG

Ergebnis dieses Vorgehens ist ein virtuelles Abbild
des Unternehmensbestands, das fiir alle Geschiafts-
prozesse nutzbar ist und unternehmensiibergrei-
fend allen Akteuren zentral zur Verfiigung steht. Auf
Basis dieses digitalen Zwillings des Unternehmens

Neben innerbetrieblichen Abldufen sind ak-
tuelle und verldssliche Bestandsdaten das
Herzstiick nachhaltig funktionierender Di-

gitalisierungsprozesse. Georeferenzierte —
also mit ihren raumbezogenen Informationen ver-
kniipfte — Bestandsdaten sind ein zentraler Baustein
der Digitalisierung von Bewirtschaftungs- und Ver-
waltungsablaufen. Wichtig ist, unternehmensdurch-
gangig die spezifischen Prozessketten zu erfassen,
zu Uberpriifen sowie anzupassen und diese dann
vollstandig in digitale Ablaufe zu iibersetzen.

Zu Beginn einer Reorganisation stellt sich die

konnen digitale Prozesse der Verkehrssicherung
oder des Baummanagements aufgesetzt
werden. Dabei wird auf Bestandsdaten
zuriickgegriffen. So kann beispielsweise
der Priifkatalog zur Verkehrssicherung
mit objektspezifischen Priifaufgaben allein
aus den Bauteilen erzeugt werden. Dieser
Grundsatz lasst sich auf alle anderen Pro-
zesse libertragen: Alle haben ihre spezifi-

Susanne Jablonka sche ,Beziehung“ zu den Daten.

Leitung Marketing
Map Topomatik
Digital Portfolio GmbH
& Co. KG
HAMBURG

Frage nach der Menge und der Auswahl an Daten.
Bei der Portfoliobetrachtung, der Bewirtschaftung
von Quartieren, der Planung technischer Mafnah-
men oder mehrjihriger Investitionen sowie bei der

Plattform und Cockpit

Beim Restrukturierungsprojekt der Berge-
dorf-Bille werden die Gebdudebestands-

Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflichten oder
bei der Qualitatssicherung von Dienstleistungen sind
sie von grofier Bedeutung. Ziel sollte es sein, nicht
nur die Bestdnde zu digitalisieren, sondern auch
eine digitale Kopie des Unternehmens abzubilden —
mitsamt aller Prozesse von der Vermietung und
Kundenbetreuung tiber das Bestandsmanagement,
die Verkehrs- und Qualitatssicherung bis hin zur
(mobilen) Auftragserteilung sowie deren Nachver-
folgbarkeit, Auswertung und Abrechnung.

daten im Rahmen der laufenden Verkehrs-
sicherungsbegehungen gepriift und dokumentiert.
Weitere Daten werden iiber technische Bauteile und
Anlagen mit Uberwachungs- und Wartungsverpflich-
tungen erfasst und dargestellt. Ziel ist es dartiber
hinaus, eine weitere Datenverkniipfung iiber die zu
diesen Bauteilen und Anlagen laufenden Wartungs-
vertrage herzustellen. Statusdaten {iber die jeweiligen
Anlagen sollen jederzeit auch mobil abgerufenund >
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gegebenenfalls gedndert werden konnen. ,Die Pfle-
ge der Daten im Sinne der verldsslichen Erfassung
von Datendnderungen und der Verortung der Be-
standsdaten stellt dabei eine der organisatorischen
Hauptaufgaben dar*, betont Uwe Gabriel, Technischer
Leiter der Bergedorf-Bille. Dazu gehéren auch die
durchgefiihrten Wartungen, Instandhaltungs- und

,Die Aufgaben wachsen mit zunehmen-
der Technisierung der Gebdude”

Die Bergedorf-Bille hat sich ein um-
fangreiches Projekt zur Digitalisierung
ihrer Bestandsdaten vorgenommen.
Der Architekt Uwe Gabriel, Technischer
Leiter der Bergedorf-Bille, erklart, was
bei der Konzeption zu beachten und
bericksichtigen war und ist.

Herr Gabriel, zu welchem Zeitpunkt
hat lhr Unternehmen beschlossen, die
technische Abteilung zu reorganisie-
ren, und was war die Motivation?

Die organisatorischen und Betrei-
beraufgaben an uns als Bestandshalter
wachsen insbesondere mit der zuneh-
menden Technisierung der Gebaude
stetig. Der Betrieb von vielen techni-
schen Anlagen ist mit Wartungs- und
Dokumentationsverpflichtungen ver-
kniipft. Beispielsweise sind hier Ein-
zelanlagen wie Aufziige, Spielplatze,
Heizungs- und Wiarmeiibergabesta-
tionen, Liiftungsanlagen, Hydranten,
Sicherungssysteme auf Dachern und
so weiter zu nennen. Hinzu kommen
die Bereiche der PVO-Priifungen und
der Verkehrssicherung — wir betrei-
ben derzeit 52 Tiefgaragen, diverse
Hochhauser und Sonderbauten, be-
sitzen mehr als 8.000 Baume —, der
Trinkwasserhygiene oder auch des
Brandschutzes. Zudem haben wir uns
die Frage gestellt, wie wir unseren
Kundenservice im Sinne von mehr
Geschwindigkeit bei der Erfassung,
Bearbeitung und Erledigung von In-
standhaltungsaufgaben und der dies-
beziiglichen Qualitatssicherung ver-
bessern konnen. Unter diesen und
weiteren Gesichtspunkten haben wir

INTERVIEW MIT UWE GABRIEL

ab Anfang 2019 begonnen, Konzepte
fur ein zukiinftig digitales Bestands-
management zu entwickeln.

Wie sahen die ersten Schritte zur Um-
setzung aus?

Zunachst war — und ist es nach
wie vor — wichtig, die zukiinftigen
Herausforderungen und Aufgaben zu
definieren. Somit lautete die Frage:
Was sind die zukiinftigen Aufgaben-
schwerpunkte und was ist die Vision
der zukiinftigen Strukturen der Berei-
che Technik und Bewirtschaftung und
welche unternehmensweiten Prozesse
und Ablaufe sind zu beriicksichtigen?
Zudem stellt sich die Frage, wie die
zukiinftige Kommunikation, zum Bei-
spiel in Bezug auf Auftragserteilung
und -abrechnung, Zugangsberechti-
gungen sowie die Bereitstellung von
technischen Unterlagen, mit Kunden,
Dienstleistern und Partnern ausse-
hen soll. Von daher waren die ersten
Schritte die Bestandsaufnahme, wo wir
stehen und die Beschreibung der Visi-
on, was unsere zukiinftigen Herausfor-
derungen sind und wie wir sie agil und
kundenorientiert 16sen konnen.

Was waren oder sind die groBten Her-
ausforderungen und Hindernisse?

Die grofiten Herausforderungen
liegen derzeit in drei Hauptschwer-
punkten: Erstens, welche zukiinftigen
(Kern-) Aufgaben hat unsere Genos-
senschaft in Bezug auf Kundenzu-
friedenheit, Quartiersentwicklung,
Umweltschutz, Betriebssicherheit.
Zweitens, wie und an welcher Stelle
sind die derzeitigen und kiinftigen
Aufgaben, Abldufe und Verantwort-
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Baumafinahmen, die — genauso wie die Konten- und
Verwaltungsstruktur des Immobilienbestandes — im
ERP-System gepflegt werden.

Das Prinzip, die Daten dort zu lassen, wo sie ge-
pflegt werden, ist ein weiteres grundlegendes Prinzip
der unternehmensiibergreifenden digitalen Infra-
struktur. Als zentrales Fenster zu den digitalisierten

4

lichkeiten im Unternehmen richtig
verortet — und wie sehen die digitalen
Prozesse dazu aus. Und nicht zuletzt,
wie schaffen wir es, alle relevanten Be-
standsdaten zu definieren, zu erfassen
und in revisionssicheren Datenbanken
nachvollziehbar und verantwortlich zu
erfassen und zu pflegen.

Welche Bestandsdaten wurden bei der
Digitalisierung beriicksichtigt? Wonach
haben Sie die Menge der Daten beur-
teilt und die Auswahl getroffen?

Der Umfang der Bestandsdaten
wurde stufenweise vervollstandigt.
Dabei haben wir auch auf Kartenma-
terial von OpenStreetMap (OSM) und
amtlichen Quellen zuriickgegriffen.
OSM ist ein freies Projekt, in welchem
frei nutzbare Geodaten gesammelt,
strukturiert und fiir die Nutzung durch
jedermann in einer Datenbank zur Ver-
fiigung gestellt werden. Zunachst wur-
den sdmtliche Liegenschaften digital
erfasst und grafisch aufbereitet. Im Er-
gebnis sind die Grundstiicksgrenzen,
die Freianlagen mit allen Einbauten,
der Baumbestand sowie die Gebdude
erkennbar. Bereits in einem Vorlau-
ferprojekt haben wir innerhalb der
Gebéude die Grundrisse schematisch
dargestellt und weitere Informationen
zu den Wohnungen in Summe wie im
Einzelnen eingebunden. Ergédnzt wur-
den diese Daten durch weitere Geo-
informationen zum Wohnumfeld und
unter anderem zu sozialen Einrichtun-
gen, Einkaufsmoglichkeiten und OPNV.

Vielen Dank.
Das Interview fuhrte Susanne Jablonka.

Fotos: Bergedorf-Bille; Bergedorf-Bille/ Steven Haberland Images
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Daten fungiert das Tool ,Immospector-Cockpit® —
eine internetbasierte Managementplattform fiir Be-
treiberverantwortung und Verkehrssicherung, die auf
der Basis standardisierter Priifkataloge Kontrollauf-
gaben vorgibt und dokumentiert. Der Begedorf-Bille
bietet es eine Suchmaschine, die {iber Schlagworter
Quartiere, Wirtschaftseinheiten, Gebaude, Hauser,
Mieteinheiten und Bauteile herausfiltert und auf Kar-
ten darstellt. Uber ein Zeichnungsarchiv sind die
digitalen Gebdudeplane zugénglich.

Bei der Bergedorf-Bille werden die raumlichen
Daten des Immobilienbestands und seiner Bauteile
iiber offene Schnittstellen mit dem Dokumenten-
archiv der Genossenschaft verbunden. Auf Karten
werden thematische Zusammenhidnge dargestellt,
Infrastrukturdaten und Freiflachenkataster tiber of-
fene Schnittstellen eingebunden und gegebenenfalls
externen Dienstleistern zur Verfligung gestellt. Dabei
spielt nicht nur die Offenheit und Herstellerunabhén-
gigkeit eine zentrale Rolle sondern auch Durchgén-
gigkeit der Datenstruktur.

CAFM-Connect

Die Bestandsdaten wurden auf Basis des frei ver-
fiigbaren Standards CAFM-Connect (CAFM, Com-
puter-Aided Facility Management) erfasst, der dem
absprachelosen Austausch von Immobiliendaten
dient. Er wurde entwickelt, um alle fiir das sichere
und rechtskonforme Betreiben einer Immobilie be-
nétigten Daten in einem einzigen Standard biindeln
zu koénnen. Mithilfe des CAFM-Connect-Standards
werden jedoch nicht nur Daten zu den Freiflichen ab-
gebildet, sondern auch Daten {iber Gebdude und ihre
technischen Anlagen gespeichert. CAFM-Connect ist
kompatibel zum im Bereich des Freiflaichenmanage-
ments verbreiteten Objektartenkatalog Freianlagen
(OK-Frei). Uber den OK-Frei hinausgehend erlaubt er
die Erfassung gesonderter, fiir den Betrieb der Immo-
bilie erforderlicher Merkmale. CAFM-Connect wird
standig erweitert und aktuellen Normen angepasst.

Urbaner Wohnungsbau der Bergedorf-Bille in
der HopfenstraBe in Hamburg-St. Pauli. Um die
verschiedenen Bestdnde digital bewirtschaften zu
kénnen, geht die Genossenschaft neue Wege
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Immomatik — Entwicklung einer
prototypischen Webservice-Architektur

Bestandsdaten sind in einem digital aufgestellten Wohnungsunterneh-
men immanente Bestandteile der Prozesse. Hier setzt das Forschungs-
projekt ,Immomatik: BIM- und GIS-konforme Dienste fiir die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft” an. Das seit Juni 2018 laufende Projekt unter
Leitung von Prof. Dr. Christian Clemen (HTW Dresden) und dem Leiter
des Arbeitskreises Implementierung beim Verband CAFM Ring e. V., dem
Ingenieur Sven Axt (Map Topomatik), untersucht die Anwendbarkeit des
modellbasierten Bauens und vor allem Betreibens unter den speziellen
Anforderungen der Wohnungswirtschaft. Im Rahmen des vom Bundes-
ministerium fir Wirtschaft und Energie (BMWi) geférderten Forschungs-
projekts wurden dafiir internetbasierte Dienste entwickelt, mit denen die
Bestandsdaten fiir das Facilitymanagement in der Wohnungswirtschaft
erfasst und prozessbezogen zur Verfligung gestellt werden. Das For-
schungsprojekt bezieht sich explizit auch auf die Daten der Hamburger
Genossenschaft Bergedorf-Bille, um an ihrem Beispiel Entwicklungen
realitatsnah auszurichten. Dabei werden offene Formate verwendet. Auf
diese Weise soll ein transparentes und effizientes Assetmanagement tiber
den gesamten Lebenszyklus von Immobilien in der Wohnungswirtschaft
erreicht werden.

Dabei ist die Mitwirkung immobilienwirtschaftlicher
Nutzer bei der Weiterentwicklung des Standards
absolut erwiinscht.

Ist beispielsweise ein bestimmtes Merkmal nicht
zu finden, besteht die Méglichkeit, fiir die Ergén-
zung des Merkmals zu sorgen und es in den offenen
Katalog aufzunehmen. Die so erfassten Daten las-
sen sich fiir alle Kernaufgaben des Bestands- und
Facilitymanagements verwenden, wie das Pflegema-
nagement, die Wahrnehmung der Betreiberpflich-
ten, Ausschreibung oder Bewertung. Sie liefern alle
erforderlichen Daten, Mengen und Massen fiir die
anstehenden Aufgaben.

Fazit

Fast jedes Wohnungsunternehmen verfiigt tiber ei-
nen heterogenen Immobilienbestand mit spezifi-
schen technischen und baulichen Auspragungen. Ein
digitales Bestandsmanagement bietet die Chance,
bei der Bewirtschaftung frithzeitiger, effizienter und
ressourcenschonender zu handeln.

Die Zukunft ist auch in der Wohnungswirtschaft
digital. Die damit verbundenen Anforderungen lassen
sich jedoch nur nachhaltig umsetzen, wenn es gelingt,
die Akteure hinter den Unternehmensgrenzen mit in
den Blick zu nehmen sowie offene, frei verfiigbare
und herstellerunabhiangige Standards zu verwen-
den. Zudem ist ein umfassendes digitales Bestands-
management ein mehrjahriges Projekt, welches mit
einer Zukunftsvision fiirs Unternehmen, klaren Ziel-
setzungen und definierten Meilensteinen aufgesetzt
sowie mit entsprechenden unternehmenseigenen
Ressourcen auszustatten ist. Und: der richtige ex-
terne Partner und Berater gehort dazu. —
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WOHNUNGSVERMARKTUNG MIT VIRTUELLEN RUNDGANGEN

Vom Sofa aus das
neue Zuhause finden

In Zeiten der Corona-Beschrankungen hat die
virtuelle Wohnungsbesichtigung als Instrument der
Mietergewinnung neue Bedeutung erhalten. Im-
mer mehr Unternehmen setzen bei der Vermietung
auf den digitalen 360-Grad-Rundgang durch die
Wohnung. Eine neue Software prdsentiert diese

jetzt per Live-Ubertragung.

ir die Baugenossenschaft Landkreis
Osnabriick eG ist die virtuelle Woh-
nungsbesichtigung seit einiger Zeit ein
fester Bestandteil bei der Vermarktung
ihrer gut 2.500 Wohnungen. Lisa Borg-
mann betreut bei der Genossenschaft
die Wohnungsprasentationen. Sie sieht das digitale
Instrument als eine sinnvolle Ergadnzung
zu allen iibrigen Vermarkungsaktivitdten.
,Wir sind mit den Riickmeldungen sehr
zufrieden. Die Interessenten wissen schon
vor einer Live-Besichtigung viel besser, ob
die Wohnung fiir sie in Frage kommt. Da-
durch sparen wir uns Zeit und Aufwand fiir
so manchen Termin vor Ort.“ Einige Woh-

Buttons zu den Bildern ansprechende Infos zu plat-
zieren.“ Wenn dann die Rundtour nach etwa einer
halben Stunde am Rechner erstellt sei, ,kann man
schon das Gefiithl bekommen, dass man live vor Ort
ist®.

Nattirlich werde bei bewohnten Wohnungen vor-
ab mit den Bewohnern besprochen, was zu sehen sein
soll. Bildbearbeitungsprogramme kénnen auch etwas
unkenntlich machen. Bedauerlich findet Borgmann
lediglich, dass ,,wir unsere Rundgidnge nicht auch
problemlos auf den gdngigen Immobilienportalen
einstellen konnen. Die virtuellen Rundgénge werden
hier oft tibersehen®.

Klassische Anzeige ist teurer

nungen seien sogar ungesehen vermietet  Holger Hartwig
worden, weil beispielsweise ein Interessent =~ Agentur Hartwig 3c
auf eine Anfahrt aus Hamburg verzichtete. HAMBURG/

Auch das Preis-Leistungs-Verhaltnis iiberzeugt die
Genossenschaft, die auf die in Osnabriick von der
Firma Motion Media entwickelte Software Wowi360

) : PAPENBURG
TIhn hatten der Rundgang und die sonstigen
Informationen von seinem neuen Zuhause
iberzeugt.

Kein Expertenwissen erforderlich

Die Immobilienkauffrau ist begeistert, wie unkom-
pliziert die 360-Grad-Rundgénge technisch erstellt
werden konnen. ,Das ist kinderleicht. Dafiir muss
man kein IT-Experte oder Fotograf sein®, berichtet
sie. Die Kamera werde in der Mitte des Raumes auf-
gestellt, drehe sich dann komplett um sich selbst
und schon sei ein Raum aufgenommen. ,Kreativitat
ist dann vor allem gefragt, wenn es darum geht, mit

zuriickgreift. ,Wenn wir fiir die Wohnung eine klas-
sische Anzeige schalten wiirden, wére das teurer®,
so Vorstandsmitglied Michael Strehl. Die virtuelle
Prasentation sei ein ,toller Service fiir Interessierte
und wir méchten darauf nicht mehr verzichten®. Es
sei feststellbar, dass die Anzahl der Wohnungsbesich-
tigungen bis zu einer Wiedervermietung tendenziell
zuriickgeht. ,Unsere Trefferquote steigt, weil sich die
Interessenten vorab ein sehr gutes Bild verschaffen
konnen. Das entlastet uns als Vermieter und ist zu-
dem auch fiir die aktuellen Bewohner angenehmer,
wenn nicht so viele Besichtigungen durch Fremde
erfolgen.”

Fotos: Bauwert AG; Wowi
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Eine Mischung aus Bildern und Informationen
in den virtuellen Rundgdngen sorgt dafir, dass
Wohnungen fir Interessierte vom heimischen Sofa
aus plastisch erfahrbar gemacht werden

Bei den Programmierern der Software ist man
mit der Entwicklung in den letzten fiinf Jahren sehr
zufrieden. ,Wir haben vom kleinen bis zum grofien
Wohnungsunternehmern, Maklern und Immobilien-
verwaltern mehrere hundert Kunden, die unser Tool
nutzen®, sagt Elena Seliger, die bei Wowi360 fiir die
Kundenbetreuung verantwortlich ist. Seit Beginn
der Corona-Pandemie habe es einen starken Zulauf
gegeben. ,Die Vermieter merken, dass ein virtueller
Rundgang ein gutes Vermarktungsinstrument ist und
immer mehr tiber das Internet von zu Hause aus auf-
gerufen wird.“ Auch spreche sich immer mehr herum,
dass die Umsetzung einer digitalen Prasentation mit
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wenig Vorkenntnissen und {iberschaubaren Kosten
realisierbar ist.

Grundausristung ist preiswert

Wer eine Wohnung mit der 360-Grad-Perspektive
darstellen will, der benétige neben einem Tablet oder
Smartphone eine Grundausriistung mit 360-Grad-
Kamera, Stativ und Zubehor (Kosten: ab 350 €). ,Die
Kamera wird dann in jedem Raum einmal aufgestellt,
aus der Entfernung gestartet und innerhalb weni-

,Virtuelle
Rundginge?
Das ist
kinderleicht.
Dafiir muss
man kein IT-
Experte oder
Fotograf sein®

Lisa Borgmann
Baugenossenschaft
Landkreis Osnabriick eG

ger Sekunden liegt das Bildmaterial
vor. In der Software wird daraus dann
am Rechner der Rundgang erstellt, bei
dem auch Infopoints mit Fakten und
Hinweisen zu der Wohnung einge-
baut werden.“ Damit das Handling den
Fachleuten aus der Immobilienbranche
einfach falle, gebe es Online-Tutorials,
die virtuelle Assistentin ,Emma“ und
einen Servicechat. Die Kosten fiir die
Nutzung der Software seien kalkulier-
bar. ,Sie liegen auf jeden Fall unter 8 €
pro Wohnung und Monat und redu-
zieren sich mit der Anzahl der prasen-
tierten Rundgénge®, so Seliger. Fiir die
Zukunft plant Wowi360 die Integration

eines Messwerkzeugs, damit Interessenten zu Hause
von ihrem Rechner aus auch priifen kénnen, ob bei-
spielsweise ein Schrank passt. >

So sieht eine fertige Présentation einer Musterwohnung im Neubauquartier in Wildau aus.
Mit einem Klick auf die kleinen Kreise auf dem Foto sind Zusatzinformationen abrufbar
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ik 15.10.2019 /16:00 - 16:30 =
£ s | Mit den neuen filmischen Besichtigun-
gen im 3D-Modus — aufgenommen mit
Stasnmdaten des Exposés
e Gewoben  Quilfe  Vequenlagn gt Abpeent einer laserunterstiitzenden Digitalka-
) 250 100 0 0 3 . .
o mera — wiirden die Wohnungen plas-
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g £ T e o o T s abgerufen worden. Bezogen auf die Re-
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3500~ 4000 € : Thrkan Fruchte Qualifisiert 04102019 Aktivitaten sehr gut ergénzt,“
4000 - 4.500 € b armidey Wang Qualificiert 04103019 X
Umgesetzt wird der neue Bauwert-
30003500 € “ Jasper Boticher Beworben 0210209 . »
e W v o s Service durch den Partner Miiller Merkle
10 ne () Oruiiriat et AN Immobilien. Das Erstellen einer digi-
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Fir eine Besichtigung per Livestream ist eine gezielte Auswahl der Teilnehmer notwendig.
Die Firma Cunio bietet neben der Streaming-Software auch eine digitale Selbstauskunft mit

je nach Mietobjekt anpassbaren Kriterien

Ein Unternehmen, das in Zeiten der Corona-Krise
angefangen hat, auf die Moglichkeit der digitalen
Rundgénge fiir Interessenten zu setzen, ist die Bau-
wert Aktiengesellschaft mit Sitz in Berlin. Sie ver-
mietet mit Unterstiitzung der Servicegesellschaft der
Wildauer Wohnungsbaugesellschaft GmbH (Wiwo)
und Miiller Merkle Immobilien Berlin GmbH 171 Woh-
nungen in einem Neubauquartier in Wildau in der
Nidhe des neuen Berliner Hauptstadtflughafens BER.
Sinje Schonpflug, Leiterin Marketing bei der Bauwert
Aktiengesellschaft, sagt: ,Die Pandemie hat fiir den
Schritt hin zu dieser Form der Prasentationen einen
Impuls gegeben, da die klassischen Besichtigungen
ja nicht mehr moéglich waren.“ Man habe sehr schnell
vier Wohnungstypen ausgesucht, die das Portfolio
in Wildau am Rosenanger abdecken und diese fil-
mischen Besichtigungen online gestellt. ,Wir sind
sehr zufrieden mit der Resonanz®, zieht Schénpflug
eine erste Bilanz. Fiir Interessierte biete die virtuelle
Besichtigung ihrer Ansicht nach viele Vorteile. ,Bei
einer physischen Besichtigung muss man anreisen
und Interessenten gewinnen nur den unmittelbaren
Eindruck, den sie sich immer wieder ins Gedachtnis
rufen miissen. Selbst wenn sie Fotos oder Videoauf-
nahmen gemacht haben, bleibt das Ergebnis in der
Regel hinter der Realitét zuriick.“ Eine Onlinebesich-
tigung lasse sich hingegen fiir alle Familienmitglieder
zu Hause auf dem Sofa durchfiihren und beliebig oft
wiederholen.

wir die Prasentationen in den nichsten
Jahren beliebig oft in der Vermarktung
wiederverwenden®, so Henne. Sein Un-
ternehmen setze seit etwas mehr als
einem Jahr die Rundgénge ein und sei
bisher sehr zufrieden mit den Reaktio-
nen aus der Kundschaft. Henne ist tiberzeugt, dass
,sich diese Form der Priasentation weiter auf dem
Markt etablieren wird*“.

Neu: Besichtigen per Livestream

Wihrend virtuelle Besichtigungen mit vorab erstell-
ten Rundgédngen schon héufig im Einsatz sind, muss
sich eine neue Technik der Firma Cunio Technologies
GmbH erst noch am Markt bewéhren. Das Unterneh-
men aus Frankfurt am Main bietet einen umfassenden
Service fiir die Erfassung, Auswertung, Kommunika-
tion und Terminkoordination mit Mietinteressenten.
Als Neuheit wird seit April auch die Méglichkeit einer
Live-Besichtigung angeboten. Geschiftsfiihrer Dr.
Erik Boska: ,Wir haben eine technische Losung ent-
wickelt, mit der wir die Besichtigung per Streaming
ermoglichen.”

Die Umsetzung dieser neuen Besichtigungsform
ist nach Dr. Boskas Worten fiir die Vermieter mit we-
nig Aufwand verbunden. Ein virtueller Besichtigungs-
termin unterscheide sich in der Vorbereitung nicht
von einem klassischen Termin. ,,Wir haben dafiir ein
Werkzeug entwickelt, mit dem alles erfasst wird, was
iiber den Interessenten vorliegen soll. Das kann Infos
vom Einkommen bis zum Arbeitsplatz umfassen —
wie bei einer freiwilligen Selbstauskunft sonst auch.
Der Interessent registriert sich, fiillt auf freiwilliger
Basis einen Fragebogen aus und wird dann zu einem
Termin per Mail und Link eingeladen.” Bei der Cunio-

Abbildungen: Cunio; Baugenossenschaft Landkreis Osnabriick eG
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Losung kénnten auch gleich Filter eingebaut werden,
nach denen die Interessenten eingeteilt werden, um

dann ,wirklich nur Interessenten einzuladen, die ALWAYS - 0 N
auch in Frage kommen®. L
Regeln eindeutig festlegen WANN UND WU

Der Livestream aus der Immobilie sei dann ohne gro-
e Vorkenntnisse moglich. ,Notwendig sind ein gut

aufgeladenes Handy, WLAN oder eine gute Anbindung H A B E N S I E
an mobile Daten und eine gute Aus-

leuchtung der Rdume.“ Wer eine Live- I N D E R H A N D
Besichtigung plane, der sollte vorweg ,,Unsere Treffer- .

die Regeln festlegen, beispielsweise, ob quote steigt. Das
die Interessenten zwischendurch oder
entlastet uns als

am Ende ihre Fragen stellen sollen. Dr.
Boska: ,Sinnvoll ist auch, die Rolle als Vermieter.“
Moderat.or der Besichtigung m.1t der Michael Strehl
Bes‘:hrelbung der WOhnung einmal Vorstandsmitglied Baugenossen-
durchzuspielen.” Sein Unternehmen schaft Landkreis Osnabriick eG
biete zudem Webinare an, damit Mit-

arbeiter von Wohnungsunternehmen

ysattelfest” sind, bevor sie das erste Mal online ge-
hen. Wer die Kommunikationstools von Cunio nut-
ze, der konne auch mit einem festen Kostenrahmen
kalkulieren. ,Wir bieten verschiedene Preismodelle
an. Nach einer Testphase kosten beispielsweise alle
Leistungen rund um die Vermietung inklusive der
Live-Prasentation jeder Wohnung einmalig 39,95 €
pro Vakanz.”

Dr. Boska ist von den Mdglichkeiten tiberzeugt.
,Die Corona-Krise zeigt, dass die virtuelle Woh-
nungsbesichtigung mehr Zulauf und Akzeptanz be-
kommt.“ Die ersten Unternehmen wiirden aktuell
erste Erfahrungen sammeln und die Riickmeldungen
seien durchweg positiv. ,Wir sind tiberzeugt, dass
auch das Live-Erlebnis einen Markt findet und die
Vermietung von Immobilien erleichtern wird.“ _

Haufe axera
Kann heute schon morgen.

Fernsteuerung per App: Die 360-Grad-Kamera
wird aus dem Nebenraum mit einem Tablet
oder Smartphone bedient, um die Fotos fiir

den virtuellen Rundgang zu erstellen wirtschaft. Jetzt informieren unter

www.axera.de/die-cloud-erp

Die Cloud-ERP fiir die Wohnungs-
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DIGITALE VERMIETUNG
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Raum schaffen fiir echte

Begegnungen

Zahlreiche Wohnungsunternehmen haben ihre
Vermietungsgeschdafte digitalisiert oder sind dabei,
es zu tun. Neben der Steigerung von Effizienz und
Transparenz sowie der Fehlerminimierung ermog-
lichen sie ihren Mitarbeitern so Freirdume fir den

persdnlichen Kundenkontakt.

n Bewerbern fiir Wohnungen hat es
der Baugenossenschaft Esslingen eG
nie gemangelt. Die Traditionsgenos-
senschaft am Neckar ist zwar in einer
eher iiberschaubaren Stadt angesie-
delt, profitiert allerdings von der Nahe
zum Stuttgarter Ballungsraum. Wohnun-
gen waren so rasch neu vermietet, wie
sie frei geworden waren. Mit dem Einzug
digitaler Prozesse in die Wohnungswirt-
schaft sah Vorstand Oliver Kulpanek die
Chance gekommen, in dieses System mehr
Transparenz zu bekommen. ,Wir wollen
alle Wohnungen, die wir zur Verfiigung

haben, ausschreiben®, erklirt Kulpanek  Kristina Pezzei

die Motivation, beim Vermietungsprozess freie Journalistin
BERLIN

von analog auf digital umzuschwenken.
Mit dem Vorgehen habe sich die Genos-
senschaft mit mehr als 3.000 Wohneinheiten auch
erhofft, Zwickmiihlen-Situationen bei der Vergabe
der Wohnungen zu vermeiden.

Damit beschreibt der Vorstand zwei der maf3-
geblichen Treiber fiir Wohnungsunternehmen, die
Moglichkeiten digitalisierter Prozesse in Vermie-
tungsfragen verstarkt zu nutzen: Fairness gegeniiber
den Bewerbern und Bewohnern sowie Rechtssicher-
heit fiir das eigene Unternehmen. Gerade fiir kleine
und mittelstdndische Firmen, die mit wenigen Mit-
arbeitern breite Aufgabenfelder abdecken miissen,
bietet sich dabei die Zusammenarbeit mit technisch
versierten Unternehmen mit Expertise in der Soft-

wareentwicklung und -anwendung an. Vor allem
Sart-ups spezialisieren sich oft in diesem Bereich:
Etwa drei Dutzend Griinder tummeln sich Branchen-
portalen zufolge derzeit im Bereich Vermietung und
Verkauf. Darunter sind Varianten der bekannten Im-
mobilienplattformen — die ganz am Anfang des Ver-
mietungsprozesses stehen — genauso wie Anbieter,
die dhnlich Partnervermittlungsborsen Bewerber und
Wohnungsgeber mittels Algorithmen aufeinander ab-
stimmen. Das PropTech Housy basiert beispielsweise
auf einem solchen Modell. Weitere Anbieter nehmen
klassischen Wohnungsunternehmen den gesamten
Prozess bis hin zum digitalen Mietvertrag ab.

Schnittstellen zdhlen zu den
groBten Herausforderungen

Zu Letzteren zahlt Immomio, seit funf Jahren auf
dem Markt und damit einer der Pioniere auf dem
PropTech-Markt. ,Wir bieten einen digitalisierten
Vermietungsprozess von A bis Z%, verspricht Immo-
mio-Chef Nicolas Jacobi. Er meint damit: vom Clus-
tern geeigneter Interessenten auf eine Wohnung tiber
das Organisieren und Verwalten von Selbstauskiinf-
ten bis hin zum jiingsten Produkt, dem digitalisier-
ten rechtssicheren Mietvertrag inklusive digitaler
Mietvertragssignatur. ,Das Schwierige an der Woh-
nungswirtschaft ist aus der Sicht unserer Teilbran-
che die konservative Grundstimmung®, sagt Jacobi.
Entscheidend sei, Vertrauen aufzubauen, Referenzen
zu sammeln und Herausforderungen wie etwa die
Schnittstellenproblematik, also das Abstimmen von

Bilder: SDI Productions/gettyimages.com
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Der gesamte Vermietungsprozess in der Wohnungswirtschaft — von der Auswahl potenzieller Mieter
bis hin zum fertigen Mietvertrag - kann inzwischen digital ablaufen

ERP-Systemen des Unternehmens mit den Losun-
gen des Start-ups, zu meistern. Inzwischen zahlt
Immomio mehr als 130 Kunden vom Einzelmakler
bis hin zum gréfleren Wohnungsunternehmen — da-
runter die Esslinger Baugenossenschaft. Kulpanek
und sein Team iiberzeugte die Komplettabwicklung,
auch wenn die Genossenschaft wegen
einer unternehmensinternen Beson-
derheit auf die Moglichkeit digitaler

auch als Spar-Einrichtung und braucht
die Steuer-ID und damit ohnehin ein

Mietvertrag wiirde keine Effizienzvor-

nur noch iiber das Internet ab“ sagt
Kulpanek. Jede der bis zu 300 Wohnungen, die jahr-
lich neu vermietet wiirden, bleibe eine Woche im
Netz; so wolle man etwa auch dem im Ausland in
einer anderen Zeitzone arbeitenden Beschaftigten,
der in der Nihe des regionalen Mutterkonzerns eine
Wohnung sucht, eine reelle Chance auf Wahrneh-
mung einrdumen. Die internationale Klientel sei we-
gen des regionalen Wirtschaftsschwerpunkts grofs.
Die Genossenschaft hat zu diesem Zweck alle
Objektdaten direkt auf Immomio iibertragen, so-
dass die Schnittstellen in den Systemen reduziert
werden konnen. Hinter jedem freien Objekt steht ein
Wunschmieterprofil mit hinreichenden Parametern

, Wir wickeln

Mietvertragsunterzeichnungen ver- alle Vermie-
zichtet: Die Genossenschaft fungiert tungen nur

noch iiber das
haptisches Dokument. Ein digitaler Internet ab.

. . Oliver Kulpanek,
teile erzielen. Vorstand der Baugenossen-

»Wir wickeln alle Vermietungen schaft Esslingen

und erlaubten Fragen — beispielsweise die nach der
HaushaltsgrofRe oder nach Haustieren. Die Einkom-
mensgrenze lege man fiir jede Wohnung einzeln fest,
sagt Kulpanek. Aus der Plattform heraus wiirden
schliefRlich auch Besichtigungstermine mit einer
Handvoll in Frage kommender Bewerber gefiihrt.

Start-ups kénnen bei Datenschutz entlasten

Ein Vorteil fiir die Kunden ergibt sich mit Blick auf den
durch die Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
verscharften Datenschutz: Immomio beispielsweise
fungiert als Datentreuhénder. Wohnungsinteressen-
ten konnen ihre Daten jederzeit selbst und gestaffelt
freigeben beziehungsweise 16schen. Genau diese da-
tenschutzrechtlichen Aspekte und entsprechende
Sicherheiten seien ein weiterer Grund fiir klassische
Wohungsunternehmen, bei der Vermietung digital
zu werden und mit Partnern zusammenzuarbeiten,
bestatigt Mentor Ahmeti, stellvertretender Vermie-
tungsleiter bei der WBG Niirnberg. Das Unternehmen
hat seinen Vermietungsprozess vor eineinhalb Jahren
komplett digitalisiert und arbeitet dafiir mit dem
Start-up My Real ID zusammen. ,Bei der Auswahl
eines zu beauftragenden Start-ups war unsere Da-
tenschutzbeauftragte mit dabei, sagt Ahmeti. ,Das
Thema ist zentral.“ Auch hier liegen die Daten bei
den Griindern, die WBG erhilt erst mit der konkreten
Bewerbung auf eine Wohnung und durch explizite
Freigabe des Kunden Daten des potenziellen Mieters.
Alexander Veit, Datenschutzbeauftragter bei My Real
ID, erkliart dazu, sein Unternehmen erfiille voll- >
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o Wohnung veréffentlichen/uber
Interessentenpool anbieten

Q

o Digitaler Mietvertrag
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& a

o Mieter Matching

o Besichtigungstermin

So unterstitzt Immomio Wohnungsunternehmen bei der Digitalisierung des Vermietungsprozesses

standig die DSGVO, verarbeite keine Daten aufler-
halb von Deutschland und speichere keine Daten bei
Amazon oder Google.

Geht bei der WBG eine Kiindigung ein, wird
die Miete neu berechnet und My Real ID erhalt die
Freigabe zur Nachmietersuche. Der gesamte WBG-
Bestand ruht auf einer Datenbank. Interessenten,
die die Wohnung sehen und sich bewerben wol-
len, miissen sich also bei My Real ID registrieren
und eine Selbstauskunft abgeben. Fiir sie kann sich
auszahlen, dass das Start-up das Suchprofil auf In-
serate aller Wohnungsunternehmen, die mit ihm
zusammenarbeiten, abgleicht. Das unterscheide das
Start-up von Mitbewerbern, die nur fiir ein einzelnes
Unternehmen Losungen anbieten, sagt Veit von My

x
Verifizierungscheck
erfolgreich

Datenschutz spielt in der digitalen Vermietung
eine zentrale Rolle. Alle Mieterdaten miissen
gemdB DSGVO geschiitzt werden

Real ID. Die digitalen Suchfunktionen erméglichen es
beispielsweise weiter, Bewerber nach Wohnberech-
tigungsschein und Mietobergrenzen auszusortie-
ren. Sowohl Wohnungssuchende als auch -anbieter
sparen mit der Anwendung folglich Zeit. ,Fiir uns
rechnet sich das unter dem Strich®, sagt Ahmeti. Zum
einen kénnten Kunden nun bequem von zuhause aus
das Wohnungsangebot einsehen und sich zu jegli-
cher Tages- oder Nachtzeit bewerben. Sie konnten
jederzeit ihren Bewerbungsstand abrufen und die
ausgefiillte Selbstauskunft fiir mehrere Bewerbungen
verwenden, erklart der WBG-Experte. Zum anderen
sei es fiir die WBG-Mitarbeiter méglich, Wohnungen
ausschliefflich mit passenden Mietern zu besichtigen,
was solche Treffen fiir beide Seiten angenehmer und
erfolgversprechender gestaltet.

Beschdaftigte haben Zeit fur
qualitativ héherwertige Tatigkeiten

Digitalisierung schafft Raum fiir persénliche Bera-
tung — ein Vorteil, der sich bei gréfleren Wohnungs-
unternehmen in entsprechend gréflerem Ausmaf}
bemerkbar macht. ,Mitarbeiter, die frither viele ma-
nuelle Schritte durchfithren mussten, haben heute
mehr Zeit, um unsere Kunden zu beraten und deren
Anliegen zu 16sen®, sagt Mandy Sommer, die beim
nordrhein-westfilischen Vivawest-Konzern mit
etwa 120.000 Wohnungen im Bestand den Bereich
Inhouse Consulting und damit das Kundenportal
verantwortet.

Das Unternehmen hat den gesamten Vermie-
tungsprozess digitalisiert; weitgehend unter Einsatz
eines Vermietungstools mit Mitarbeitern im Haus,
Einzelschritte sind tiber Pilotprojekte gemeinsam mit
Start-ups entstanden. ,Es gibt im Rahmen der Ver-

Bilder: Immomio
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mietung nur noch zwei analoge Beriihrungspunkte®,
sagt Sommer. ,Bei der Besichtigung und bei der Woh-
nungsiibergabe.” Diese personlichen Treffen zahlten
sich nicht nur wegen des gegenseitigen Eindrucks
aus — auf Basis der Authentifizierung beim ersten
Treffen kénne man einen rechtssicheren digitalen
Mietvertrag problemlos abschlief3en.

Die Umsetzung der einzelnen Schritte fufdt auf
einer im Haus entwickelten Digitalisierungsstrategie
mit dem Ziel, sich auf die verinderten Kundenbediirf-
nisse auszurichten und gleichzeitig effektiver und effi-
zienter zu werden. An weiteren ,Interaktionspunkten®
arbeite man, sagt Sommer weiter — ob Zusatzleistun-
gen oder weiterfiihrende Schritte umgesetzt werden,
hange auch vom Kosten-Nutzen-Verhéiltnis ab. Dass
es mit einem einmaligen Umstellen von analog auf
digital im Vermietungsprozess nicht getan ist, bekraf-
tigt derweil auch Genossenschaftsvorstand Kulpanek
aus Esslingen. ,Der Ubertrag eines Prozesses auf ein
Start-up entbindet einen nicht von eigenen Aktivi-
taten®, sagt er. ,Man muss auch digital sichtbar sein
und sich zum Beispiel mit Google-Ads und sozialen
Medien bewusst auseinandersetzen.“ —
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Coronakrise: Analoge Vermietung
stoBt an ihre Grenzen

Welchen Schub digitale Vermietungsprozesse im Zuge der Corona-
Pandemie erfahren kénnten, lasst eine Umfrage des GdW Bundesver-
bands deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. erahnen.
Demnach sieht die Branche die gréBten Einschrénkungen aktuell bei der
Vermietung von Wohnungen: Bei Gber der Hélfte der befragten Unter-
nehmen ist normale Arbeit hier nur mit groBen Einschrénkungen (42 %)
oder gar nicht (11%) méglich. Bei der Betreuung von Mietern hat die
Halfte der Wohnungsunternehmen mit groBen Einschrdnkungen (41%) zu
kampfen oder kann diese gar nicht (9 %) durchfiihren. Bei Instandhaltung
und Wartung sieht sich fast ein Drittel der Befragten (28 %) mit groBen
Einschrankungen konfrontiert, bei Bau- und Modernisierungstatigkeiten
fast ein Viertel (24 %).

IMMOBILIENWISSEN ON DEMAND
- — MIT DER KOSTENLOSEN LERNAPP EBZ 4 U
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MIETERAPPS & CO.

Direkt, digital
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und demokratisch

Nicht erst in Corona-Zeiten setzen Wohnungs-
unternehmen verstarkt auf digitale Bretter und
Apps, um mit Mietern in Kontakt zu bleiben. Die
passgenaue, aktuelle und flexible Koommunikation
verdndert auch das Verhdlinis zwischen Unterneh-

men und Kunden nachhaltig.

Is die pandemiebedingten Kontaktbe-
schrankungen quasi tiber Nacht das
Alltagsleben in Deutschland lahmleg-
ten, war die Wohnungsgenossenschaft
Kleefeld-Buchholz eG gut vorberei-
tet. ,Wir konnten alle un-
sere Mieter mittels der digitalen Tafeln in
den Hauseingidngen unmittelbar iiber die
Lage informieren, Regelungen aktualisie-
ren und so den direkten Draht zu den Be-
wohnern halten, ohne dass ein Mitarbeiter
physisch anwesend sein musste®, sagt der
Vorstandsvorsitzende Christian Petersohn.

Die Genossenschaft hatte seit 2015 ihren Kristina Pezzei

Wohnungsbestand von 500 Hausern nach freie Journalistin
BERLIN

und nach mit digitalen schwarzen Brettern
ausgestattet — eine Investition, die sich in
Extremsituationen wie in diesem Frithjahr auszahlte.
Auch Hilfsangebote von Nachbarn, Einschrankungen
bei Offnungszeiten von Geschiften oder Anderungen
im offentlichen Nahverkehr konnte die Genossen-
schaft so unmittelbar ihren Mitgliedern mitteilen.
Soft- und Hardware sind zwar unkompliziert zu be-
dienen, gleichwohl profitierten Petersohn und sein
Team in der anfangs uniibersichtlichen Lage von der
in den vergangenen Jahren gesammelten Erfahrung.
Im Umgang mit zeitversetzten Bekanntmachungen,
Wartungsankiindigungen beispielsweise nur fiir be-
stimmte Hausflure oder dem raschen Einstellen und
wieder Entfernen personlicher Mitteilungen von Be-
wohnern waren die Genossenschaftler erprobt.

LUunternehmen, die mit einer guten Infrastruktur
vorgelegt haben, sind jetzt klar im Vorteil®, sagt Dr.
Claus Wedemeier, beim GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen fiir
Digitalisierung zustdndig. Etwa die Hilfte habe ihre
Préisenz vor Ort aus aktuellem Anlass zurtickgenom-
men, der Bedarf an Kommunikation sei jedoch eher
noch gestiegen. ,Dem versucht man jetzt mit digi-
talen Losungen nachzukommen, sodass ein direkter
Draht zwischen dem Mitarbeiter im Home-Office
und dem Mieter in der Wohnung gewéhrleistet ist®,
sagt Wedemeier.

Die Infrastruktur war schon gelegt

Den Impuls fiir die Genossenschaft Kleefeld-Buchholz
lieferte ein Neubauprojekt, bei dem die Niedersach-
sen etwas Besonderes einbauen wollten. Die Genos-
senschaft stief} auf das Unternehmen Mieterinfo.tv
und wurde eine der ersten Kundinnen. ,Die Infra-
struktur war mit einem Fernanschluss tiber Glas-
faser sowie Strom und 6.000-MB-Internetanschluss
bereits gelegt®, sagt Vorstand Petersohn. Auf den
erfolgreichen Test im Neubau folgte der Austausch
der traditionellen Glaskasten im restlichen Bestand.

,Haufig stellen Wohnungsunternehmen ihre
Mieterkommunikation im Zuge der Modernisierung
von Treppenhéusern von analog auf digital um®, be-
kraftigt Mieterinfo-Chef Marcus Berbic. Das Unter-
nehmen mit Sitz im niederséchsischen Garbsen hat
inzwischen um die 50 Unternehmen aus der Woh-
nungswirtschaft mit seinen Digitallésungen belie-

Abbildungen: Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz eG
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fert. Die Kunden kiimmerten sich in der Regel selbst
um kleinere Anpassungen der Hausinfrastruktur, die
Netzbetreiber um ein Modem, sagt Berbic. Internet-
zugang und Stromanschluss reichen im Regelfall aus,
damit Mieterinfo mit der Installation der Hardware
beginnen kann; das Software-System ist offen gehal-
ten, sodass es an die Datenstruktur des jeweiligen
Unternehmens in der Regel ohne grofRen Aufwand
ankniipfen kann und mittels eines eigenen CMS-
Systems bedient wird. Berbic und sein Team adminis-
trieren, pflegen und warten den Dienst fortwahrend.

Glasfaser und Satellit aus einer Hand

Infrastrukturell noch einen Schritt weiter gegan-
gen ist eine Wohnungseigentiimergemeinschaft in
Stuttgart, die ihre Siedlung medial umriisten liefS.
Mit der Kombination aus einer zentralen Sat-Anlage
und einem Glasfaser-Hausnetz liefSen sich die 1.100
Wohneinheiten ,Am Asemwald® mit Highspeed-
Internet, Festnetz, Fernsehen in HD-Qualitdt und
einem eigenen Hausinformationskanal ausstatten.
Infrastruktur und Technik lieferte der Satelliten-
betreiber SES Astra Deutschland in Kooperation mit
dem Kabelnetzbetreiber Glasfaser-ABC. Das Ersetzen
der herkémmlichen Koaxialnetze durch Glasfaser
in den drei 23-stockigen, in die Jahre gekommenen
Hochhéausern sei durchaus eine Herausforderung
gewesen, sagt Glasfaser-ABC-Geschiftsfithrer Wolf-
gang Jager. Die Kosten hdtten im siebenstelligen
Bereich gelegen — eine Investition mit Weitblick,
wie Jéager findet: Die moderne Technologie ermégli-
che nicht nur eine zeitnahe, individuelle und sichere
Kommunikation zwischen Verwaltung und Bewoh-
nern. ,,Am Asemwald wurde so auch die Grundlage fiir
Dienstleistungen im Bereich der Telemedizin und der
Pflege gelegt, was angesichts eines Durchschnitts-
alters von 68 Jahren in der Siedlung zunehmend an
Bedeutung gewinnen diirfte®, sagt Jager. Mittlerweile

Uber das digitale Brett im Hausflur kdnnen Wohnungs-
unternehmen ihre Mieter unmittelbar informieren

verbauen die Glasfaser-Spezialisten ihre Infrastruk-
tur auch in Mehrfamilienhaus-Neubauprojekten und
in Kooperationsprojekten mit Stadtwerken — wo sich
schnelles Internet angesichts der vielen Heimarbeiter
in der Corona-Zeit ebenfalls bezahlt machen diirfte.
Die Grundvoraussetzung fiir digitale Losungen
sei indes in den meisten Wohnungen hierzulande
gegeben, erklart GAW-Experte Wedemeier: ,Mehr als
90 % der Bestédnde der GdW-Mitgliedsunternehmen
sind mit einer leistungsfahigen TV-Kabelstruktur
ausgestattet, die es ermdglicht, Internet {iber Fern-
sehen zu beziehen.” Fast alle Mieter konnten sich
zudem einer Telefon-Dateniibertragung bedienen,
die mindestens einen Frage-Antwort-Austausch und
das Senden von Daten {iber Kontaktformu-

lare ermogliche.
Damit steht einer zweiten Saule der
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digitalen Mieterkommunikation rein

. [ technisch nichts im Weg: einer App als
Kleefeld Buchholz Ersatz fiir Brief und haufig auch E-Mail.

L e

Die meisten Unternehmen setzen dabei
auf die Zusammenarbeit mit PropTechs;
die Zahl der Griinder in diesem Bereich
ist in den vergangenen fiinf Jahren stark
gewachsen, die Losungen reichen von se-
parater Kundenkommunikation bis hin zu
Plattformen, in denen die Dialogfunktion
zwischen Vermieter und Mieter eingebettet
ist. Ein Beispiel fiir die Entwicklung zum
Multifunktionsdienstleister liefert das

sz Start-up Casavi, das sich seit dem Start

vor finf Jahren genau in diese Richtung

Auf einen Blick kdnnen aktuelle Informationen fiir die Mieter digital dargestellt werden weiterentwickelt hat und inzwischen 500

Unternehmen aus Wohnungswirtschaft
und Fremdverwaltung zu seinen Kun- >
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Top 10 meistgeklickte Themen

Insgesamt wurde das digitale Brett im gesamten Bestand 96.205 Mal von den Mietern genutzt.
Eme B ]
F Neuigkeiten/Events 51.316
2. Reinigungsnachweis 47.488
3. Playlist 42.082
4. Infos zum Haus 26.274
5 Linien und Fahrpline 22.552
6. Treppenhausreinigung 18.420
7. Reparaturmeldung 10.792
8. Kooperationspartner 8.492
ek Hilfe 8.126
10.  Kontakt-Formular 6.421

Vor allem Informationen zu Neuigkeiten und Events, gefolgt von
Reinigungsnachweisen interessieren die Mieter

den zdhlt. Die Anwendung fungiert mittlerweile als
Plattform, an der sich beliebig viele Partner beteiligen
konnen — Vermieter, Mieter, Verwalter, Handwerker
und Dienstleister. Das Unternehmen liefert die Soft-
ware, die optisch an das jeweilige Wohnungsunter-
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dienen ist so einfach, dass sich die Zuriickhaltung
schnell gelegt hat.”

Ein Verhdltnis auf Augenhdhe zahlt sich aus

Wohnungsunternehmen wiederum koénnten auf di-
gitalem Weg zielgerichteter, flexibler und schneller
Informationen streuen und gestiegenen Anforderun-
gen wihrend aufRergewohnlicher Situationen gerecht
werden, sagt Wedemeier vom GdW: Per Touchscreen
halten sie Bewohner tagesaktuell iiber Anderungen
bei Kontaktbeschrankungen und Hygienemafinah-
men auf dem Laufenden. Das technische Vorsortieren
eingehender Mitteilungen entbinde die Mitarbeiter
auflerdem von aufwéndigen Handarbeiten. Sie miiss-
ten weder personlich vor Ort sein noch im gleichen
Maf zu fixen Zeiten telefonisch erreichbar — schlief3-
lich ebnet das Digitale den Weg zur 24-Stunden-
Erreichbarkeit.

Freilich erh6hen die neu ausgeldsten Prozesse,
egal ob durch digitales Brett, App oder Portal-Losung
auf der Homepage, die Moderations- und Steuerungs-
anforderungen an Mitarbeiter. Das Wohnungsunter-
nehmen wird mehr denn je zur zentralen Schaltstelle.
Die Immobilien-Expertin Maya Miteva sieht in die-
sem verdnderten Kommunikationsverhalten dabei

die Chance, das Verhiltnis zwischen
Unternehmen und Mietern generell

nehmen angepasst ist, und als Cloud funktioniert. BeZiehungen auf eine andere Stufe zu heben. ,Wer
Die Anbindung an die Verwaltersoftware funktioniert zwischen sich beispielsweise per Whatsapp aus-

in den meisten Fallen als Modul. Nach einer Einfiih-
rungsphase gingen die Anwendungen in die laufende

Vermieter und

tauscht anstatt mit einem formalen
Brief, baut eine ganz andere Verbin-

Nutzung iiber, sagt Firmenchef Peter Schindlmeier. Mieter werden dung zu seinen Mietern auf*, sagt die
Auf die gestiegenen Anfragen im Zuge der Coro- vertrauens- Okonomin, die sowohl selbst vermietet

na-Krise hat Casavi mit einer abgespeckten Gratis-
Version reagiert, die unmittelbar nutzbar war. Im
Regelfall werden die Kosten monatlich abgerechnet.

Mehr als eine reine Transformation

Ein Blick auf die Funktionsweise von sowohl digita-
lem Brett als auch App verdeutlicht, dass die Umstel-
lung aufs Digitale mehr ist als eine Transformation
des Analogen. Will sich ein Mieter an das Unterneh-
men wenden, kann er zunichst in einer Vorauswahl
sein Anliegen konkretisieren — zum Beispiel iiber
den Button ,Reparaturmeldung®. ,Solche Eingaben
konnen dann sofort kanalisiert und zielkonform etwa
an Handwerker weitergeleitet werden®, erklart Pe-
tersohn von der Kleefelder Genossenschaft. Mieter
konnen sich aufferdem an ihre Nachbarn wenden und
sie vorwarnen, wenn es wegen einer Geburtstags-
feier etwas lauter wird. Solche Mitteilungen wiirden
von den Verwaltungsmitarbeitern zunéachst gepriift
und dann freigeschaltet. Auch Suchmeldungen fiir
verschwundene Katzen oder Einkaufshilfen fanden
so ihren direkten Weg in den Hausflur. Bedenken,
dass weniger affine Mieter von den neuen Prozessen
ausgeschlossen werden konnten, zerstreut Peter-
sohn:  Unsere dlteren Bewohner hatten erst einmal
Hemmnisse wegen des Touchscreens, aber das Be-

voller

als auch in PropTechs investiert. Bezie-
hungen wiirden demokratischer und
vertrauensvoller — wenn das beide Sei-
ten wollten, kénnten sich Wohnungs-
unternehmen ganz neue Spielrdume erdffnen: Sie
konnten etwa langjahrigen, bewdhrten Mietern die
Besichtigungstour der Nachbarwohnung iibertragen.
Auch finanziell zahle sich eine Kommunikation auf
Augenhohe aus, ist Miteva iiberzeugt: ,Mieter, die sich
mir als Vermieterin verbunden fiihlen, reduzieren bei
Schwierigkeiten nicht einfach die Zahlungen.  _

Uber ein Hilfefeld |&sst sich die Bedienungs-
anweisung des digitalen Bretts aufrufen

Abbildungen: Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-Buchholz eG
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Unsere Ratgeber fiir zu Hause unterstiitzen lhre Mieter Weitere Informationen erhalten Sie hier:
rund ums Thema Wohnen und bieten eine Vielfalt an Tipps kontakt@haufe-newtimes.de
und Informationen. Leicht verstdndlich und anschaulich Tel. 040 520 103 22
zusammengefasst in einem 6- oder 8-seitigen Faltblatt im
DIN A5-Format zu den Themen: Richtig heizen und liiften,
Feuchtigkeit in der Wohnung, Energie- und Betriebskosten-
einsparung, Hygiene und Schutz vor Viren, Vermeidung von
Mietschulden, nachbarschaftliches Miteinander oder Schutz e
. . . Richtig heizea Feuchtigheit und Energie sparen Mietschulden
vor Einbrechern. Damit zuhause alles rund l3uft. e b R =
S S B s
Ab einer Bestellung von 100 Stiick konnen Sie die Mietfalt-
blatter mit Ihren eigenen Logo im Titel individualisieren. = = = =
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DIE KRISE ALS IMPULSGEBER DER DIGITALEN TRANSFORMATION

DW 07/2020

Tliroffner zum Rechnungswesen 4.0 -
der elektronische Rechnungseingang

Die aktuelle Situation beférderte Arbeitnehmer per Sprungbrett in die digitale
Zukunft. Homeoffice und Video-Meetings sind alltdglich geworden. Doch
Rechnungen von Zuhause per Mausklick freigeben? Unternehmen, die einen
digitalen Rechnungsdurchlauf nutzen, kédnnen flexibel agieren.

angst nicht alle Unternehmen

sind soweit. Die Einfiihrung eines

digitalen Rechnungsdurchlaufs?

Ein teurer und langwieriger Pro-

zess; er bindet IT-Kapazitit und

erfordert ein Umdenken im ge-

samten Unternehmen ... Oft st6f3t die Digi-

talisierung auf genau solche Widerstande
und wird ausgebremst.

Doch die Corona-Krise lehrt uns, dass

Bastian Franke

Gruppenleiter im Kon-
zernrechnungswesen

. Rk Gewobag Wohnungs-
die Unternehmen das Nachsehen haben, die  ,qy-Aktiengesellschaft

bisher noch mit Papierrechnungen, Lauf-
zetteln und Kontierungsstempeln arbeiten
oder sogar Massen an Belegordnern ins Archiv tra-
gen. Sie sollten ihre Strategie fiir den Finanzbereich
iiberdenken und den Umstieg auf digitale Prozesse
planen. Denn diese schaffen einen Mehrwert statt

Verarbeitung von Eingangsrechnungen

Nutzung von Formaten & Kandlen

&

e a
@ &

ZUGFeRD 5% Vv
Portal 10%
EDI 20%
Papier 32%
E-Mail bzw. PDF per E-Mail 33%

BERLIN

blofler Effizienzsteigerungen und sind grundlegen-
de Voraussetzung fiir ein zukunftsfahiges, digitales
Rechnungswesen 4.0.

Rechnungseingang im Status quo

Der Status quo gleicht noch immer einem bunten
Straufl an Dokumentenarten. Die Emanzipierung der
digitalen Rechnungseingangsverarbeitung hat in den
letzten Jahren ohne Frage zugenommen, begiinstigt
auch durch die niedrigeren Formanforderungen des
Steuervereinfachungsgesetzes 2011. Dennoch zeigt
der Blick auf den Prozess von der Bestellung bis hin
zur Bezahlung einer Rechnung (Purchase-to-pay-
Process) noch immer ein oft heterogenes Bild der
Eingangskanile. So werden Eingangsrechnungen in
Papierform, als E-Mail, PDF oder bereits vollkommen
elektronisch (zum Beispiel EDI/ZUGFerD) verarbeitet.

Weiterverarbeitung von Eingangsrechnungen

L
Weniger als die Halfte papierlos (10-50 %) 23%
Noch nicht papierlos (<10 %) 24%
Uberwiegend papierlos (>80 %) 26%
Uber die Halfte papierlos (50-80 %) 27 %

Datenquelle: Papierloses Buro und E-Invoicing in Deutschlands Top-700-Unternehmen: Status Quo, Pain Points und Erfolgsfaktoren, Mai 2018.

Bilder: Autor, eigene Darstellung



THEMA DES MONATS

Doch elektronische Eingangskanile kommen
langst noch nicht flichendeckend zum Einsatz. Nach
einer Studie aus dem Jahr 2018' bearbeiten immerhin
noch ein knappes Drittel von Deutschlands Top 700
Unternehmen auch noch Papierrechnungen. 24 % der
Unternehmen verarbeiten eingehende Rechnungen
noch in Papier weiter, 23 % bearbeiten weniger als
die Halfte papierlos. Es kommt nach wie vor viel zu
oft zur manuellen Erfassung und Systembriichen bei
der Weiterverarbeitung von Rechnungsdaten statt
dem Scannen eingehender Papierrechnungen und
der Nutzung digitaler Workflows und elektronischer
Rechnungsformate.

Das UStG gibt den Takt vor

Doch was ist eine E-Rechnung? Nicht jedes PDF ist
eine elektronische Rechnung. Diese muss nach dem
Umsatzsteuergesetz (UStG) sowohl in einem elek-
tronischen Format ausgestellt, als auch empfangen
werden (§ 14 Abs.1 Satz 8 UStG). Dabei gelten fiir elek-
tronische Rechnungen die gleichen Anforderungen an
Authentizitat und Integritét wie fiir Papierrechnun-
gen. Sie sind damit gleichgestellt, vorbehaltlich der
Zustimmung des Empfangers, dass die Rechnungen
auf elektronischem Weg tibermittelt werden diirfen
(814 Abs.1 Satz 7, Art. 232 MwStSystRL).

In Papierform eingegangene und spéter in elek-
tronische Formate umgewandelte Rechnungen fallen
zwar nicht unter die Definition der elektronischen
Rechnung nach dem UStG, Unterlagen auf Papier
werden aber nicht sofort und vollig verschwinden.
Ein Rest wird bleiben. Davon wird aber der grofite Teil
geeignet sein, durch ersetzendes Scannen digitalisiert
zu werden. Das bedeutet, dass die Originalrechnun-
gen nach dem Scannen vernichtet werden kénnen
(siehe nebenstehenden Hinweiskasten).

Doch Vorsicht: Das ersetzende Scannen und das
Vernichten des Originals fithrt im Streitfall zunachst
zu einer Herabsetzung des Beweiswerts. Eine Simula-
tionsstudie? hat jedoch gezeigt, dass der Beweiswert
umgekehrt wieder erhoht wird, wenn die technischen
Empfehlungen der Richtlinie des Bundesamts fiir Si-
cherheit in der Informationstechnik (BSI) ,TR-03138
RESISCAN* eingehalten werden.

Der digitale Rechnungseingang rechnet sich

Bei der Bearbeitung digitaler Belege geht es nicht nur
um Materialkosten oder Umweltschutz — im Fokus
stehen vielmehr Einsparungen auf der Prozesskos-
tenseite.

Ein Kostenvergleich eines papiergebundenen mit
einem elektronischen Rechnungseingangsprozess
lasst sich sicher nicht einfach und allgemeingiiltig
durchfiihren. Zu individuell sind die Arbeitsabldufe in
den jeweiligen Unternehmen. Ein grober Referenzwert
fiir eine Vollkostenbetrachtung findet sich aber im
Billentis-Business-Case 2017°. Die Untersuchung zeigt
auf, dass die Kosten beim Rechnungseingangspro-
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Elektronische Rechnungsformate

unstrukturierte
Datenformate

Nicht direkt durch
das System verar-
beitbare Bilddateien
(Formate wie TIF, JPG
oder PDF). Vor der
Weiterverabreitung
ist die Umwandlung
in ein strukturiertes

hybride
Datenformate

Beinhalten Daten in
struktuerierter und
unstrukturierter Form
(z.B. ZUGFeRD,
PDF/A-Formate).
Der Mensch kann
das ,Rechnungsbild”
lesen, ein Programm

strukturierte
Datenformate

XRechnungen, EDI,
XML-Formate sind
z.B. direkt vom
System ausles- und
weiterverarbeitbar.
Fir die visuelle
Darstellung sind ge-
sonderte Programme

Format nétig. den XML-Teil. notwendig.

Hinweis: Vernichtung von Papierbelegen

Das neu gefasste BMF-Schreiben vom 28. November 2019 ,Grundsdtze
zur ordnungsmaBigen Fihrung und Aufbewahrung von Blichern, Auf-
zeichnungen und Unterlagen in elektronischer Form sowie zum Daten-
zugriff’ (GoBD) gibt Klarheit Gber die rechtlichen Rahmenbedingungen
und insbesondere darliber, was nach dem Scannen vernichtet werden
kann und was weiterhin im Original aufbewahrt werden muss. Weiter-
hin hat das Bundesamt fiir Sicherheit in der Informationstechnik (BSI)
in der Richtlinie ,BSI TR-03138 RESISCAN" Vorgaben fir das ersetzende
Scannen festgeschrieben. Die technische Richtlinie bietet Anwendern
eine gute Orientierung, um den Scanprozess einfach und rechtssicher
umsetzen zu kénnen.

zess bei 17,60 € fiir eine Papierrechnung im Vergleich
zu 6,40 € fiir die Verarbeitung einer elektronischen
Rechnung liegen®*. Das Prozesskosteneinsparpotenzial
liegt demnach bei 64 % — ein durchaus beachtlicher
Wert. In der téglichen Praxis unterliegen diese Zahlen
sicher diversen Modifikationen, einen Anhaltspunkt
fiir mogliche Einsparungen geben sie aber allemal.
Einen zusétzlichen und nicht zu unterschétzenden
Mehrwert bringt die gesteigerte Prozesstransparenz.
Die gewonnene Flexibilitdt und weitere qualitative
Aspekte lassen sich jedoch nur schwer monetér bezif-
fern. Ein Unternehmen kann sich im papiergebunde-
nen Rechnungsdurchlauf nicht oder nur umstandlich
einen vollstindigen Uberblick iiber alle im Umlauf
befindlichen Rechnungen verschaffen. Verlegte,in >
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Praxiserfahrungen der Gewobag

Checkliste zur Umsetzung eines digitalen Rechnungseingangs in SAP

@ Vorbereitungsphase
- Analyse des Ist-Prozesses

- Check der rechlichen Rahmenbedingungen
- Technische Konzeption & Schnittstellen

- Prozessuale Fachkonzeption

- Projektplanung & Erstellung der Roadmap

@ Projektinitialisierung

- Detaillierte Projektplanung

- Ausschreibung & Vergabe

- Bewertung & Beauftragung

- Konkretisierung der Anforderungen

© Implementierung & Entwicklungsphase
- Entwicklung (User Exits, weitere Prozess-

optfimierung)
- Bereitstellung der Hardware (Scanner, Scanclients)
- Installation & Customizing

O Fachtests & Optimierungsphase
- Fachtest-Konzeption

- Korrektur & Optimierung
- Trainings flir Admins & Key-User
- Anwenderdokumentation

© Go Live & Nachbearbeitungsphase
- Go-Live-Support

- Akzeptanzprifung & Verbesserung

- Weitere Optimierung (Usability)
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Schubladen oder unter Papierstapeln schlummernde
Rechnungen kommen in den besten Organisationen
vor. Dies geht zu Lasten der Auskunftsfihigkeit, zum
Beispiel gegentiiber Lieferanten oder den Unterneh-
menslenkern. Auch das Cash Management leidet unter
der mangelnden Transparenz eines Papierprozesses:

Ohne eine vollstindige Ubersicht iiber die umlaufen-

den Rechnungen und den jeweiligen Falligkeiten ist

die Nutzung aller Skonti-Vorteile und eine optimale

Liquiditatsplanung nur schwer denkbar.

Bereits seit 2016 existiert bei der Gewobag ein
digitaler Rechnungseingang. Folgenden Erfahrungen
sammelte sie bei der Umsetzung :

- Geschwindigkeit versus Akzeptanz: Die Maxi-
mierung der Umsetzungsgeschwindigkeit geht zu
Lasten des Funktionsumfangs und der Akzeptanz.
Eine héhere Einbindung und Planung gehen zu Las-
ten der Projektdauer, erhéhen aber Akzeptanz und
Funktion.

- Prozess- und Schnittstellenoptimierung: Es gilt,
insbesondere die etablierten Prozesse zu priifen, zu
dokumentieren und zu optimieren sowie vorhan-
dene Schnittstellen zu harmonisieren.

- Impact auf das ganze Unternehmen: Besteht die
Anforderung an alle Mitarbeiter, digital zu arbeiten,
gilt es, die Anzahl der Key-User zu erh6hen und den
Zeitpunkt der Einbindung der Mitarbeiter, die digital
arbeiten sollen, bereits in die Vorbereitungsphase
zu legen. Notwendig ist auch die Ausweitung des
Schulungsumfangs.

Prozesskosten der Rechnungseingangsverarbeitung

Entwicklung der Prozesskosten

20<€ 7 17,60€
—=— Papier 15,40€ | —=
15€ | —=— glektronisch
| 10,60€
10€ 8,10€
N /r/ 6,40€*
520€
5€ | /4'1.0€/ 320€ Iy,
110€ 1,20€
0<€ 000€ B— | 0,00€
< = | =

Empfang &

Zuordnung o

abgleich

} Erfassung }

& Nach-

Prufung } Reklamation
bearbeiten

Zahlung &
} Cash-

Management

} Archivierung

Kosten je

= % @ D D @
schritt \l/ e

Papier 1,10€ 3,00€ 4,00€ 2,50€ 4,80€ 2,20€
elektronisch  0,00€ 0,00€ 1,20€ 2,00€ 2,00€ 0,80€

*berlcksichtigt sind zusatzlich 0,40 € flr externe Service-Anbieter
Datenquelle: Billentis, Business Case E-invoising/E-Billing, 2017.

Bilder: Autor, eigene Darstellung
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- Flaschenhilse identifizieren: Um die Organisati-
onsregeln anzupassen, ist es erforderlich, Unter-
schriftenordnung und Vollmachten vollstindig zu
analysieren und zu sortieren. Diesen Aufwand gilt
es, in die Vorbereitung zu verlagern.

Fazit

Die Umstellung auf eine elektronische Rechnungs-
bearbeitung bietet zahlreiche Chancen: Neben der
Einsparung von Prozesskosten oder positiven Um-
weltschutzaspekten stehen Effizienz und insbeson-
dere die gesteigerte Transparenz im Fokus. Einge-
hende Rechnungen kénnen immer und iiberall digital
bearbeitet und archiviert werden, alle umlaufenden
Rechnungen stets im Blick.

Dem groflen Implementierungsaufwand, den
kleine und mittlere Unternehmen befiirchten, wir-
ken bereits einige Softwareanbieter entgegen. Auf
dem Markt gibt es mittlerweile Standardsoftware
fiir jede Unternehmensgrofle, die sich an individuelle
Prozesse anpassen und im laufenden Betrieb ohne

lange Projektlaufzeit umsetzen lassen. —
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Praxistipp Baurechnungen:
Einbindung externer Priifer

Die Priifung von Baurechnungen ist deutlich komplexer als bei an-
deren Rechnungsarten. Eingebunden sind neben dem Auftraggeber
haufig externe Architekten oder Ingenieure. Im Papierprozess pen-
deln Rechnung und Anlagen meist per Post; Abstimmungen, Korrektu-
ren oder Kiirzungen erhéhen Prozessdauer und -aufwand.

Die Lésung der Gewobag: Wird ein externer Prufer eingesetzt, erhalt
er nach Abschluss der Belegerfassung automatisiert eine E-Mail.
Neben den digitalen Rechnungsdokumenten ist ein Priifdokument
beigefligt, das von ihm direkt bearbeitet werden kann. Ein externer
Zugriff auf das interne System ist somit nicht nétig. E-Mail, Priifbeleg
und Rickantwort werden revisionssicher archiviert.

" Comarch AG und Fraunhofer-Institut far Arbeitswirtschaft und Organisation
IAO: Papierloses Biro und E-Invoicing in Deutschlands Top-700-Unternehmen.
Status Quo, Pain Points und Erfolgsfaktoren, Mai 2018.

2 Prof. Dr. Alexander RoBnagel, Maxi Nebel: Simulationsstudie Ersetzendes
Scannen - Ergebnisse, Januar 2014.

3 Bruno Koch Billentis: Business Case E-Invoicing/E-Billing, Februar 2017.

4 Eine elekfronische Rechnung ist eine Rechnung, die in einem elektronischen
Format ausgestellt, Gbertragen und empfangen wird.
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

Beihilfe-Inventur: Was sollten
Wohnungsunternehmen beachten?

Das EU-Beihilferecht befindet sich seit Jahren in einem starken Verénderungspro-
zess. Zwar steht die Wohnungswirtschaft derzeit nicht im Fokus der EU-Kommission,
allerdings sollten Wohnungsunternehmen bei der Inanspruchnahme &ffentlicher
Mittel zwingend beihilferechtliche Anforderungen beachten.

n der wohnungswirtschaftlichen Praxis gibt es
vielfiltige Beispiele fiir staatliche oder kom-
munale Férdermafinahmen. Dazu zéhlen die
Forderprogramme der sozialen Wohnraum-
forderung, Bundesférderungen fiir energie-
effiziente Mafinahmen (zum Beispiel KfW, Bafa)
und kommunale Zuwendungen (beispiels-
weise Einlage eines Grundstiicks in ein
kommunales Wohnungsunternehmen).
Um eine beihilferechtliche Beurteilung
der Mafnahmen vornehmen zu kénnen, ist
es notwendig, samtliche beihilferechtlichen
Sachverhalte, die das Unternehmen erhal-
ten hat, zu kennen und zu bewerten. Ide-
alerweise erfolgt diese Bestandsaufnahme
im Rahmen einer Beihilfe-Inventur.
Auf der Grundlage der beihilferecht-
lichen Wiirdigung beurteilt dann der Ab-

1

WP Christian
Gebhardt

Referatsleiter Betriebs-
wirtschaft, Rechnungs-
legung und Férderung

schlusspriifer, ob eventuelle Konsequen- GdW,
zen aus beihilferechtlichen Sachverhalten Vorstand
ordnungsgemifd im Jahresabschluss und GdWBR;‘Q’I'jiﬁ” AG

Lagebericht abgebildet sind. Kommt der
Abschlusspriifer zu dem Ergebnis, dass eine
unzuléssige Beihilfe vorliegt und eine Riickforderung
durch staatliche Stellen droht, so hat er zu priifen, ob
die Riickzahlungsverpflichtung ordnungsgemafd im
Jahresabschluss abgebildet ist. Droht keine konkrete
Riickzahlung, ist gegebenenfalls eine Berichterstat-
tung im Lagebericht erforderlich.

EU: beihilferechtlicher Rahmen und
beihilferechtliches Priifschema

Fiir die Beurteilung der Frage, ob iiberhaupt eine

Beihilfe im Sinne des Art. 107 Abs. 1 Vertrages iiber

die Arbeitsweise der Europdischen Union (AEUV)

vorliegt, miissen 5 Merkmale kumulativ erfiillt sein:

+ es muss sich um staatliche Mittel handeln,

- das Unternehmen wird durch die Mafinahme be-
ginstigt (Begiinstigung),

- nur bestimmte Unternehmen werden begiinstigt
(Selektivitat),

+ durch die konkrete MafSnahme droht der Wettbe-
werb zu verfialschen (Wettbewerbsverfilschung)
und

+ der Handel zwischen den Mitgliedstaaten kann
beeintrachtigt werden (Beeintrachtigung des zwi-
schenstaatlichen Handels).

Fiir bestimmte Beihilfen gibt es Ausnahmen, so-
dass diese mit dem européischen Beihilferecht als
zuldssig erachtet werden. Diese Ausnahmen werden
im Folgenden dargestellt.

De-minimis-Beihilfen

Nach der De-minimis-Regelung miissen Subventio-
nen, die unterhalb einer bestimmten Bagatellgrenze
liegen, bei der Europaischen Kommission nicht an-
gemeldet und von ihr genehmigt werden. Dies gilt
fur Beihilfen, die vom Staat beziehungsweise von
staatlichen Stellen an einzelne Unternehmen aus-
gereicht werden und innerhalb des laufenden und
der letzten zwei Kalenderjahre den Subventionswert
von derzeit insgesamt 200.000 € nicht {ibersteigen.
Die Kommission geht davon aus, dass diese kleine-
ren Subventionen keine spiirbaren Auswirkungen
auf den Handel und den Wettbewerb zwischen den
Mitgliedstaaten haben.

Zu beachten ist, dass diese Grenze kumulativ und
auf das gesamte Unternehmen bezogen gilt. In der
Regel muss die Einhaltung dem Fordermittelgeber
bestatigt werden. Im Bestétigungsformular der KfW
muss beispielsweise durch Unterschrift bestatigt
werden: ,Mir/uns ist bekannt, dass die Angaben in
den Ziffern 1. und 3. subventionserheblich im Sinne
von § 264 des Strafgesetzbuches (StGB) sind und dass
Subventionsbetrug nach dieser Vorschrift strafbar
ist.“ Spatestens zu diesem Zeitpunkt sollte das Woh-
nungsunternehmen sensibilisiert sein.

Freistellung nach der Allgemeinen
Gruppenfreistellungverordnung

Eine weitere Ausnahme besteht durch die Allgemeine
Gruppenfreistellungsverordnung (AGVO), durch die

Abbildung: GdW



Beihilferechtliches Prifschema

Liegen alle Merkmale einer Beihilfe vor?
- Staatliche Mittel

- Zugunsten eines Unternehmens

- Selektivitat

- Begunstigung

- Wettbewerbsverfdlschung und Handelsbeeintréchtigung

zwischen EU-Mitgliedsstaaten

Greift eine Ausnahme vom Beihilfeverbot?

- Bagatellbeihilfen: De-minimis-Verordnung

- Beihilfe fur DAWI (Dienstleitungen von allgemeinem
wirtschaftlichen Interesse): Freistellungsbeschluss

- Bestimmte Bereiche, z.B. lokale Infrastrukturen:
Allgemeine Gruppenfreistellungsverordnung (AGVO)

- ,bestehende” Beihilfen

Wenn nein, dann
Alternativen

Umstellen auf beihilfefreie
Konditionen oder
Unterlassen der MaBnahme

der EU-Kommission

bestimmte staatliche Finanzierungsmafinahmen von

der Notifizierungspflicht befreit werden. Generelle

und daher stets zu beachtende Voraussetzungen fiir

die Freistellung von der Notifizierungspflicht nach

der AGVO sind

- allgemeine Vorgaben (Transparenz, Anreizeffekt,
Anzeigepflicht, Dokumentation),

- die Einhaltung gruppenspezifischer Schwellenwer-
te,

- die Beachtung gruppenspezifischer Beihilfehéchst-
intensitaten.

Jede EU-Beihilferegelung bestimmt eine pro-
zentuale Obergrenze (maximale Beihilfeintensitit)
beziehnungsweise einen Beihilfehchstbetrag, bis
zu deren oder dessen Hohe Beihilfen fiir bestimm-
te forderfahige Kosten eines Vorhabens gewahrt
werden diirfen. Die maximale Beihilfeintensitét be-
ziehnungsweise der Beihilfehochstbetrag ist unter
anderem von der Art des Vorhabens, der Unterneh-
mensgrofie und/oder dem Investitionsort abhéngig.
Zur Férderung ein und desselben Vorhabens konnen
Fordermittelgeber grundsétzlich auch mehrere Bei-
hilfen vergeben. In diesen Fillen verlangt die EU-
Kommission, alle Beihilfen, die fiir dasselbe Vorhaben
gewihrt werden, zu addieren (kumulieren).
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Ja Tatbestandliche Beihilfe,

Bei positiver Entscheidung

Notifizierung bei

aber gerechtfertigt

Dienstleistungen von allgemeinem
wirtschaftlichen Interesse (DAWI)

Sofern Ausgleichszahlungen an Unternehmen ge-
leistet werden, die Dienstleistungen von allgemei-
nem wirtschaftlichen Interesse erbringen, kann das
Merkmal der Begiinstigung und damit der Tatbestand
der Beihilfe insgesamt verneint werden, wenn die
sogenannte Altmark-Trans-Kriterien' erfiillt sind.
Eine weitere Ausnahmeregelung besteht, wenn die
Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichen
Interesse unter den Freistellungsbeschluss der Eu-
ropdischen Kommission? fallen.

Wohnungswirtschaftliche Wertung

Zur Feststellung, ob eine Beihilfe vorliegt, ist eine Ein-
zelfallbeurteilung erforderlich. Fiir alle Wohnungs-
unternehmen gilt:

- Die Finanzierung von Dienstleistungen von all-
gemeinem wirtschaftlichen Interesse — der sozia-
le Wohnungsbau ist in Deutschland als eine solche
Dienstleistung anerkannt — ist beihilferechtlich pri-
vilegiert, aber nicht per se zuldssig. Erforderlich ist
stets unter anderem ein Betrauungsakt.

+ Fiir den Betrauungsakt bestehen keine Formvor-
schriften. Sofern die vorgeschriebenen Inhalte >
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gegeben sind, kénnen auch bestehende Beihilfen
gerechtfertigt sein (zum Beispiel Gemeinderatsbe-
schluss, Vertrag, Bewilligungsbescheid, Férderricht-
linien etc.).

Fiir kommunale Wohnungsunternehmen gilt
auflerdem Folgendes: Zu beriicksichtigen ist das ge-
sellschaftsrechtliche Verhéltnis zwischen Kommune
als Anteilseigner und dem Wohnungsunternehmen.
Wiirde man gesellschaftsrechtliche Vorgénge (zum
Beispiel Kapital- oder Sacheinlagen, Gesellschafter-
darlehen) per se dem Beihilferecht unterwerfen, so
wire aufgrund der relativ engen Grenzen der Ausnah-
metatbestdnde ein Agieren der 6ffentlichen Gesell-
schafter mit privatrechtlichen Unternehmensformen
nicht mehr moéglich. Dies wiirde zu einer Benachtei-

Vielfach geniigt der gesunde
Menschenverstand, um festzustellen,
ob eine bestimmte staatliche
Mafinahme eine genehmigungs-
pflichtige Beihilfe zugunsten eines
Unternehmens darstellt.

ligung der 6ffentlichen Hand fiihren, fiir die es keine
gesetzliche Grundlage gibt. Daher gestattet das EU-
Recht unternehmerisches Verhalten der 6ffentlichen
Hand, soweit sich auch ein privater Investor oder
Anteilseigner in einer hypothetischen Vergleichssi-
tuation ebenso verhalten hétte (sogenannter ,Private
Investor-Test").

Erhilt die kommunale Gesellschaft beispielswei-
se eine Kapitalzufithrung zu Konditionen, die sie auf
dem privaten Markt nicht erhalten hitte, wird ihr ein
Vorteil gewihrt, der eine staatliche Beihilfe darstellt.
Priifungsmafistab ist, ob ein privater Gesellschafter
in der vergleichbaren Lage unter Zugrundelegung der
Rentabilitatsaussichten eine vergleichbare Finan-
zierungsmafinahme getroffen hatte. Dabei ist unter
anderem zu priifen, ob fiir die Kapitalzufiihrung zu-
mindest mittel- und langfristig eine marktmafige Ei-
genkapitalrendite erzielt wird. Die durchschnittliche
Eigenkapitalrendite bei wohnungswirtschaftlichen
Investitionen liegt in einer Bandbreite zwischen 3,0
bis 5,0 %. Beispielsweise betrug die Eigenmittelrenta-
bilitat im Jahr 2017 bei allen Wohnungsunternehmen
4,5% p.a’.

Weitere Fallbeispiele
KFW-PROGRAMME ,ENERGIEEFFIZIENT
BAUEN UND SANIEREN"

Nach jetzigem Stand sind die Programme ,Ener-
gieeffizient Bauen und Sanieren beihilfefrei, da sie
einheitlich auf alle Wohngebaude Anwendung finden
und Zielsetzungen verfolgen, die wettbewerbsneutral
sind, wie zum Beispiel Umweltschutz, Alten- und

Dw 07/2020

Familienférderung und Stadtsanierung. Als Begriin-
dung kann weiter angefiihrt werden, dass die KfW-
Programme nicht materiell selektiv im Sinne des
Beihilferechts sind. Mit den KfW-Programmen sind
auch keine wettbewerbsrelevanten Zielsetzungen
verbunden und die KfW-Programme finden unter-
schiedslos auf alle Wohngebdude Anwendung.

SONDERABSCHREIBUNG FUR DEN
MIETWOHNUNGSNEUBAU (§7 B ESTG)

Mit dem Gesetz zur steuerlichen Férderung des
Mietwohnungsneubaus wurde eine iiber vier Jahre
befristete Sonderabschreibung in Héhe von 5 % p.a.
eingefiihrt. Die Sonderabschreibung wird zusatzlich
zur bestehenden linearen Abschreibung gewahrt. Der
Bauantrag beziehungsweise die Bauanzeige muss
nach dem 31. August 2018 und vor dem 1. Januar 2022
gestellt werden. Nach Fertigstellung darf die Sonder-
abschreibung letztmals im Veranlagungszeitraum
2026 geltend gemacht werden.

Voraussetzung fiir die Sonderabschreibung ist,
dass die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
3.000 €/m? Wohnfliche nicht iibersteigen. Die Son-
derabschreibung wird allerdings nur gewahrt, soweit
die Voraussetzungen der De-minimis-Verordnung
eingehalten werden. Auch hier ist der Subventions-
wert von 200.000 € innerhalb von drei Jahren zu
beachten, wobei sich der De-minimis relevante wirt-
schaftliche Vorteil aus der vorgezogenen héheren
Abschreibung tiber die fiinfzigjdhrige Nutzungsdauer
ermittelt. Die Inanspruchnahme der Férderung durch
Wohnungsunternehmen wird somit stark limitiert.

SOZIALE WOHNRAUMFORDERUNG

Die Tétigkeiten, die durch die soziale Wohnraumfor-
derung nach MafRgabe des Wohnraumférderungsge-
setzes (WoFG) (beziehungsweise den entsprechen-
den Landesfordergesetzen) geférdert werden, sind
vom Mitgliedsstaat Deutschland als DAWI anerkannt.
Somit miissen Ausgleichszahlungen beziehungswei-
se die jeweiligen Forderprogramme nach Mafigabe
des WoFG nicht bei der Europdischen Kommission
angemeldet werden.

ZUWENDUNGEN DER KOMMUNE AN
KOMMUNALE WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Im kommunalen Bereich bestehen verschiedene
Moglichkeiten, wirtschaftliche Tatigkeiten finanziell
zu fordern, ohne Beihilfen bei der EU-Kommission
notifizieren zu miissen. Die Gestaltungsmoglich-
keiten unterscheiden sich jedoch zum Teil deutlich.
Welche Moglichkeit sinnvollerweise zur Anwendung
kommen kann, muss anhand der konkreten Umstan-
de des Einzelfalls gepriift werden.

KOMMUNALBURGSCHAFT

Kommunalbiirgschaften werden an Wohnungsunter-
nehmen aus den verschiedensten Motiven gewahrt.
Eine kommunale Biirgschaft stellt dann keine Beihilfe

Abbildung: GdW



Beispiel eines Beihilfe-Inventars

Sachverhalt Beihilferechtliche
- Von (staatlicher Stelle)? Wertung

- Grundlage (Schriftverkehr,
Vertrag, Bescheid)

Ertragszuschiisse/Investitions-
zuschiisse von Kommunen

Begriindung
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Wenn Beihilfe:
- Volumen?

- Ausweis unter
(JA-Posten)?

Objekt 1 X Nachweis PIT nicht erfullt
1 Objekt 2 z.B. Priifung auf EU-Konfor- | Bewilligungs-
mitat bereits erfolgt, keine bescheid
einseitige Beglinstigung,
Objekt 3 Bewilligungs-

Dienstleistung von allg.
wirtschaftlichem Interesse
(,DAWI), etc.

bescheid

10.000 € p.a.
(Umsatzerlése
aus der Haus-
bewirtschaftung)

Landeswohnraumférderpro-
gramme/Férderprogramme

des Bundes
Objekt 1 Prifung auf EU-Konformitét | Bewilligungs-
2 bereits erfolgt (,DAWI) bescheid
Prafung auf EU-Konformitat
Objekt 2 Bewilligungs-

bereits erfolgt (,DAWI)

bescheid

dar, wenn die folgenden vier Voraussetzungen sdmt-

lich erfiillt sind:

+ der Kreditnehmer ist nicht in finanziellen Schwie-
rigkeiten,

- der Kreditnehmer wire grundsétzlich in der Lage,
auch ohne Eingreifen des Staates a Gelder zu Markt-
bedingungen aufzunehmen,

- die Buirgschaften sind:

a) an eine bestimmte Finanztransaktion gekniipft,

b) auf einen festen Hochstbetrag beschrankt,

¢) decken hochstens 80 % des ausstehenden Kredit-
betrages und

d) sind von begrenzter Laufzeit,

- es wird eine marktiibliche Pramie fiir die Biirgschaft
gezahlt.

Sind die genannten Voraussetzungen nicht er-
fiillt, so ist die entsprechende Biirgschaft nicht au-
tomatisch als staatliche Beihilfe zu werten. Die Er-
filllung der Voraussetzungen hat nur die Vermutung
der ,Beihilfenfreiheit zur Folge.

Fazit

Angesichts der zahlreichen Richtlinien, Verordnun-
gen, Mitteilungen, Leitlinien und Bekanntmachun-
gen aus Briissel mag man es kaum glauben, aber in
der Mehrzahl der Falle geniigt der gesunde Men-
schenverstand, um feststellen zu konnen, ob eine
bestimmte staatliche oder kommunale Mafinahme

eine anmeldungs- und genehmigungspflichtige Bei-
hilfe zugunsten eines Unternehmens darstellt. Hiufig
gentigt hierfiir ein einfacher Drittvergleich in Form
der Frage, ob das jeweilige Rechtsgeschéft in seiner
konkreten Form wohl auch zwischen zwei privaten
Unternehmen vorstellbar ist. Voraussetzung fiir die
Bewertung der staatlichen Zuwendungen ist eine
Beihilfe-Inventur, mit der Erstellung eines Beihilfe-
Inventars. Nur so ist sichergestellt, dass alle Beihilfen
erfasst sind und es gerade bei De-minimis-Beihilfen
nicht zu einer unzuldssigen Annahme der Beihilfe
kommt.

Die Priifungsverbande der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft und ihre nahestehenden Wirt-
schaftspriifungsgesellschaften unterstiitzen Sie gern
bei Fragen rund um das Thema Beihilfe. —

' GemdB den Altmark-Trans-Kriterien muss das Unternehmen tatséchlich mit
der Erfillung gemeinwirtschaftlicher Verpflichtungen (DAWI) betraut und diese
Verpflichtungen mussen klar definiert sein (transparenter Betrauungsakt).

2 Eine Beihilferegelung oder eine Einzelbeihilfe muss beispielsweise nicht
angemeldet werden, wenn die Ausgleichsleistungen an Unternehmen gewdhrt
werden, die Tatigkeiten im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus im Sinne des
Art. 2 Nr. 1lit. ¢) des Freistellungsbeschlusses ausfihren.

3 vgl. GAW (Hrsg.): Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2019/2020, Berlin,
2019, S. 104

Weitere Informationen:
www.gdw-pruefungsverbaende.de
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ZIELGRUPPE WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Immobilienkaufmann/Immobilien-
kauffrau (m/w/d)

STRABAG BRVZ GMBH & CO.KG

Koln

Job-ID 014834369

Betriebsmeister (m/w/d)
CURRENTA GmbH & Co. OHG
Leverkusen

Job-ID 014834393

Ingenieur/-in (w/m/d) Betriebssicher-
heit (technisches Facility Management)
Kita Frankfurt

Frankfurt am Main

Job-ID 014857211

Bankkaufmann Baufinanzierung Mainz
(m/w/d)

Interhyp Gruppe

Mainz

Job-ID 013271378

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de

die gewiinschte Job-ID eintippen und

Sie gelangen direkt zu Ihrem gewiinschten

Stellenangebot.

Immobilienmakler (m/w/d) Logistik/
Industrie

Logivest GmbH

verschiedene Standorte

Job-ID 012028316

Bankkaufmann Baufinanzierung
Frankfurt (m/w/d)

Interhyp Gruppe

Frankfurt

Job-ID 012017181

Leitung Bau- und Umweltamt (m/w/d)
Gemeinde Utting am Ammersee

Utting

Job-ID 013778687

Techn. Sachbearbeiter/-in Haus-,
Medien- und Fordertechnik (m/w/d)
GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft
Miinchen mbH

Miinchen

Job-ID 013270755

Ingenieurinnen/Iingenieure (w/m/d)
fiir die Abteilungen Immobilien-
management und Bundesbau

Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
Aachen, Teveren, Norvenich, Mechernich
Job-ID 013173962

Ingenieur/Architekt mit Schwerpunkt
Hochbau (m/w/d)

Stadt Uhingen

Uhingen

Job-ID 014585638

Immobiliencontroller (m/w/d)
Bayerische Versorgungskammer
Miinchen

Job-ID 014583146

Leiter (m/w/d) Grundstiicksmanagement
Amprion GmbH

Dortmund

Job-ID 014287283

Sie mochten eine Stellenanzeige
aufgeben?

lhr Ansprechpartner:
Michaela Freund

Tel. 0931 2791-777
stellenmarkt@haufe.de

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
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Die Bochumer Wohnstdtten ist eine der dltesten Wohnungsbauge-
nossenschaften Bochums mit ca. 3.800 Mitgliedern und einem Bestand
von ca. 2.600 Wohnungen.

Der Vorstand besteht derzeit aus einem hauptamtlichen und einem
nebenamtlichen Vorstandsmitglied. Im Rahmen der Nachfolgerege-
lung suchen wir zeitnah eine engagierte Personlichkeit als

nebenamtliches Vorstandsmitglied
(m/w/d)

lhr Aufgabengebiet umfasst die kooperative Zusammenarbeit mit
dem hauptamtlichen Vorstand und die regelmafBige Teilnahme an den
Sitzungen der Gremien der Genossenschaft.

Neben der strategischen Ausrichtung nach genossenschaftlichen
Gesichtspunkten reprasentieren Sie das Unternehmen nach auBen wie
nach innen, arbeiten vertrauensvoll mit den Gremien der Genossen-
schaft zusammen und setzen sich fiir die Belange der Genossenschaft
und ihrer Mitglieder ein.

Sie sollten iiber kaufmannische, technische und juristische Kompe-
tenzen in der Wohnungswirtschaft verfiigen. Sie sind teamfdhig, kom-
munikationsstark, motiviert, verantwortungsbewusst und haben die
Fahigkeit, fachliche Interessen mit sozialen und genossenschaftlichen
Belangen zu verbinden.

Sollten wir lhr Interesse geweckt haben, wiirden wir uns iiber die
Zusendung lhrer aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen bis zum
31.07.2020 freuen.

Bochumer Wohnstitten Genossenschaft eG 1
Aufsichtsrat H |
Postfach 10 03 68

44703 Bochum Bochumer Wohnstéatten | Zuhause in Bochum.

Sachbearbeiter/in (m/w/d)
Immobilienverwaltung
im Family Office

Die RFH ist das Family Office der Firmengruppe Otto Rettenmaier
mit Sitz in Heilbronn direkt am Neckaruferpark. Dort werden das
umfangreiche Bestandsportfolio an Immobilien mit Standorten in
Baden-Wiirttemberg, Sachsen und Sachsen-Anhalt sowie die un-
ternehmerischen Aktivitaten auf oberster Konzernebene der welt-
weit fuhrenden TIl Group neben weiteren Aktivitaten gemanagt.

WEITERE INFORMATIONEN
ZUR STELLENAUSSCHREIBUNG:

n F ’1 rfh.stelleninfos.de

Ik

%

Wohnungsbaugenossenschaft
Warendorf eG

GenieBen Sie ein Stiick Lebenslust
im schonen Miinsterland!

Die Wohnungsbaugenossenschaft Warendorf e.G.
bietet mit ca. 720 Wohnungen ihren 800 Mitglie-
dern ein modernes und attraktives Wohnen zu fai-
ren Preisen im Herzen des dstlichen Miinsterlands.
Die Wohn- und Lebensqualitat verwirklichen wir
durch kontinuierliche Bestandsentwicklung sowie
-sanierung und attraktive Neubautatigkeiten.

Um dieses auch in der Zukunft gewahrleisten zu
konnen, suchenwirim Zuge einer Alters-Nachfolge-
regelung zum 01.05.2021 eine engagierte und
erfahrene Personlichkeit als

hauptamtlichen Vorstand
(w/m/d).

Gemeinsam mit den beiden nebenamtlichen Vor-
standen sowie den Beschaftigten der Genossen-
schaft gestalten Sie die Zukunft und den Erfolg
des starken und modernen Unternehmens in der
Region.

Weitere Informationen zu der Vakanz erhalten Sie
auf unserer Homepage unter:
www.wohnungsbau-warendorf.de/karriere

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann freuen wir
uns auf lhre aussagekrdftige Bewerbung (Lebens-
lauf, (Arbeits-) Zeugnisse, Referenzen, etc.) unter
Angabe lhres Gehaltswunsches bis zum 20.07.2020
per E-Mail an den Vorsitzenden des Aufsichtsrats
Herrn Franz-Josef Ostlinning unter bewerbung@
wohnungsbau-warendorf.de oder postalisch an:

personlich/vertraulich

Herrn Franz-Josef Ostlinning
Wohnungsgenossenschaft Warendorf e.G.
Briinebrede 54

48231 Warendorf, Deutschland

Eine absolut vertrauliche Behandlung lhrer Bewer-
bung sichern wir Ihnen selbstverstandlich bereits
jetzt zu.
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Die Gartenstadt Wandsbek eG ist eine 110 Jahre junge WI R SGHAFFEN

Wohnungsbaugenossenschaft mit iiber 3.200 Wohnungen

in Hamburg. Im Mittelpunkt stehen unsere rund 5.500 Mit-
glieder und die nachhaltige Bewirtschaftung, Modernisie- P E RS P E KT I V E N _—

rung, Instandhaltung und Erweiterung unseres Bestandes. i
Hierfiir engagieren sich derzeit 28 Mitarbeiter*innen und F R I H R E N ERF L
der Vorstand mit Serviceorientierung und Leidenschaft.

Zum ndchstmaglichen Zeitpunkt suchen wir ein

hauptamtliches
Vorstandsmitglied (w/m/d)

In Zusammenarbeit mit der Vorstandsvorsitzenden leiten
Sie die Geschafte unserer Genossenschaft, gestalten die
strategische Ausrichtung und setzen vereinbarte Ziele um.
Sie verantworten die Bereiche Betriebswirtschaft, Finanz-
und Rechnungswesen, Controlling und Personal sowie den
Datenschutz, die EDV und das Betriebskostenmanage-
ment. Sie unterstiitzen die selbstandige und effiziente
Arbeitsweise lhrer Mitarbeiter*innen und nehmen gern
auch selbst operative Tatigkeiten wahr.

Wir erwarten

¢ eine fiir die Tatigkeit qualifizierende Aus- und Weiterbil-
dung im wohnungswirtschaftlichen bzw. betriebswirt-
schaftlichen Bereich,

e Erfahrungen in leitender Tatigkeit in der Wohnungswirt-
schaft, vorzugsweise in einer Genossenschaft,

e fundierte Kenntnisse und praktische Erfahrungen im
Bereich Finanzierung/Rechnungswesen, Steuer- und
Arbeitsrecht, Lohn- und Gehaltsbuchhaltung,

¢ Sicherheit im Umgang mit Bilanzen und modernen
Steuerungsinstrumenten, wie Controlling, Portfolio- und
Risikomanagement, HAaUFE. Stellenmarkt

¢ ein hohes Maf3 an Engagement und Belastbarkeit sowie
einen aufgeschlossenen, kooperativen und entschei-
dungsbereiten Umgangsstil,

¢ soziale Kompetenz im Umgang mit Menschen,

¢ Kenntnisse der in der Wohnungswirtschaft eingesetzten
EDV-Programme sowie

¢ eine hohe Identifikation mit dem Genossenschafts-
gedanken.

Wir freuen uns auf lhre aussagekraftigen Bewerbungs- —
unterlagen mit Angabe lhrer Gehaltsvorstellung und des
moglichen Eintrittstermins bis zum 27. Juli 2020. Die ver-

trauli"che 'Behandlung Ihrer Bewerbung ist fiir uns selbst- DER HAUFE STELLENMARKT
verstandich FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

René Alfeis

Vorsitzender des Aufsichtsrates Unter www.stellenmarkt.haufe.de finden Sie
Wohnungsbaugenossenschaft % die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien,
Gartenstadt Wandshek eG Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.
Gartenstadtweg 81

22049 Hamburg

bewerbung@gartenstadt-wandsbek.de WGW
www.gartenstadt-wandsbek.de Suchen Sie hier:
www.stellenmarkt.haufe.de
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Betriebskosten

Aus dem Urteil

Bei einer Umlagevereinbarung ,samt-
licher” Betriebskosten in einem
Gewerberaummietvertrag ist die
Grundsteuer umlagefihig.

Bedeutung fiir die Praxis

Eine Betriebskostenumlage muss be-
stimmt oder zumindest bestimmbar
sein, um wirksam zu sein. Weiterge-
hende Anforderungen an die Trans-
parenz einer individualvertraglichen
Betriebskostenvereinbarung beste-
hen nicht, anders als bei Allgemeinen
Geschaftsbedingungen, wo es einer
ausdricklichen, inhaltlich bestimm-
ten Regelung bedarf, damit der Mieter
sich zumindest ein grobes Bild davon
machen kann, welche zusatzlichen
Kosten auf ihn zukommen kénnen. Ist
ein von den Vertragsparteien verwen-
deter Begriff gesetzlich definiert, so
kann fiir die Auslegung regelmaflig auf
diese Definition zuriickgegriffen wer-
den, wenn sich kein tibereinstimmen-
des abweichendes Begriffsverstandnis
der Parteien feststellen lasst. Der Be-
griff der Betriebskosten ist seit vielen
Jahrzehnten durch Rechtsverordnung
und spater durch Gesetz definiert.
Von Anfang an waren in der Aufzih-
lung die laufenden 6ffentlichen Lasten
und namentlich die Grundsteuer als
Betriebskostenart aufgefiihrt. Aus der
blofien jahrelangen Nichtabrechnung
einer urspriinglich als auf den Mieter
umgelegt vereinbarten Kostenposition
kann nur bei Hinzutreten besonderer
Umstande die konkludente Abdnde-
rung der Umlagevereinbarung abge-
leitet werden. HO

BGH, Urteil vom 8.4.2020, XII ZR 120/18
BGB §6 133, 157, 556

URTEILE 85

Anbietpflicht des
Vermieters

Aus dem Urteil

Den Vermieter trifft die Pflicht, eine
zur Vermietung frei stehende oder im
Kiindigungszeitraum frei werdende
Wohnung anzubieten.

Bedeutung fiir die Praxis

Eine berechtigte Eigenbedarfskiindi-
gung 16st die Nebenpflicht aus, dem
Mieter unter bestimmten Umstédnden
zur Abmilderung der hierdurch eintre-
tenden Auswirkungen eine verfiigbare
Alternativwohnung anzubieten. Diese
Nebenpflicht entspringt einer gestei-
gerten Pflicht zur Riicksichtnahme fiir
den Vermieter, die Folgen einer auf
Eigenbedarf gestiitzten Kiindigung fiir
den Mieter so gering wie mdglich zu
halten. Danach ist der Vermieter ver-
pflichtet, dem Mieter zur Vermietung
freistehende oder im Kiindigungszeit-
raum frei werdende Wohnungen im
selben Haus oder in derselben Wohn-
anlage grundsatzlich anzubieten. Eine
Entscheidung dariiber, was fiir den
Mieter angemessen oder interessen-
gerecht ist, hat der Vermieter dabei
nicht zu treffen. Denn sonst hitte er
auch allein in der Hand, iilber den Um-
fang der vertraglichen Nebenpflicht zu
entscheiden. Der Vermieter darf daher
nicht voraussetzen, dass sich das Inte-
resse des zur Rdumung einer Wohnung
verpflichteten Mieters von vornherein
auf Ersatzwohnungen beschrinken
wird, die nach Zimmerzahl, Wohnfla-
che und Ausstattung der bisherigen
Wohnung entsprechen. HO

LG Berlin, Urteil vom 11.3.2020, 64 S 197/18
BGB §6 241 Abs. 2, 573 Abs. 2 Nr. 2
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Diskriminierung bei
der Wohnungssuche

Aus dem Urteil

Das zivilrechtliche Benachteiligungs-
verbot gilt auch bereits im Vorfeld ei-
ner Vermietung.

Bedeutung fiir die Praxis

Vorliegend hatte die Vermieterin, wel-
che ihre Wohnungen 6ffentlich ange-
boten hatte, durch die Versendung von
Absagen zur Wohnungsbesichtigung
gegen das Verbot der Benachteiligung
wegen ethnischer Herkunft verstof3en.
Durch die Versendung der Absagen an
den Mietinteressenten unter seinem
tiirkisch klingenden Namen und der
Einladung zur Besichtigung aufgrund
seiner Anfragen unter dem Namen , X“
ist der Mietinteressent weniger giinstig
behandelt worden als eine Person mit
deutsch klingendem Namen. Thm war
es nach Auffassung des erkennenden
Amtsgerichts deshalb gelungen, Indizi-
en darzulegen und zu beweisen, die die
Vermutung rechtfertigten, dass er al-
lein aufgrund seines tiirkisch klingen-
den Namens, mithin seiner ethnischen
Herkunft, keine Einladung zu einem
Besichtigungstermin erhalten hatte.
Das vom Mietinteressenten durchge-
fithrte sogenannte , Testing-Verfahren
ist im Bereich der Wohnungsmiete
ausdriicklich zuldssig. Die aus den
bewiesenen Indizien sprechende Ver-
mutung konnte die Vermieterin nicht
widerlegen. Das Amtsgericht sprach
dem diskriminierten Mietinteressen-
ten daher ein Schmerzensgeld von
3.000 € zu. HO

AG Charlottenburg, Urteil vom 14.1.2020, 203 C
31/19 | AGG §6 19 Abs. 2, 21Abs. 2 S. 3

Laufenlassen von
Hunden auf den
Gemeinschaftsflachen

Aus dem Beschluss

Das freie Laufenlassen von Hunden auf
Gemeinschaftsflichen kann zur Kin-
digung berechtigen.

Bedeutung flir die Praxis

Das von den Mietern nicht in Abrede
gestellte Verhalten — das Freilaufen-
lassen ihrer Hunde auf den Gemein-
schaftsflachen (Kinderspielplatz,
Griinflichen) des Anwesens entgegen
der Hausordnung und ungeachtet
mehrerer Abmahnungen — stellte nach
Auffassung des BGH eine erhebliche
Verletzung mietvertraglicher Pflich-
ten dar. Die tatrichterliche Wiirdigung,
dass einer solchen (beharrlichen)
Pflichtverletzung unter den festge-
stellten Umstédnden ein die fristlose
Kiindigung rechtfertigendes Gewicht
zukommt, lief einen Rechtsfehler nicht
erkennen. Die Entscheidung weicht
nicht von derjenigen ab, die eine be-
hauptete Stérung des Hausfriedens
durch exzessives Rauchen innerhalb
der Mietwohnung betraf. Hieraus lief§
sich nichts fiir die Auffassung der Mie-
ter herleiten, wonach der vorliegend
zu beurteilenden vertragswidrigen
Nutzung der Gemeinschaftsflaichen
nur dann das eine Kiindigung recht-
fertigende Gewicht zukommen kénnte,
wenn sich Mitmieter hierdurch gestort
gefiihlt hitten und konkrete Beein-
trachtigungen etwa in Form von Ver-
unreinigungen nachgewiesen worden
waéren. HO

BGH, Beschluss vom 2.1.2020, VIII ZR 328/19
BGB § 543

Dw 07/2020

MaBstab fur
Beschlussmdngel

Aus dem Beschluss

Ein Sachverstandiger kam hinsichtlich
eines Baumes zu dem Ergebnis, dieser
sei ,nach Maffnahmen verkehrssicher®.
Er empfahl als Mafinahmen eine Fal-
lung, alternativ eine Totholzbeseiti-
gung und Kroneneinkiirzung. Mit den
angefochtenen Beschliissen wurde ein
Antrag auf Fallung des Baums abge-
lehnt und nur die Kroneneinkiirzung
und Totholzbeseitigung beschlossen.
Mafdgeblich fiir die Beurteilung, ob ein
solcher Beschluss ordnungsmaéfiiger
Verwaltung entspricht, ist der Kennt-
nisstand der Eigentiimer zum Zeit-
punkt der Eigentiimerversammlung.
Spatere Erkenntnisse im Anfechtungs-
verfahren konnen nicht dazu fithren,
dass der Beschluss fiir ungiiltig zu
erklaren ist. Es kommt aber nicht auf
einen verobjektivierten Kenntnisstand
eines besonnenen Wohnungseigentti-
mers mafigeblich an (so aber LG Itze-
hoe ZWE 2016, 420).

Bedeutung fiir die Praxis

Hochumstritten war und ist weiterhin,
ob der Zeitpunkt der letzten miindli-
chen Verhandlung entscheidend ist, da
das Gericht eine objektive Rechtmé-
Rigkeitskontrolle vorzunehmen habe
(Greiner in: FS Riecke 2019, S.133,142 f;;
Lehmann-Richter in: FS Riecke 2019,
S. 287,292 f), oder ob auf den Zeitpunkt
der Beschlussfassung abzustellen sei,
da deren Willensbildung im Beschluss-
anfechtungsverfahren einer Uberprii-
fung unterzogen wird, wobei haufig auf
den moglichen Erkenntnisstand eines
besonnenen Wohnungseigentiimers
unter Ausschopfung aller zu diesem
Zeitpunkt zugénglichen Erkenntnis-
quellen abgestellt wird. OR

LG Frankfurt/M, Beschluss vom 6.4.2020, 2-13 S
84/19 | WEG §6 23 ff., 43 Nr. 4



Entlastung und
Haftungsfreistellung
des Verwalters

Aus dem Urteil

Sind vom Verwalter vorbereitete Be-
schliisse angefochten worden, ent-
spricht ein Entlastungsbeschluss fiir
den Zeitraum der Beschlussfassung
in der Regel nicht ordnungsmafiiger
Verwaltung, wenn das Anfechtungs-
verfahren noch nicht abgeschlossen
ist. Der Verwalter hat die Pflicht, die
Wohnungseigentiimer in die Lage zu
versetzen, einen sachgerechten Be-
schluss zu fassen (vgl. BGH ZMR 2020,
134 Rn. 9). Hierzu gehort jedenfalls eine
Formulierung eines hinreichend be-
stimmten Beschlusses sowie die erfor-
derliche Vorbereitung der Eigentiimer
(etwa durch Unterbreitung vergleich-
barer Angebote).

Generelle Freizeichnungsklauseln fiir
einfache Fahrlassigkeit in einem For-
mularverwaltervertrag sind bereits
nach § 309 Nr. 7 BGB unwirksam, wenn
sie keine Ausnahme fiir Kérper- und
Gesundheitsschaden vorsehen.

Bedeutung fiir die Praxis

Ein Entlastungsbeschluss ist zumin-
dest verfriitht, wenn Schadensersatz-
anspriiche gegen den Verwalter fiir das
betreffende Wirtschaftsjahr ersichtlich
noch in Betracht kommen. Die Entlas-
tung ist eine Erklarung der Sonder-
eigentiimer, dass sie die Ausfiihrung
der Verwaltertatigkeit betreffend ei-
nen bestimmten Zeitraum billigen;
sie wirkt wie ein Erlassvertrag bezie-
hungsweise ein negatives Schuldaner-
kenntnis, dass den Sondereigentiimern
keine Anspriiche gegen den Verwalter
zustehen, die bekannt oder bei zumut-
barer Sorgfalt erkennbar waren. Wenn
im Verwaltervertrag kein Anspruch auf
Entlastung geregelt ist, kann Entlas-
tung verweigert werden. OR

LG Frankfurt/M, Urteil vom 20.2.2020, 2-13 S
94/19 | WEG §§ 21, 43

Prifungszeitraum
fir eine Jahresab-
rechnung

Aus dem Beschluss

Eine Ubersendung von Unterlagen
zu einem vorgeschlagenen Beschluss
ist vor der Eigentiimerversammlung
erforderlich, wenn fir die Beschluss-
fassung eine eingehende inhaltliche
Auseinandersetzung mit diesen Unter-
lagen von wesentlicher Bedeutung ist;
dies ist bei Jahresabrechnungen und
Wirtschaftsplanen zu bejahen.

Die Ubersendung muss aber nicht
zwingend innerhalb der zweiwd&chi-
gen Ladungsfrist geschehen. Ein Prii-
fungszeitraum von acht Tagen kann
ausreichend sein. Dies ist letztlich eine
Frage des Einzelfalls und abhangig von
dem jeweiligen Beschlussgegenstand.

Bedeutung fiir die Praxis

§ 24 Abs. 4 S. 2 WEG regelt lediglich
die zweiwdchige Einberufungsfrist,
wobei erforderlich ist, dass die anste-
henden Beschliisse zumindest schlag-
wortartig bezeichnet werden. Damit
soll sichergestellt werden, dass sich
die Eigentiimer auf die Beschlussfas-
sung vorbereiten kénnen. Nicht un-
bedingt sinnvoll erscheint es, fertige
Beschlusstexte als TOP anzukiindigen;
dann sind Abweichungen kaum noch
moglich.

Eine davon zu trennende Frage ist,
ob die Eigentiimer sich auf die Be-
schlussfassung hinreichend vorberei-
ten konnten und ihnen die fiir die Wil-
lensbildung erforderlichen Unterlagen
rechtzeitig vorlagen. Im Zeitraum von
acht Tagen ist es ohne Weiteres mog-
lich, eine tiberschaubare Abrechnung
zu priifen.Trotzdem bietet es sich an,
bereits mit der Einladung auch den
Entwurf der Jahresabrechnung zur
Verfligung zu stellen. OR

LG Frankfurt/M, Beschluss vom 6.4.2020, 2-13 S
84/19 | WEG G§ 23 ff., 43 Nr. 4

URTEILE 87

Bauliche Verénderung
in Form eines
Wanddurchbruchs

Aus dem Beschluss

Das wirtschaftliche Interesse eines
Wohnungseigentiimers, dessen Kla-
ge auf Beseitigung einer baulichen
Verdnderung abgewiesen worden ist,
bemisst sich grundsatzlich nach dem
Wertverlust, den sein Wohnungseigen-
tum durch die bauliche Veranderung
erleidet.

Bemessen sich Streitwert und Be-
schwer nach dem Wert einer Eigen-
tumswohnung, muss sich jedenfalls
die klagende Partei im Grundsatz an
dem von ihr als Streitwert in der Klage-
schrift angegebenen Wert festhalten
lassen.

Bedeutung fiir die Praxis

Wenn ein Wohnungseigentiimer ei-
nen Wanddurchbruch vornimmt, der
bauaufsichtlich genehmigt wurde, so
ist dieser keineswegs zwingend auch
nach § 22 WEG zivilrechtlich zuléssig.
Die Baugenehmigung etwa ergeht im-
mer ,vorbehaltlich der privaten Rech-
te Dritter®. ,Dritter” sind alle {ibrigen
Sondereigentiimer.

Wenn das prozessuale Verlangen, den
Wanddurchbruch unter Herstellung
des urspriinglichen Zustandes wieder
zu verschlieflen, in zweiter Instanz
erfolglos war und die Revision nicht
zugelassen wurde, war die Nicht-
zulassungsbeschwerde bis 31.12.2019
unzuldssig, wenn der Wert der mit der
Revision geltend zu machenden Be-
schwer 20.000 € nicht tiberstieg (§ 26
Nr. 8 EGZPO aF).

Im BGH-Fall hatte sich der in den Tat-
sacheninstanzen erfolglose Klager ver-
zockt, indem er den Streitwert in der
Klageschrift mit lediglich 6.000 € an-
gegeben hatte. Der BGH ging deshalb
davon aus, dass er mit den 6.000 € den
durch den Wanddurchbruch bedingten
Wertverlust seiner Wohnung beziffern
wollte. OR

BGH, Beschluss vom 20.2.2020, V ZR 167/19
WEG § 22; EGZPO § 26 Nr. 8 a.F.;
GKG § 49a Abs.1S. 2
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30,3 %

ZAHL DES MONATS

Ab nach drauf3en?

In Deutschland hat rund ein Drittel aller Familien mit
minderjdhrigen Kindern keinen Zugang zu einem
Garten. Zu diesem Ergebnis kommt eine Studie, die
das Bundesinstitut fur Bevolkerungsforschung (BiB)
wdhrend der Coronakrise durchgefuhrt hat. Dem-
nach wohnen 30,3 % der Familien mit Kindern unter
18 Jahren in Mehrfamilienh&usern ohne Gartenan-
teil. Viele von ihnen leben zudem in kleineren Woh-
nungen, insbesondere in Ballungsgebieten. Weitere
2,4% wohnen in Ein- oder Zweifamilienhdusern
ebenfalls ohne Nutzung eines Gartens.

Auf der anderen Seite setzen 38% aller Mieter die
Méglichkeit, einen Garten zu nutzen, als Standard
voraus. 24 % wirden hierfir sogar Mehrkosten in
Kauf nehmen. Das zeigt die Studie ,Wohntrends
2035" des Beratungsunternehmens Analyse & Kon-
zepte gemeinsam mit InWIS im Auftrag des GdW.

Wohnsituation von Familien mit
minderjahrigen Kindern

2,4% 30,3%

L
it
Ein-/Zweifamilienhaus
ohne Gartennutzung

L L]
T4
Mehrfamilienhaus
ohne Gartennutzung

54,4% 12,9 %

® 0
iTht
Mehrfamilienhaus
mit Gartennutzung

o0
3L )
Ein-/Zweifamilienhaus
mit Gartennutzung

Quelle: Sozio-oekonomisches Panel (SOEP), Berechnungen: BiB
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UNSER VERSPRECHEN AN DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Wir haben ein klares Ziel: der Wunschpartner der Wohnungswirtschaft in Deutschland zu
werden. Dafiir haben wir uns neu aufgestellt, Kompetenzen gebiindelt und uns neu fokussiert.

Wir ermdglichen lhnen die nahtlose Anbindung lhrer Liegenschaft mit modernsten Glasfaser-
anschlissen bis in die Wohnung - oder Uber |hre vorhandenen Kabelfernsehleitungen.

Wir bieten lhnen verlassliche digitale Konzepte und Produkte, passend fiir Ihr Unternehmen.
Wir versprechen lhnen den Wettbewerb in einem Markt mit immer weniger Anbietern
aufrechtzuerhalten.

Wir werden Dinge anders machen als andere. Damit Sie in jeder Situation arbeiten
kdnnen und lhre Mieter zufrieden sind. Wir sichern Ihnen den Anschluss an das grofite
Glasfasernetz Deutschlands - die verlassliche, digitale Lebensader.

Mehr Sicherheit. Fiir alles, was kommt. Aus Verantwortung fiir Deutschland. #NEUSTART
www.telekom.de/wohnungswirtschaft und personlich unter 0800 33 03333

u I E BN ERLEBEN, WAS VERBINDET.
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