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Wohnungswirtschaft muss

.Herr im eignen Haus™ bleiben, besonders
bei den IT-gesammelten Daten. Gesprach
mit Aareon-Chef Dr. Manfred Alflen

Die Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft ist im vol-
len Gange. Es geht nicht nur um die Prozesse in den Unter-
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Moderne Stellplatzkonzepte bieten Chance
auf Platz fiir zusatzlichen Wohnraum -
Till Schmiedeknecht erklart warum
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Ihr Account Sie klingt nach einem alten Relikt, hat aber handfeste Aus-
wirkungen auf den heutigen Wohnungsmarkt: die ,,Reichs-
garagenordnung” aus den 1930er Jahren. Die sah vor, dass
jeder neuen Wohnung im Land ein eigener Pkw-Stellplatz
zugewiesen werden musste. Was auch getan wurde, als in
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Sonstige Themen: Klimaschutz & demografischer Wandel: Themen fiir den Stadtumbau /
Auftaktveranstaltung fur die Lokale Partnerschaft — Beispiel Lampertheim - Wohnungsneu-

siehe auch unter
www.wohnungswirtschaft-

heute.de bau in ostdeutschen Schrumpfungsregionen - Der Leerstand von morgen -
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Liebe Leserin, lieber Leser,
Kein ,Closed-Shop™ ...

Kaum ist die CRES Studie der wohnungswirtschaftlichen Verbanden zum Mietwohnungs-
markt in Hamburg (siehe ab Seite 30) auf dem Markt, schon kommt der Mieterverein um die
Ecke und kritisiert das Papier als ,Beruhigungspille®. Das rief gleich VNW-Verbandsdirektor
Andreas Breitner auf den Plan.

Hier seine Antwort: ,Die Argumentation des Mie-  Wie immer, bietet die fihrende
tervereins ist genauso falsch wie der Versuch, den  Fachzeitschrift der Wohnung-
Hamburger Wohnungsmarkt schlechter zu reden  swirtschaft fundierte Beitrage,
als er ist. Fakt ist: Die SAGA Unternehmensgruppe  wie sie bei Printmedien kaum
und die Hamburger Genossenschaften tragen maf3-  zu finden sind. Und Sie kénnen

geblich zur Stabilitit des Hamburger Wohnungs-  jederzeit in unserem Archiv auf
marktes bei. 6,34€ Durchschnittsmiete sind dafir  alle friheren Hefte zurlickgrei-
der eindrucksvolle Beleg. fen, ohne umstandlich suchen zu

Bei der Argumentation des Mietervereins missen. So etwas bietet ihnen
brauchte man tatsdchlich fast eine Beruhigungspil-  bisher kein anderes Medium
le. Doch Medizin ist gar nicht nétig, denn der Woh-  der Wohnungswirtschaft. Unser
nungsmarkt ist nicht krank. Das zeigt die Studie, nachstes Heft 103 erscheint am
die wissenschaftlich und faktenbasiert die Mieten  12. April 2017
in Hamburg analysiert hat. Pauschal bei bezahlba-
rem Wohnraum vom ,,Closed-Shop“ zu sprechen,
ist schlicht und einfach falsch und schiirt Panik.
Jeder Wohnungssuchende hat eine Chance auf eine
Wohnung bei den Genossenschaften und der SAGA
Unternehmensgruppe. Nur ein Beispiel: Der Woh-
nungsverein Hamburg von 1902 eG hat im Jahre
2016 264 neue Mitglieder aufgenommen, davon
haben fast alle eine Wohnung bekommen. Von 151
Chefredakteur Wohnungswirtschaft-heute.de Sozialwohnungen der Genossenschaft wurden 123
Gerd Warda; Foto WOWIlheute an neue Mitglieder vergeben.

Und iibrigens: Die Fluktuation nutzen unsere Mitgliedsunternehmen nicht zur Mieterh6hung, sondern zur
bezahlbaren Wiedervermietung. Das ist unser Hamburger Weg.*

Und wo wir gerade bei Studien sind: Mieterbund, Dena und ista lieflen das Nutzerverhalten der Mieter
untersuchen, wenn sie regelmafiig Informationen iiber ihren Wéarmeverbrauch abrufen kénnen. Siehe da!
ista-Chef Zinndocker ist begeistert: Die Heizkosten sinken im Schnitt um 10% - da ist Transparenz besser als
Dammung. (ab Seite 7)

Mairz 2017. Ein neues Heft, mit neuen Inhalten.

Klicken Sie mal rein.
Thr Gerd Warda
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Wiirzburger Schimmelpilz-Forum - 31. Marz und
1. April 2017. Prof. Dr.-Ing. Griin (Fraunhofer-Institut
fiir Bauphysik IPB) stellt seine Studie ,.Schimmel und
Atemwegserkrankungen: eine Meta-Studie” vor

Atemwegserkrankungen verursacht durch zu feuchte oder schimmelige Wohnungen kosten Europa
82 Milliarden Euro pro Jahr. So das Ergebnis der neuen Studie des Fraunhofer-Instituts fiir Bauphy-
sik IBP. Feuchtigkeit ist einer der grofiten Mangel von Gebduden sowohl in Deutschland als auch

in Europa, hdufig verursacht durch unzureichende Baukonstruktionen und gegebenenfalls durch
mangelhaftes Nutzerverhalten verstdrkt. Die daraus entstehenden Schimmelschdden sind bei fach-
gerechter Sanierung sehr kostenintensiv. Pravention ist hier das A und O, weif$ Dr. Gerhard Fiihrer,
Initiator und Veranstalter des Wiirzburger Schimmelpilz-Forums. Methoden der Préavention stehen
daher im Fokus des 7. Fachforums.

Erlauterung der Fraunhofer Meta-Studie Prof.
Dr.-Ing. Gunnar Griin vom Fraunhofer-Institut
fiir Bauphysik IPB in Holzkirchen erldutert in
seinem Vortrag ,,Schimmel und Atemwegser-
krankungen: eine Meta-Studie* die Ergebnisse
der aktuellen Studie ,Mould and dampness in
European homes and their impact on health®
Aus erster Hand informiert er iiber den Zusam-
menhang und die daraus resultierenden Kosten.

Frau Dr. Sonja Stahl stellt in einem internati-
onalen Uberblick Leitlinien und Richtlinien vor,
die Schimmel und dessen gesundheitliche Aus-
wirkungen beleuchten. In der AWMEF-Schim-

Schimmelpilze in der Petrischale. melpilz-Leitlinie verschiedener Arzteverbinde
Foto: Peridomus wird Schimmel aus medizinischer Sicht betrach-

tet. Amerikanische Wissenschaftler haben unter  Infos zum Veranstalter:
anderem durch den Hurrikan Katrina in New Orleans Erfahrungen mit Auswirkungen von Schimmel-  Im Jahr 1993 wurde das

expositionen gesammelt. Das Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik IBP beschiftigt sich seit Jahrzehnten mit  peridomus Institut Dr. Fihrer
den Auswirkungen von Schimmelpilzen. Wissenschaftler forschen an Losungen und Werkzeugen, um den  von Dr. rer. nat.Gerhard Fuh-
durch Feuchte entstehenden Schimmel zu verhindern, zu bekdmpfen, zu klassifizieren und zu bewerten. Die  rer, offentlich bestellter und
Grundlagenstudie konzentriert sich auf den Zusammenhang zwischen Schimmel in Innenrdumen und des-  vereidigter Sachverstandiger
sen Auswirkungen auf die Gesundheit der Bewohner. Sie untermauert den Bedarf an kontinuierlicher For- ~ fiir Schadstoffe in Innenrau-
schung sowie an weiteren innovativen Losungen. Griin, stellvertretender Institutsleiter am Fraunhofer IBP  men, gegrindet.

und Leiter der Abteilung Energieeffizienz und Raumklima: ,,Grundsitzlich sind wir der Uberzeugung, dass

Schimmel und dessen Verhinderung ein wichtiges Thema in Forschung und Entwicklung fiir das Gesunde

Wohnen sind. Die grundlegende Erhebung, die wir durchgefiihrt haben, hat dies einmal mehr bestitigt.
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Fachwissen fiir technische Entscheider

Brand

Einbruch
Naturgefahren

Leitungswasser-
schaden

Schimmelschaden

Mehr Sicherheit fir
die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
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Risiken erkennen. Schaden vermeiden. Kosten senken.

Seit Uber 30 Jahren ist die AVW Gruppe kompetenter Versicherungsspezialist der
Immobilienwirtschaft. Mit unserer Téatigkeit in der Initiative wollen wir die fundierten Erkennt-
nisse der Versicherungswirtschaft in die Branche transferieren und praxisnahe Praventions-

maBnahmen zur Verfligung stellen. Wir sichern Werte:
Hierzu befindet sich das Experten-Portal Schadenpravention.de im Aufbau, das fundiertes Fach- AVW Versicherungsmakler GmbH
wissen fiir technische Entscheider bietet und dem Erfahrungsaustausch untereinander dienen soll. Hammerbrookstr. 5 | 20097 Hamburg

Tel.: (040) 2 41 97-0 | Fax: (040) 2 41 97-115
_ S E-Mail: service@avw-gruppe.de
In Kooperation die Initiatoren www.avw-gruppe.de
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Erkrankungen und Bauschdden durch Feuchtigkeit Haufig fithren baubedingte Faktoren wie Wérme-
briicken, Méngel in der Ausfithrung der Dimmung oder Wasserschiaden durch schadhafte Leitungen zu
Feuchtigkeit und damit zur Entstehung von Schimmel. Ein weiteres Problem ist der zu schnelle Bezug von
Neubauten. Eine zu hohe Baurestfeuchte kann innerhalb kiirzester Zeit zu Schimmelbildung fithren. Auch
bei fehlender kontinuierlicher Wohnraumbeliiftung oder wenn die Rdumlichkeiten von den Bewohnern
nicht ausreichend geliiftet werden, kann es zu einer Anreicherung von Feuchte im Innenraum fithren. Das
Ergebnis der tiberhohten Luftfeuchtigkeit in Kombination mit kithleren AufSenwénden - beispielsweise auf
Grund mangelnder Warmedammung - sind ideale Bedingungen fiir Schimmelwachstum.

Das 7. Wiirzburger Schimmelpilz-Forum stellt wirkungsvolle Vorsorgemafinahmen und neue Untersu-
chungsverfahren vor. Informiert wird iiber die derzeitige Sanierungspraxis, mit Experten wird iiber Metho-
den der Pravention diskutiert.

Die Themen im Uberblick:

- Das ,,Oko“-System Schimmel und mikrobielle Eskalation im Estrich vermeiden
- Schimmel erkennen und dessen gesundheitliche Relevanz

- Schimmel und Gesundheit: Ein internationaler Uberblick

- Sanierungsmafinahmen Deutschland & International

- Schimmelprévention im Neubau und Bestand

- Die Top 10 der Schimmelprophylaxe

- Schimmelvermeidung aus unterschiedlicher Sichtweise

- Expertentalk ,Methoden der Privention®

Das Fachforum findet am 31. Médrz und 1. April 2017 im Gesandtenbau der Residenz Wiirzburg statt. Das
detaillierte Veranstaltungsprogramm ist auf der begleitenden Website www.schimmelpilz-forum.de online.
Ein Zwei-Tagesticket kostet 329 Euro zzgl. USt. Imbiss, Getranke und Mittagessen sind inklusive. Am Frei-
tag, dem 31. Mirz findet die traditionelle Abendveranstaltung ,,Schimmel live“ statt.

Christine Scharf

Das Institut fihrt bundesweit ,Innenraumchecks”

zur Klarung und Vermeidung von gebaudebedingten Erkrankungen durch. Vor dem Hintergrund neuester
naturwissenschaftlicher und medizinischer Erkenntnisse erfolgt dabei eine chemisch-analytische und mi-
krobiologische Bestandsaufnahme von Wohnungen und Hausern, Biirordumen, gewerblichen und 6ffentli-
chen Gebduden wie Verwaltungen, Schulen und Kindergirten. Im Rahmen der Sachverstindigentitigkeiten
werden Losungen fiir sach- und fachgerechte Sanierungen aufgezeigt.

Gerhard Fihrer

ist Ehrenprofessor der Donau-Universitit Krems (Osterreich), hat verschiedene Lehrauftrige u. a. an der
Hochschule Mainz, organisiert Fachtagungen und Weiterbildungsveranstaltungen, ist Autor verschiedener
Fachpublikationen, Herausgeber der Loseblattsammlung ,,Schimmelbildung in Gebduden” und hat meh-
rere patentierte Verfahren zum Erkennen und Beseitigen von Schadfaktoren in Innenrdumen entwickelt.

www.peridomus.de
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Energie / Umwelt

Ista, Mieterbund und dena-Modellvorhaben:
Im Schnitt 10 % Einsparung — Verbrauchs-Transparenz
wirkt besser als Dammung

Mieter, die monatlich Informationen zu ihrem Heizungsverbrauch erhalten, konnen diesen durch-
schnittlich um 10 Prozent senken. Das ist das zentrale Ergebnis des Modellvorhabens “Bewusst hei-
zen, Kosten sparen” - des deutschlandweit grofiten Praxistests zur Verbrauchstransparenz in Gebéu-
den, den die Deutsche Energie-Agentur gemeinsam mit dem Energiedienstleister ista, dem Deutschen
Mieterbund und dem Bundesbauministerium durchgefiihrt hat. Der Abschlussbericht wurde am 21.
Februar an Staatssekretdr Jochen Flasbarth vom Bundesbauministerium in Berlin tibergeben.

Gemeinsam mit ihren Partnern hat die denain  Bewusst heizen, Kosten
dem Pilotprojekt iiber mehrere Jahre die Hei- sparen- Der Abschlussbericht
zungsverbrauche von rund 1.000 Mieterhaus- ,Verbrauchsauswertung und
halten aus Essen, Miinchen und Berlin ausge- Mieterbefragungen in den
wertet. Rund 200 Haushalte erhielten dabei Heizperioden 2012 bis 2016°
regelmiflige Informationen tiber ihren Warme-  hier als PDF per KLICK.
verbrauch via Webportal, App oder per Post.
Dazu Thomas Zinndcker, CEO von ista: ,,Be-
reits ab Einsparungen von 3 Prozent machten
die Mieter unter dem Strich ein Plus. Mehr Ver-
brauchstransparenz rechnet sich damit einfach
und effektiv fiir alle: Der Mieter hat mehr Geld
in der Tasche, der Vermieter bekommt ein bes-

Ulrich Ropertz (Deutscher Mieterbund), Jochen seres Produkt und der Klimaschutz partizipiert
Flasbarth (BMUB), Andreas Kuhlmann (Dena) durch die Verringerung der CO2-Emission.

und Thomas Zinndcker (ista) bei der Ubergabe Das Ergebnis zeigt auch: Effizienzmafinah-
des Abschlussberichts (v.l.) men im Gebdude missen nicht teuer sein. Im
Quelle: Dena/ Akhtar Vergleich zur Dammung und Heizungssanie-

rung ist der Aufwand fiir die Verbrauchsinfor-

mation {iberschaubar und amortisiert sich schnell. Wer in Zukunft tiber die Wirtschaftlichkeit der Ener-
giewende im Gebiude spricht, sollte in einem ersten Schritt auch tiber mehr Transparenz fiir die Mieter enodellvorhaben
sprechen. Das Potenzial ist grof$: Die Energieeinsparungen im Projekt vermitteln eine erste Idee davon, was Bewusst heizen, Kosten sparen
in der Flache moglich wire. Knapp die Hilfte aller 40 Millionen Haushalte in Deutschland befindet sich in gungen nden Helzperioden 2012 bis 2016*
Mehrfamilienhdusern. Selbst wenn nur ein Bruchteil der Bewohner dhnlich gute Ergebnisse wie im Mo-
dellvorhaben erzielen wiirde, wire der Effekt fiir eine erfolgreiche Energie- und Warmewende riesig. Nicht
zuletzt mit Blick auf das ganz erhebliche CO2-Einsparpotenzial. Ich wiinsche mir daher, die Erkenntnisse
aus dem Projekt mit allen Beteiligten weiter zu vertiefen. Das Ziel muss dabei immer sein, Win-Win-Win-
Situationen fiir Mieter, Vermieter und Umwelt zu schaffen.”

“Auch vermeintlich kleine Mafinahmen kénnen einen wichtigen Beitrag zum Gelingen der Energiewen-
de und zur Erreichung unserer Klimaschutzziele leisten”, sagte Staatssekretir Flasbarth bei der Ubergabe
des Berichts. “Das Projekt zeigt uns zugleich, dass klimaschonendes Verhalten ein Lernprozess ist, dessen
Basis mehr Wissen und Verbrauchstransparenz sind.”

“Die Verbrauchsinformation wirkt bei den meisten Mietern”, so dena-Geschéftsfithrer Andreas
Kuhlmann. “Sie kann damit eine wichtige Basis dafiir sein, dass Mieter Verbrauch und Kosten im Griff
behalten konnen.”
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Grafik: ista

Das ganze Haus profitiert von Verbrauchsinformation

1. Ein Blick auf die ausgewerteten Mieterhaushalte zeigt: Monatliche Verbrauchsinformationen helfen Mie-
tern, Warme einzusparen. Die Einsparungen werden mehrheitlich im ersten Jahr der Anwendung erreicht
und werden danach weitgehend gehalten. Entsprechend konnen rund 90 Prozent der Mieter die Nutzung
der Verbrauchsinformation empfehlen.

2. Nicht nur die rund 200 Mieter, die Verbrauchsinformationen tiber Webportal, App oder Post erhalten,
profitieren davon, sondern die Gesamtheit der Hausbewohner: In den Gebduden der Modellregionen sank
der Heizungsverbrauch im Durchschnitt um 8 Prozent. Denn durch den verstirkten Austausch in den
Mietshdusern und durch die Sensibilisierung aller Mieter im Rahmen des Projekts profitierten auch die
Nachbarn der teilnehmenden Mieter indirekt von den Informationen. Demgegeniiber steht ein nur um 2
Prozent sinkender Verbrauch im deutschen Mehrfamilienhausbestand auflerhalb der Modellregionen.

3. Bei der Verbrauchsentwicklung gibt es eine Bandbreite von zweistelligen Einsparungen bis hin zu Mehr-
verbriuchen in den untersuchten Mehrfamilienhdusern. Nicht jeder Mieter konnte also eine Einsparung
erzielen. Technische Hintergriinde fiir diese Entwicklung konnten ausgeschlossen werden. Hier gibt es wei-
teren Untersuchungsbedarf, um mehr dariiber zu erfahren, warum diese Unterschiede auftreten und welche
zusitzlichen Einfliisse es fiir das Verbrauchsverhalten gibt. Im Rahmen der Mieterbefragungen zeigte sich,
dass sozio-6konomische Faktoren wie das Alter oder das Einkommen dabei eine wichtige Rolle spielen
kénnen.
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Wirtschaftlichkeit der Verbrauchsinformation

Ab einer Wirmeeinsparung von drei Prozent pro Jahr rechnet sich die monatliche Verbrauchsinformation
fir Mieterhaushalte, die mit Funktechnik ausgestattet sind und das Webportal nutzen, wenn man die ak-
tuellen Energiepreise und die von ista veranschlagten Kosten von durchschnittlich etwa 20 Euro pro Jahr
und Haushalt zugrunde legt. Reduziert der Mieter seinen Heizungsverbrauch stérker, bleibt ein Gewinn fiir
die Haushaltskasse im niedrigen zweistelligen Bereich. Muss zunichst auf Funk-Messtechnik umgeriistet
werden, miisste ein Mieter zwischen fiinf und sechs Prozent seines Verbrauchs einsparen.

Im Modellprojekt, in dem die Mieter die Information kostenlos erhielten, konnten die meisten Mieter
Einsparungen von mehr als Prozent erzielen.
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Datenschutz in der Praxis

Im Austausch mit den Mietern konnten keine datenschutzrechtlichen Bedenken festgestellt werden. Aller-
dings gibt es noch Optimierungspotenzial, um die Nutzung der Verbrauchsinformation zu vereinfachen,
da beispielsweise mit jedem Mieter einzeln eine schriftliche Datenschutzerklirung abgeschlossen werden
muss. Hierfiir gilt es praxistauglichere Losungen im Dialog mit Wohnungswirtschaft und Mieterbund zu
finden, die zugleich die Datensouverdnitit der Mieter gewihrleisten.

Christian Miiller
Dr. Mirko-Alexander Kahre
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GEWOBA baut mit PROCON 116 bezahlbare offentlich
geforderte Wohnungen im ,Lesum-Park

Im Rahmen des Neubauprojektes ,,Lesum-Park® realisiert die GEWOBA in Kooperation mit dem
Projektentwickler PROCON insgesamt 116 offentlich geférderte Mietwohnungen in Bremen-Nord.
Auf dem knapp einen Hektar groflen Grundstiick des insgesamt 7,3 Hektar grofien Geldndes sind
zwischen der Charlotte-Wolff-Allee und Pastor-Diehl-Straf3e vier Wohngebdude geplant. Nach Fer-
tigstellung durch PROCON werden die Wohnungen in den Bestand der GEWOBA iibernommen.
Der Neubau ist Teil des ,,Sofortprogramm Wohnungsbau“ des Bremer Senats. ,,Das Projekt zeigt
beeindruckend, wie durch die Zusammenarbeit wichtiger Partner aus der Wohnungs- und Bauwirt-
schaft zeitgeméfler Wohnungsbau zu sozial vertriglichen Konditionen in einem attraktiven Stadtteil
entstehen wird®, freut sich Bausenator Joachim Lohse. Die Grundsteinlegung soll im Mai erfolgen.

\ &
s

Visualisierung Lesum-Park.
Quelle: PROCON

Von kleinen Ein-Zimmer-Mikro-Appartements fiir Alleinstehende mit 30 Quadratmetern bis hin zu grofien
Fiinf-Zimmer-Wohnung fiir Familien mit 95 Quadratmetern werden circa 260 Menschen ihr neues Zuhau-
se finden. In Ergdnzung zu den 116 Wohnungen plant die Stiftung Friedehorst die Anmietung von speziell
fiir die Bedarfe der Stiftung entworfene Raumlichkeiten fiir eine Pflegewohngemeinschaft. Alle Wohnun-
gen sind barrierefrei, verfiigen iiber bodengleiche Duschbéder, Aufziige, Balkone oder Terrassen. Zwei
Wohnungen werden zudem rollstuhlgerecht gebaut. Die Gebdude werden nach KfW 55-Standard erstellt.
Als modernes Mobilititsangebot wird den Anwohnern zudem eine Car-Sharing-Station mit Elektroautos
zur Verfiigung stehen. ,Mit dem Neubau schaffen wir bezahlbaren Wohnraum, der verstarkt in Bremen-
Nord benétigt und angefragt wird. Insbesondere Lesum bietet durch ein breites Angebot an Gastronomie,
Kultur, Einzelhandel sowie einen wochentlichen Griinmarkt ein hohes Maf3 an Lebensqualitdt und ist ein
hochattraktives Wohngebiet“, betont Manfred Corbach, Leiter der Immobilienwirtschaft der GEWOBA.

Die Grundmiete der 6ffentlich geférderten Wohnungen liegt bei 6,50 Euro pro Quadratmeter. Eine Aus-
nahme bilden die Ein-Zimmer-Mikro-Appartements: Die Grundmiete liegt hier bei 7,20 Euro pro Quad-
ratmeter. Eine Ausnahme bilden die Ein-Zimmer-Mikro-Appartements: Die Grundmiete liegt hier bei 7,20
Euro pro Quadratmeter. Fiir den Bezug wird ein Wohnberechtigungsschein benétigt, dessen Erhalt vom
Gehaltseinkommen des Mieters abhdngt. Anders als bei Bestandswohnungen konnen die Einkommens-
grenzen bei einem Neubau um bis zu 60 Prozent {iberschritten werden. ,,So kann eine vierkopfige Familie
mit einem jdhrlichen Brutto-Einkommen von bis zu 63.171 Euro Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein und somit auf eine geférderte Wohnung haben®, erldutert Manfred Corbach.
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Bei dem 7,3 Hektar grofien Areal in Bremen Lesum - ein ehemals bundeseigenes Grundstiick und in direkter
Nachbarschaft zur Stiftung Friedehorst — entstehen bereits seit 2013 ein Arztezentrum, Verbrauchermarkt,
Reihen- sowie Einfamilienhduser. Architektonisch integrieren sich die geplanten Gebdude harmonisch in
das bestehende Gebiet ein. Der stadtebauliche Entwurf der Anlage stammt von den niederlindischen Archi-
tekten De Zwarte Hond, bekannt in Bremen durch die stddtebauliche Rahmenplanung fiir die Gartenstadt
Werdersee. ,Die Gebdude variieren zwischen zwei bis vier Geschossen. Sie werden im zweischaligen Mau-
erwerksbau errichtet und erhalten eine Verblendsteinfassade. Die Hohenstellung nimmt dabei Bezug und
Riicksicht auf die bestehende und geplante Bebauung in der direkten Nachbarschaft®, erklart Martin Paf3-
lack, Leiter der Abteilung Neubau und Stadtentwicklung der GEWOBA. Ein grofiziigig geplanter Innenhof
mit einem Spielplatz soll die Aufenthaltsqualitat, insbesondere fiir Kinder, erhéhen.

Thorsten Nagel, Geschiftsfithrer von PROCON freut sich iiber die erste gemeinsame Kooperation. ,,Die
GEWOBA und PROCON ergénzen sich in ihren Kompetenzen ideal und bringen ihre Stirken fiir die jewei-
ligen Themenfelder mit ein. In Zusammenarbeit mit der GEWOBA verantwortet PROCON den schnellen,
effizienten Bau der Gebdude, die die GEWOBA anschlieflend langfristig pflegt und vermietet.“ Und Corbach
betont: ,Die Zusammenarbeit ermoglicht es uns, die eigenen Neubauaktivititen aufzustocken, um noch
mehr geférderten Wohnraum in Bremen zu schaffen und damit fiir eine Entlastung auf dem Wohnungs-
markt zu sorgen. Mit dem Neubau leisten wir unseren Beitrag, den ,Lesum-Park® zu einem dauerhaft attrak-
tiven und sozial durchmischten Quartier zu entwickeln.”

Insgesamt wurde das Grundstiick ,,Lesum-Park® von der PROCON-Gruppe erworben. Das Gesamtin-
vestitionsvolumen belduft sich auf circa 80 Millionen Euro. Hierbei entfallt auf das gemeinsame Bauprojekt
zwischen GEWOBA und PROCON ein Investitionsvolumen von rund 20 Millionen Euro. Der GEWOBA-
Neubau im ,,Lesum-Park® ist Teil des ,Sofortprogramm Wohnungsbau“ des Bremer Senats.

Christine Dose
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Frankfurter Stadtteil Westend - Hochhaus am Park vor

kann zum Schmuckstiick werden

Die RFR Holding GmbH (RFR) hat den Fassadenentwurf fiir das im Frankfurter Stadtteil Westend
gelegene Hochhaus am Park vorgestellt. Die Glasfassade des Anfang der 1970er-Jahre entstandenen
Doppelturmes wird in zwei optisch getrennte und transparente Fassaden aufgelost. Mit den Aus-
raumarbeiten will der Bauherr, eine Projektgesellschaft unter Federfithrung der RFR, bereits im April
2017 beginnen. Mit dem offiziellen Baubeginn rechnet das in Frankfurt anséssige Unternehmen im

Sommer dieses Jahres. Die Fertigstellung ist fiir Ende 2019 vorgesehen.

N

o

Hochhaus am Park im Frank-
furter Stadtteil Westend — so
kénnte es nach der Mod-
ernisierung aussehen. Foto:
RFR Holding GmbH

Auf dem Areal zwischen Fiirstenbergstrafle, Griineburgweg und Wolfsgangstraf3e entstehen auf etwa 19.000
m? Geschossfliche rund 130 Eigentumswohnungen, davon auch eine Etage geforderter Wohnraum. Hinzu
kommen rund 140 Hotelzimmer auf den fast 13.000 m? des zweiten Turmes. Zum revitalisierten Hochhaus
am Park gehort auch eine Kindertagesstitte, die nicht nur den kiinftigen Hochhausbewohner, sondern al-
len Kindern im Westend offenstehen wird. Gleiches gilt fiir das vorgesehene gastronomische Angebot. Die
umliegenden Griinflichen inklusive des Mitscherlich-Platzes erfahren eine komplette Umgestaltung. Hier
hat der Eigentiimer iiber die Stadtverwaltung bereits Kontakt mit der 6rtlichen Mitscherlich-Initiative her-
gestellt, die bei der Umgestaltung mit einbezogen wird.

Der Vertreter des Bauherrn, Dr. Alexander Koblischek, ist tiberzeugt, dass die Revitalisierung zu ei-
ner weiteren Aufwertung des Stadtteils fiihrt: ,Derzeit haben wir ein wenig attraktives Hochhaus aus den
1970er- Jahren mitten im Westend. Mit unserem Konzept werden wir diese Situation erheblich verbessern.
Die neue Fassade ist schlicht, elegant und zugleich modern. Das Hochhaus wird sich durch die neue Optik
auf hervorragende Weise in das Stadtbild des Westends integrieren. Auflerdem erreichen wir durch die visu-
elle Trennung mit dem Eindruck von zwei einzelnen Tiirmen ein ganz neues Raumgefiihl. Die zusitzlichen
Investitionen in die Begriinung des Umfeldes des Hochhaus am Park erhohen die Aufenthaltsqualitat fiir
alle Westendbewohner.*

Marz 2017 Ausgabe 102 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Losungen fir Profis

RFR Holding GmbH

Die RFR Holding GmbH
gehort zur RFR Gruppe der
beiden aus Frankfurt stam-
menden Immobilien-Inves-
toren Aby Rosen und Michael
Fuchs.

Seite 13



Bei den Bauarbeiten legt der Bauherr groflen Wert auf ein intelligentes Lirmschutz- und Baustellenlogistik-
konzept. ,Erst, wenn die larmintensiven inneren Arbeiten abgeschlossen sind, entfernen wir die Fassade. So
reduzieren wir den Gerduschpegel erheblich, da der Larm, insbesondere der Rohbauarbeiten, grofitenteils
im Gebaude festgehalten wird®, erldutert Dr. Koblischek das Konzept. Fiir die Baustellenlogistik wird der
sogenannte Just-in-time-Ansatz verwendet. Die Anlieferung der notwendigen Baumaterialien erfolgt aus-
schliefllich bei tatsichlichem Bedarf. Damit entfillt eine raumeinnehmende Zwischenlagerung. ,,Durch un-
seren Ansatz bleiben die Auswirkungen auf den lokalen Straflenverkehr gering. Der Bauzaun wird nur auf
dem Grundstiick des Hochhaus am Park aufgebaut. Es kommt also zu keinen dauerhaften Einschrdnkungen
auf den Gehwegen®, fithrt Dr. Koblischek weiter aus.

Neben hohen Standards beim Larmschutz setzt der Bauherr wihrend der gesamten Bauzeit vor allem
auf eine direkte Kommunikation mit den Anwohnerinnen und Anwohnern. ,,Uns ist klar, dass Bauarbeiten
in einem so dicht besiedelten Wohngebiet fiir die Anwohner nicht einfach sind. Deshalb suchen wir den
direkten Dialog, um bei Bedarf entsprechend zu reagieren®, sagt Dr. Koblischek. Es wird eine Baustellen-
hotline eingerichtet, die Anregungen und ggf. Beschwerden aufnimmt. Zudem erhalten die Anwohner im
Rahmen von Informationsveranstaltungen und Hauswurfsendungen regelméflig Informationen iiber den
Fortschritt der Baumafinahmen.

Tom Zeller
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Und es halt doch! Taglich in Hotels, Kliniken, Schulen
erprobt und jetzt wird in der Wohnungswirtschaft geklebt
statt gebohrt

Seit damals im Kindergarten das erste Kastanienmdnnchen schon nach wenigen Wochen wieder aus-
einander fiel, steckt in den meisten von uns eine tiefe Skepsis gegeniiber dem Kleben. Nur, was mit
massivem Metall verbunden ist, kann wirklich halten, will uns das Bauchgefiihl seither glauben las-
sen. Dabei wird heutzutage doch alles geklebt: Autos, Flugzeuge, Windkraftanlagen, Hiuser - sogar
Haut! Und ohne Probleme. Warum also nicht auch im Handwerk und zu Hause?

Kleben satt bohren, hier
ein Anwendungsbereich in
der Klinik. Foto: nie wieder
bohren

So wie bei der Diibelbefestigung die ausgewéhlten Diibel und Schrauben auf den Untergrund und die zu
tragende Last abgestimmt sein miissen, kommt es auch beim Kleben vor allem auf die Wahl des richtigen
Haftmittels — oder besser noch, des richtigen Systems - fiir die spezielle Anwendung und Anforderung an.
Und daran scheitert es bisher oft.

Oberfachlich betrachtet

Am Kleben im Bad versucht hat sich wohl jeder Handwerker schon einmal, mal mehr, mal weniger freiwil-
lig. Die konventionelle Befestigung von Accessoires wird in modernen Biddern eben immer schwieriger und
teurer: Immer mehr Hohl- und Vorwénde halten Einzug, Fliesen werden immer grofiformatiger, Fugen
immer schmaler, superhartes und teures Feinsteinzeug, dekorative Glasflichen oder wandgrofie Kunststoft-
platten v.a. in der Schnellsanierung immer beliebter.

Oft griffen Handwerker bisher in ihrer Not zum Silikon. Gliicklich wurden die wenigsten damit: Zuerst
schmiert man zu viel Kleber auf den Halter, den man an die Wand bringen will; dann driickt man an und
die Halfte wieder raus - eine Riesensauerei. Womdglich sitzt die ganze Chose jetzt auch noch schief, weil die
Kleberschicht ungleichméflig dick ist. Ndchstes Problem: Wie stiitze ich das Ganze ab, solange das Silikon
noch nicht ausgehirtet und belastbar ist? Uberhaupt - wie kann ich wissen, wieviel die Befestigung am Ende
tragt, und wird das ausreichen? Und selbst wenn es hilt, folgt das nachste Problem auf dem Fufl: Wenn ich es
wieder entfernen will, ist entweder die Wandplatte nicht mehr nutzbar und, wenn man Pech hat, auch noch
ein Fleck auf dem Marmor. Kein Wunder, dass das Kleben im Sanitirhandwerk lange Zeit ungeliebt war.
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Profiadapter — schnellere Aushartezeit, barenstarkes Ergebnis

Einkomponentenkleber haben in Handhabung und Konsistenz oft grofie Vorteile gegeniiber Zweikom-
ponentenlosungen. Als ,,zweite Komponente®, die den Aushérteprozess anstofit, brauchen sie jedoch eine
gesicherte und gleichmiflige Luftzufuhr. Beim nie wieder bohren.-System wird diese durch den luft-
durchlissigen Spezialadapter gewdhrleistet. Bei Raumtemperatur betriagt die Aushartezeit der ca. 1 mm
starken Klebeschicht dann ca. 12 Stunden.

Wihrend dieser Zeitbedarf im Privatbereich leicht zu verschmerzen ist — abends ankleben, morgens be-
lasten -, kann er fiir Handwerker zum Problem werden, weil sie evtl. ein zweites Mal zur Einbaustelle
zuriickkehren miissen, um final zu montieren.

Fiir den Profibereich gibt es deshalb seit kurzem ein Profisystem der nie wieder bohren.-Adapter! Hierbei
wird das konventionelle Klebeband auf der Riickseite durch ein extrastarkes Spezialklebeband ersetzt,
dass die Anfangsklebkraft deutlich erhoht und so eine Montage nach nur 4 Stunden erlaubt.

Was also sollte eine Technik im Sanitdrbereich konnen? Kleber, die tonnenschwere Lasten halten, gibt es
viele, schon lange. Doch sind dies meist Zwei-Komponenten-Kleber, die sich nie wieder 16sen lassen — und
die Traglast ist eben nur einer von vielen Anspriichen. Welche Materialien miissen verbunden werden?
Wie schnell muss die volle Haftung erreicht sein und von welcher Dauer soll sie sein? Darf der Kleber hart
werden oder muss er dauerelastisch bleiben, um bei Stofibelastungen nicht zu brechen? Darf er sich mit dem
Untergrund verbinden oder muss er vollstindig entfernbar sein? Wie einfach und narrensicher muss die
Handhabung sein? Welchen Umwelteinfliissen durch UV-Licht, Wasser oder Reinigungsmittel muss der
Kleber widerstehen? Gibt es Anforderungen an Geruch und Giftigkeit oder Entsorgung?

Mit Blick auf Béder, deren teure Wandoberflichen und darunter liegende Leitungen und Dichtschichten
geschiitzt werden sollen, haben die Tiiftler der nie wieder bohren ag schon vor rund 12 Jahren ihre Anforde-
rungen an die optimale Klebetechnik definiert — und auch erfiillen kdnnen: Mit einem im Grunde simplen,
aber cleveren System aus Hochleistungs-Einkomponentenkleber und Spezialadapter!

Inzwischen wurde das nie wieder bohren.-Befestigungssystem zig Millionen Mal in Privathaushalten,
aber auch von vielen namhaften Industrie- und Objektkunden verbaut. T4glich setzen mehr Hotels, Kli-
niken, Schulen und nicht zuletzt Wohnungsgesellschaften die erprobte Klebetechnik regelmiflig ein und
bewahren damit Wandbeldge und Mauerwerk, Leitungen und Vermieternerven vor Schaden. Die nie wieder
bohren.-Technik hat den Klebestandard in der Sanitarbranche gesetzt.
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Geklebt wird nicht nur im
Bad. Alles was an Wanden
befestigt werden soll, kann
geklebt werden. Foto: nie
wieder bohren

Zu verdanken hat sie das den folgenden Eigenschaften
des nie wieder bohren.-Systems:

o Extrem einfach und sicher in der Handhabung durch die Verwendung eines Einkomponentenklebers
und den Adapter als Dosierungshilfe

o Erstmals standardisierte Fliissigklebepunkte und damit garantierte Haltekrafte

o Sehr hohe Dauertragkraft auf kleiner Flache (schon 4kg dauerhaft fiir den kleinsten Adapter)

o Extrem hohe Stofibelastbarkeit dank Dauerelastizitat

o UV-bestindig

« Naissebestindig

o Auch nach Jahren noch riickstandslos wiederentfernbar

o Wiederentfernbarkeit und Neumontage kinderleicht durch Adapter und Adapternachkauf

» Geruchlos

« Kurze Abbindezeit

Christiane Nadol
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BFW-Umfrage zum Wohneigentum:
Stabile Nachfrage und schneller Abverkauf bei mittlerem
Preissegment mit 2-3 Zimmer Wohnungen

»Das derzeitige Geschéftsfeld der Bautrdger und Projektentwickler kann nur als duflerst stabil und
solide bezeichnet werden. Unsere Mitgliedsunternehmen konnen keine Verschlechterung beim Ab-
verkauf von Eigentumswohnungen feststellen. Anzeichen eines Preissturzes sind nicht in Sicht,
bewertete BFW-Prasident Andreas Ibel die Ergebnisse der neuen Mitgliederumfrage zum Wohnei-
gentumsmarkt. Die mittelstdndischen, tiberwiegend regional verankerten Mitgliedsunternehmen des
BFW stehen fiir 50 Prozent des Wohnungsneubaus in den Ballungszentren Deutschlands.

»Die Nachfrage nach Wohneigentum ist regional gespeist und
konzentriert sich auf das mittlere Preissegment mit 2-3 Zimmer
Wohnungen®, so Ibel weiter. ,Damit haben wir beste Vorausset-
zungen, dass die Nachfrage mit der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung auch weiterhin eng verzahnt bleibt. Die Kaufpreise
konnten also fiir eine lingere Zeit ohne groflere Ausschlige auf
dem derzeitigen Niveau bleiben.”

61,5 Prozent der befragten Projektentwickler und Bautrager se-
hen keine Anderungen bei den Abverkaufszeiten. Fast ein Drittel
der Unternehmen gibt an, der Abverkauf der Wohnungen verlau-
fe sogar schneller als iiblich. Nur sechs Prozent stellen zogerliche
Verkaufe fest.

Auch bei der Nachfrage geht der Trend weiter nach oben: Fast
96 Prozent der Befragten sehen eine gleichbleibende oder sogar
steigende Nachfrage. Nach ihren Angaben speist sich die Nach-
frage dabei {iberwiegend aus den jeweiligen Angebotsorten oder
dem regionalen Umfeld. Die iiberregionale Nachfrage liegt unter
16 Prozent und die internationale sogar unter 1,5 Prozent.

Etwas weniger als sechs Prozent der Eigentumswohnungen

BFW-Prasident Andreas Ibel. werden im unteren Preissegment angeboten, 65 Prozent im mittle-
Quelle: BFW ren und 29 Prozent im héheren Preissegment. Die Immobilienun-

ternehmen bauen und verkaufen dabei iiberwiegend 2-3 Zimmer
Wohnungen. Mit 4,3 bzw. 3,5 Prozent sind 1-2 Raumwohnungen und Wohnungen mit mehr als 4 Zimmern
eher die Ausnahmen.

Marion Hoppen
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Wohnungswirtschaft muss ,.Herr im eignen Haus™ bleiben,
besonders bei den IT-gesammelten Daten.
Gesprach mit Aareon-Chef Dr. Manfred Alflen

Die Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft ist im vollen Gange. Es geht nicht nur um die
Prozesse in den Unternehmen, sondern auch in der Bewirtschaftung. Hier besonders um die Steu-
erung, Messung und Wartung der Technik in den Gebauden. Aber auch nicht zu vergessen um den
Mieter, um das Genossenschaftsmitglied und deren , Erfiillung der IT-Wiinsche® durch die Unter-
nehmen. ,,Herr im eigenen Haus" bleiben und damit auch die Datenhoheit behalten. Wohnungs-
wirtschaft-heute-Chefredakteur Gerd Warda im Gesprach mit Dr. Manfred Alflen, Vorstandsvor-
sitzender der Aareon AG.

Herr Dr. Alflen, sprechen wir mal iiber Daten. Sie
sagten, die Wohnungswirtschaft solle ,,Herr der
Daten‘ bleiben. Wie soll man sich das vorstellen?

Dr. Manfred Alflen: Daten in der Wohnungs-
wirtschaft sind Mieterdaten und Gebédudedaten.
Im Bereich der Mieterdaten geht es darum, die
Mieterkommunikation selbst zu digitalisieren. Da-
durch hat und behélt man selbst den Datenzugang.
Reichert man die Mieterkommunikation nun mit
»Convenience-Angeboten“ an, kann man den Mie-
ter noch mehr dafiir begeistern.

Wie das?

Dr. Manfred Alflen: Durch Funktionen auf der
Mieterplattform oder in Quartiersmanagement-
Tools zum Beispiel konnten die Mieter unterein-
ander in Kontakt treten. Diese Funktionen konnte
man ohne viel Aufwand ebenfalls nutzen, um zum
Beispiel Mitfahrgelegenheiten zu organisieren. Dies
motiviert den Mieter, sich in dem System aufzuhal-
ten. Dort hinterldsst er auch seine Daten. Wenn die
Wohnungswirtschaft solche Systeme nicht selber
anbietet, organisiert sich das {iber andere externe
Plattformen. Und damit sind dann auch die Mieter-

Aareon-Chef Dr. Manfred Alflen; Foto Aareon daten aufSerhalb.

... und die Datenhoheit?

Dr. Manfred Alflen: Die Wohnungswirtschaft hat eine gute Ausgangsbasis dafiir, die Datenhoheit zu
behalten. Denn gewisse Kernprozesse miissen nun mal itber Wohnungsunternehmen laufen - insofern sind
die Mieter an das Unternehmen gebunden. Wenn man diese Kernprozesse nun digitalisiert und gleichzeitig
digitale Convenience-Angebote ergianzt, bindet das den Mieter. Ein Support, der nur auf das Telefon oder
den Besuch in der Geschiftsstelle setzt, fithrt dazu, dass das digitale Geschift von anderen iibernommen
und dominiert wird, die Hoheit tiber die Daten wird aus der Hand gegeben.
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Fachwissen fiir technische Entscheider

Brand

Einbruch
Naturgefahren

Leitungswasser-
schaden

Schimmelschaden

Mehr Sicherheit fiuir
die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

PO
r
(i SCHADEN
: ' PRAVENTION.DE
] 1y
L J Initiative der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
~ ~ ¢ > -

Risiken erkennen. Schiden vermeiden. Kosten senken.

Seit Uber 30 Jahren ist die AVW Gruppe kompetenter Versicherungsspezialist der
Immobilienwirtschaft. Mit unserer Tatigkeit in der Initiative wollen wir die fundierten Erkennt-
nisse der Versicherungswirtschaft in die Branche transferieren und praxisnahe Praventions-
maBnahmen zur Verfiigung stellen. Wir sichern Werte:
AVW Versicherungsmakler GmbH
Hammerbrookstr. 5 | 20097 Hamburg
Tel.: (040) 2 41 97-0 | Fax: (040) 2 41 97-115
E-Mail: service@avw-gruppe.de
In Kooperation die Initiatoren www.avw-gruppe.de

Hierzu befindet sich das Experten-Portal Schadenpravention.de im Aufbau, das fundiertes Fach-
wissen fiir technische Entscheider bietet und dem Erfahrungsaustausch untereinander dienen soll.

AVW Untemehmensgruppe  \\ohnungswirtschaft feute.
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Nun zu den Gebdudedaten?

Dr. Manfred Alflen: Eine Vielzahl von Sensoren kann kiinftig Informationen zum Gebéude liefern, zum
Beispiel auch aus der Heizung. Heizungshersteller sind da ldngst aktiv. Die stellen sich das so vor: Die Hei-
zungen eines Hauses oder eines Quartiers sollen {iber ein Portal zugénglich sein. Von hier aus lassen sich
die Daten der einzelnen Heizungen abrufen und auswerten. In dieser Vorstellung wird das Wohnungsun-
ternehmen komplett iibergangen. Die Wohnungsunternehmen miissen aufpassen, dass sie sich selbst mit
Sensorik und Metering ausstatten konnen und dies auch tun.

Gilt das fiir alle eingebauten Gerite?

Dr. Manfred Alflen: Ja, hier muss die Wohnungswirtschaft sicherstellen, dass sie beim Einbau von ver-
netzten Gerdten auch Zugriff auf die Daten hat. Und das ist erstens eine Frage der Vertrage, zweitens eine
Frage der Anbindung an die IT-Systeme. Nur so kénnen wir gewéhrleisten, dass keine Infrastruktur an der
Wohnungswirtschaft vorbei entsteht, durch die Industrie und Stromanbieter eigene Datenbestinde aufbau-
en, deren Auswertung Aussagen iiber die Wohnungswirtschaft und tiber Mieterverhalten triftt. Diese Daten
miissen zumindest auch der Wohnungswirtschaft vorliegen, damit sie selbst auswerten und analysieren
kann.

Wie kann das in den Wohnungsunternehmen aussehen?

Dr. Manfred Alflen: Wir sind mit einzelnen Unternehmen, die sich dariiber Gedanken machen, bereits
im Austausch. Dadurch entstehen natiirlich auch neue Berufsbilder. Denn es werden Mitarbeiter benétigt,
die die Anlagen in den Gebéduden steuern. Diese werden nicht wie Mitarbeiter grofSer Energieunternehmen
vor riesigen Cockpits sitzen, an denen sie die Daten aller Kraftwerke Deutschlands kontrollieren. Sie werden
sich aber schon anschauen konnen, ob zu den aktuellen klimatischen Bedingungen die Heizungen im Haus
optimal laufen. Mithilfe dieser technologischen Kontrolle und der Méglichkeit der Steuerung lasst sich die
Energieeffizienz steigern.

Die wichtige Frage dabei ist: Wer hat die Daten, mit denen ich kontrolliere und nach deren Auswertung
ich steuere. Hat sie ein Dritter oder habe ich sie selbst?

Dann ist Aareon Ideengeber und hilft der Wohnungswirtschaft ,,Herr im eigenen Haus“ zu bleiben?

Dr. Manfred Alflen: Unser Anspruch ist es jedenfalls, wegweisende Impulse zu geben und ein Stiick weit
Katalysator zu sein, fiir Innovateure in der Wohnungswirtschaft. Denen bieten wir mit unseren Veranstal-
tungen, wie Beirdten und Kongressen, Plattformen, um dariiber zu diskutieren und andere zu inspirieren.
Dariiber hinaus setzen wir aus unserer internationalen Erfahrung heraus Impulse. Wir sehen, dass das gut
angenommen wird.

... zum Beispiel?

Dr. Manfred Alflen: Als wir vor gut eineinhalb Jahren das erste Mal die Idee geduflert haben, dass man
die Mieterportale mit Services anreichern konnte, war die Reaktion doch sehr zuriickhaltend. Inzwischen
haben wir die ersten Wohnungsunternehmen, die damit experimentieren — zunéchst noch nicht unter ei-
nem Okonomischen Gesichtspunkt, also um Wertschopfung zu generieren, sondern noch unter dem Mar-
ketinggesichtspunkt, um die Mieterzufriedenheit zu erhohen.

Nun geht das Gespenst um: dort wo digitalisiert wird, fallen Arbeitsplitze weg ... Gilt das auch in der
Wohnungswirtschaft?

Dr. Manfred Alflen: Die Digitalisierung verschafft durch die Erhhung der Prozesseffizienz Freirdume.
Dinge gehen einfach schneller, miissen nicht mehr so oft angepackt werden. Lasst das Wohnungsunterneh-
men den Selbstauftrag des Mieters zu, kann der Mieter iiber das Mieterportal eigenstindig dem Handwer-
ker den Auftrag erteilen. Das Wohnungsunternehmen muss da gar nicht mehr eingreifen und erhélt nur
irgendwann die Rechnung. In Frankreich gibt es viele Unternehmen, die so arbeiten. Dadurch spart man
natiirlich Mitarbeiterkapazitit, die in der Regel zur besseren Betreuung der Mieter eingesetzt wird. In Rand-
regionen haben wir aber auch Wohnungsgesellschaften, in denen demnichst 20 Prozent der Belegschaft in
Rente gehen, was zu dem Schluss fiihrt, dass Effizienzgewinne notwendig sind, um die Prozesse noch auf-
recht erhalten zu konnen. Denn bei den Arbeitsmarktbedingungen vor Ort gibt es keine Leute mehr hierfiir.
Digitalisierung hilft also auch, um den Ablauf von Prozessen zu sichern.

Herr Dr. Alflen, vielen Dank fiir das Gesprich.
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Trends in der Immobilienverwaltung: Digitalisierung
verandert Prozesse und Inhalte der taglichen Arbeit —
und Google weifl schon vieles

Die Digitalisierung erfasst kaum ein Tétigkeitsfeld so konsequent wie Immobilienverwalter. Prozesse
und Inhalte wandeln sich und bieten Perspektiven, die zugleich auf dem starken Fundament der
Branche griinden. Von der papierlosen Wohnungsiibergabe bis zum Internet der Dinge, von mobilen
Arbeitspldtzen bis hin zum smarten Thermostat: Immobilienverwalter sind in fast jedem Tatigkeits-
feld vom digitalen Wandel betroften. Er verandert nicht nur konsequent die Aufgaben von Verwal-
tern, sondern auch die Art, wie Unternehmer diese erledigen, wann und mit welchem Personal. Die
Branche ist im Aufbruch.

Das sorgt fiir Verunsicherung, bei einigen auch fiir Skepsis — Veranderung erfordert immer den Mut, Alt-
bekanntes ein Stiick weit loszulassen und sich auf unbekanntes Terrain zu begeben. Fiir die Immobilien-
verwalter wird sich dieses Wagnis auszahlen: Die Digitalisierung bietet ungeahnte Chancen, und die Aus-
gangslage konnte kaum besser sein. Mit ihrem ohnehin breit gefiacherten Spektrum, das stets auf Menschen
und ihren Kompetenzen aufbaut, konnen Immobilienverwalter ihre soliden Strukturen, ihr Wissen und
Konnen mit digitalen Innovationen verbinden und deren Vorteile bestméglich nutzen.

Abschied von Papier und Taschenlampe: Inhalte verandern sich

Die Industrie 4.0 macht Wohnungen, Gebiaude und ihre Bestandteile zu vernetzten und miteinander spre-
chenden Einheiten. Ein ,Internet der Dinge® beschreibt nichts weniger als intelligente Gegenstidnde, die
ohne zwischengeschaltete Computer kommunizieren konnen. So aufeinander abgestimmt, erleichtern
sie Immobilienverwaltern ungemein ihre Arbeit: Einen Grofiteil des Gebdudemanagements erledigt das
Gebdude selbst. Verwalter sind weniger vor Ort gefragt; die Zeiten, in denen sie wertvolle Arbeitszeit mit
dem Warten auf Heizungsableser verbrachten, um schliefSlich selbst mit der Taschenlampe Thermostate
und Zahler abzuleuchten, diirften endgiiltig vorbei sein. Vieles konnen Mieter und Eigentiimer inzwischen
selbst {ibernehmen. Wohnungsiibergaben per Tablet sparen den fritheren Papierwust, Besichtigungen per
elektronischem Offner die Anwesenheit eines Verwalters, digitale Nachrichten ersetzen Zettel im Brief-
kasten. Damit verandert sich auch die Kommunikation mit Eigentiimern und Mietern. Ein intelligentes
Beschwerdemanagement kann eine direkte Verbindung zwischen Schadensmelder und dem behebenden
Techniker oder Handwerker herstellen. Vorginge werden automatisch aufgenommen, den richtigen An-
sprechpartnern zugeordnet und nach dem Erledigen eigenstdndig abgelegt.

Service etabliert sich bei Immobilienverwaltern endgiiltig zur gleichberechtigten Kompetenz neben be-
triebswirtschaftlichem Konnen und der Gebdudeorganisation. Zugleich dndern sich die Partner: Techni-
ker und Datenspezialisten gehoren genauso ins Stammportfolio einer Verwaltung wie die 6rtlichen Hand-
werksbetriebe und Steuerberater.
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Mehr Begegnung, weniger Auto: Objekte und ihr Umfeld im Wandel

In gleichem Mafle wandeln sich Anliegen und Bediirfnisse von Kunden. Eine veranderte Arbeitswelt bedeu-
tet auch, dass mehr Menschen von zu Hause ihrem Beruf nachgehen - Wohnungen dienen als Lebensort
und Arbeitsplatz, Raumaufteilungen werden flexibler. Zugleich braucht es im Auflenraum mehr noch als
bislang Moglichkeiten, sich zu begegnen, miteinander in Kontakt zu treten: Wer allein zu Hause arbeitet,
ist auf soziale Beziehungen im naheren Umfeld angewiesen. Solche Rdume miissen geschaffen und gepflegt
werden, im Einklang mit den Bediirfnissen moglichst vieler Bewohner.

Gerade in Stadten verabschieden sich Menschen zunehmend vom eigenen Auto und setzen auf 6ffentli-
che Verkehrsmittel, Fahrrad und Carsharing-Modelle. Mancher Stellplatz wird iiberfliissig — dafiir suchen
Lieferdienste oft handeringend nach Haltezonen, um dem Trend nach Online-Shopping, Essens- und Le-
bensmittellieferungen nachzukommen. Immobilienverwalter erkennen solche Anderungen nicht nur; sie
sind es, die gesellschaftlichen Wandel konkret organisieren, Interessen verschiedener Eigentiimergruppen
aufeinander abstimmen und die Entwicklung im Auge behalten. Gleiches gilt fiir die Mischung von Biiro
und Gewerbe, Wohnen und Arbeiten.

Die Branche wird gesellschaftliche, soziale, wirtschaftliche und technische Diskussionen verstirkt im
Auge behalten und im besten Fall mitgestalten. Eine Mitgliedschaft im BVI Bundesfachverband fiir Im-
mobilienverwalter mit seinen umfassenden Informations- und Dienstleistungsangeboten bietet dafiir eine
hervorragende Basis. Bei aller Freude tiber die rege Nachfrage von Mitgliederseite spiiren wir allerdings
auch ein Zogern in der Branche, gerade wenn es um die neuen technischen Prozesse geht.

Und wenn der Datenklau umgeht:
Vom Umgang mit der neuen Arbeitsorganisation

Wie steht es um die Datensicherheit? Wie schiitzen wir unser Unternehmen vor einem Hackerangriff?
Solche und dhnliche Fragen treiben Mitglieder um, und die Sorge ist berechtigt. Datenschutz genieft in
Deutschland zu Recht einen hohen Stellenwert. Auch rechtliche Unsicherheiten halten Verwalter bisweilen
von der Auslagerung ihrer IT-Abteilung an Dritte ab; zu unklar scheint, wer im Zweifelsfall bei einem Da-
tenklau haftet oder wer die Hoheit iiber das verwaltete Material besitzt.

Doch bietet die interne Organisation tatsiachlich den besseren Schutz? Oder ist es sicherer, das Daten-
management in professionelle Héande zu legen? Konzerne wie Google sind ohnehin lingst am Markt - nicht
zuletzt seit der Ubernahme des Thermostatherstellers Nest Labs weif8 der Konzern im Zweifelsfall besser als
die Verwaltung, wann Bewohner aufstehen, aus dem Haus gehen, duschen, essen und schlafen. Ist es besser,
den Platzhirschen das Feld zu tiberlassen oder bestmoglich mitzumischen? Die gewonnenen Effizienz-Spiel-
raume ermoglichen es etwa, Spezialisierungen zu priifen und sich auf dem Markt neu zu positionieren. Die
Qualitdt von Immobilienverwaltungen - die ja hoffentlich bald auch per Gesetz belegt wird — wird sichtba-
rer und zahlt sich aus. Der Schulterschluss mit Digital- und Datenfirmen wiederum schafft eine Nahe zum
Nachwuchs aus der Start-Up-Szene, der auf herkommlichen Wegen der Personalgewinnung erheblich miih-
samer ware. Damit bietet sich auch die Chance auf einen Imagewandel: Immobilienverwalter arbeiten in
einem vielféltigen, abwechslungsreichen Beruf, der von technischen Finessen bis zu zwischenmenschlichem
Konfliktlosungspotenzial alles bietet — und der beim digitalen Wandel ganz vorn mitmischt.

BVI Bundesfachverband der Immobilienverwalter e.V.
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Sieben Trends hei Biirowelten -
worauf Angestellte und Unternehmer in puncto
Arbeitsplatzgestaltung kiinftig setzen miissen

Wer um den Nachwuchs wirbt , muss sich auf ganz neue Arbeitswelten einstellen. Wer die Besten
einstellen will muss selbst zukunftsweisenden denken. Dazu gehort genau Karriereplanung aber auch
das Arbeitsumfeld. Wie sehen die Biirowelten der Zukunft aus. Vergesse Sie 9 bis 17 Uhr, Ziel und
erreichen der Ziele

0

N

Buro Minchen von Modal M
und conceptsued® / (c) Modal
M GmbH / conceptsued
gmbh, Christian Krinninger

Globalisierung, Digitalisierung und Wissenstransfer: Die Arbeitswelt verdndert sich. Und mit ihr dndern
sich die Anforderungen von Angestellten und Unternehmern an ihre Arbeitswelten. , Aktuelle Entwick-
lungen sind nicht grundlegend anders als vor zehn Jahren. Aber: Thre Interpretation geht sehr viel weiter.
Digitalisierung oder Mobilitdt durchdringen die Arbeitswelt in einer neuen Dimension. Das beschleunigt
und verandert Prozesse nachhaltig. Darauf muss sich ein nachhaltig entworfenes Biiro einstellen. Interes-
sant dabei ist, dass aktuell eher die grolen Firmen von den kleinen Firmen lernen, dies zu tun®, sagt Sven
Bietau, Geschiftsfithrer der conceptsued gmbh. Das deutschlandweit aufgestellte Beratungsunternehmen
unterstiitzt nationale und internationale Unternehmen seit 14 Jahren bei der Auswahl und Neugestaltung
von Gewerbeimmobilien. Dabei beobachtet conceptsued®, dass gerade kleine, unerfahrene Unternehmen
die treibende Kraft bei aktuellen Entwicklungen sind. Sie probieren mehr aus, erlauben auch das Scheitern
von Ideen. Wie der Arbeitsplatz der Zukunft aussehen wird, erklart Sven Bietau anhand von sieben Trends.
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Megatrend: Individualisierung der Arbeit

Neue Techniken und die Digitalisierung ermdoglichen ein zunehmend individuell gestaltetes Leben. Das
Auto lasst sich auf die eigenen Bediirfnisse ausrichten. Beim Einkaufen ist der Konsument nicht mehr an
Stadte oder Geschifte gebunden. Auch wenn sich éltere Generationen schwerer damit tun: Die ab 1980 ge-
borenen sogenannten Generationen Y und Z sind Digital Natives. Fiir sie sind gewisse Freiheiten normal.
Das wirkt sich auch auf ihre Anforderungen an den Arbeitsplatz aus. ,,Frither gab es Arbeitsplitze, die mit
Menschen gefiillt wurden. Heute dreht sich das Biiro um den Menschen und neue Arten zu arbeiten. ,Srcum
Working’ und agiles Arbeiten sind da nur zwei Trends, die sich in vielen Unternehmen durchsetzen®, sagt
Sven Bietau. Dabei gibt es nach den Worten des Experten nicht das eine richtige Biiro. Vielmehr miissen ge-
wisse Grundvoraussetzungen erfiillt werden, wie beispielsweise feste Orte fiir die Sachbearbeitung. Dariiber
hinaus aber werden Bereiche geschaffen, die sich individuell und flexibel nutzen lassen. Es gibt keine festen
Spielregeln oder Plitze mehr.

Das Biiro als emotionales Bindemittel zum Unternehmen

Der Ort des Arbeitsplatzes war Angestellten frither kaum wichtig. Der Stolz galt der Unternehmensmarke.
Heute stehen Lage, Konzept und Einrichtung des Biiros im Fokus der Wertschitzung. Sven Bietau: ,Viele
Experten sagen, der Ort sei heute wichtiger als das Gehalt. Ich bin davon iiberzeugt, beides hat inzwischen
einen so hohen Stellenwert bei jungen Fachkréften, dass der viel beschriebene ,War of Talents’ nicht nur mit
einer guten Lage oder mit einem angemessenen Gehalt zu gewinnen ist.”
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Das Biiro als Wohlfuhlort

Was fiir die eigene Wohnung gilt, gilt heute zunehmend auch im Job: Der Mensch mdchte sich an seinem
Arbeitsplatz wohl fiihlen. Zukunftsorientierte Unternehmer wissen, dass Biiros, die den Mitarbeitern Spaf3
machen, wichtige Voraussetzungen fiir Motivation und Leistung sind. Dabei gilt wie in den eigenen vier
Winden: Die Einrichtung sollte multifunktional und flexibel sein. So kénnen ganze Raume immer wieder
neu gedacht und auf unterschiedliche Arbeitssituationen jederzeit eingestellt werden.

Das Office als sozialer Hub

Innerhalb des Biiros wird die Arbeit im Team wichtiger - allerdings fiir begrenzte Zeitrdume. Nach dem
sogenannten ,Scrum Working’-Modell arbeiten Kollegen beispielsweise fiir zwei Wochen an einem Thema
zusammen. Gestartet wird in der Gruppe. Hier wird das Wissen aller gebiindelt. Anschlief}end erfolgen die
individuelle Umsetzung der notwendigen Einzelleistungen sowie Diskussionen in kleinen Teams. Diese pra-
sentieren ihre Ergebnisse dann wiederum vor den Kollegen im groflen Team. Ziel ist die schnelle und kreative
Entwicklung von Ideen innerhalb kurzer Zeitintervalle. Arbeitsbereiche entwickeln sich so zu ,Hubs’, die sich
zum gemeinsamen Brainstorming schnell vergrofliern lassen. Riickzugsorte ermoglichen konzentriertes Ar-
beiten allein. Lounges laden zu ungezwungenen Gesprachen, Sportbereiche zu Bewegung ein.

Das Biiro als Wissensvermittler

Mit der Individualisierung des Angestellten gehen auch steigende Anforderungen an den Arbeitgeber in
puncto Weiterbildung einher. Sven Bietau: ,, Arbeitnehmer wollen heute ihre eigenen Fihigkeiten aus- oder
Defizite abbauen. Zugleich miissen sie dies auch, weil der technische Fortschritt immer schneller wird. Auch
hierfiir muss der Arbeitgeber Rdume im eigenen Unternehmen schaffen und entsprechende Technologien
anbieten.”

Das Biiro als Techniklabor

Frither dem Chef oder Abteilungsleiter vorbehalten, gehort das schnurlose Telefon heute zum Biirostan-
dard. Damit sind Angestellte am festen Arbeitsplatz, im Besprechungsraum oder in der Lounge erreichbar.
Zunehmend wichtiger allerdings werden Software und Technik: Programme schreiben Mitarbeiter in den
Unternehmen selbst und teilen sie iiber Bildschirme mit den Kollegen; unendliche Whiteboards konnen
von allen gemeinsam genutzt und mit Informationen befiillt werden. ,,Bildschirme sind heute lebendig: Das
computergestiitzte Zeichenprogramm kann auf einem Bildschirm geo6ftnet werden und daneben zeitgleich
eine Website im Internet, ein Videoscreen und eine Handskizze. Das ist zunehmend wichtig fiir die Kom-
munikation mit Kunden und Kollegen, die sich nicht am selben Standort befinden, fiir die Entwicklung von
Produkten sowie die Losung immer komplexer werdender Aufgaben®, sagt Bietau.

Vertrauen vs. Kontrolle

Sofa, Park, See oder ,Homeoftice™ Der Angestellte will heute selbst entscheiden, von wo aus er seinen Laptop
startet oder mit dem Lieferanten telefoniert. Auch das fithrt zu Veranderungen innerhalb der Biirowelten.
Sven Bietau: ,,Grundlage und Voraussetzung fiir den Erfolg der neuen Arbeitsweisen und der dafiir vorge-
sehenen Biirowelten ist Vertrauen. Nicht mehr die Présenz ist der Leistungsnachweis, sondern das Arbeits-
ergebnis.”

Katja Schwarz
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Bundeswirtschaftsministerin Zypries: Gesunde
Volkswirtschaft ohne Genossenschaften undenkbar

Anlasslich des Jahresempfangs der Deutschen Genossenschaften in Berlin wiirdigt Bundeswirt-
schaftsministerin Brigitte Zypries die Bedeutung der Genossenschaften fiir die wirtschaftliche Ent-
wicklung weltweit: ,,Genossenschaften haben nicht nur eine lange Tradition, sondern sie sind auch
auflerordentlich krisenfest und fortschrittlich. Eine gesunde, mittelstdndisch gepréagte Volkswirt-
schaft wiare ohne Genossenschaften nicht denkbar.”

Brigitte Zypries, Bundesministerin fur
Wirtschaft und Energie. Foto: Susie Knoll

Weltweit sind rund 800 Millionen Menschen in Ge-
nossenschaften organisiert. In Deutschland vereinen
die fast 8.000 Genossenschaften mehr als 22 Millionen
Mitglieder. Seit mehr als 160 Jahren sind Genossen-
schaften im Finanzwesen, in der Landwirtschaft, in
Handel und Gewerbe oder im Wohnungsbau erfolg-
reich. Aber auch fiir aktuelle Herausforderungen wie
eine biirgernahe Energiewende, ein menschenwiirdi-
ges Wohnen im Alter oder die Vereinbarkeit von Beruf
und Familie bieten Genossenschaften innovative Ant-
worten. Ende 2016 wurde die ,,Idee und Praxis der Or-
ganisation gemeinsamer Interessen in Genossenschaf-
ten“ als erster deutscher Eintrag in die ,,Reprasentative
Liste des immateriellen Kulturerbes der Menschheit®
der UNESCO aufgenommen. ,,Mit Recht®, so Zypri-
es. ,Genossenschaften spielen bei zentralen Fragen
fiir den gesellschaftlichen Zusammenhalt und unsere
wirtschaftliche Zukunft eine wichtige Rolle, sei es bei
der Digitalisierung oder der Energiewende. Genossen-
schaft ist nicht nur eine Rechtsform, sondern auch eine
Geisteshaltung®, so die Ministerin weiter.
»Deutschland hat der weltweiten Genossenschaft-
sidee einen wichtigen Impuls gegeben. Die Entschei-
dung der UNESCO ist damit auch ein Signal und eine
grofle Anerkennung fiir die engagierte Arbeit der
vielen Menschen, die iiberall auf der Welt in genos-
senschaftlichen Entwicklungsprojekten titig sind®

erkldrte Dr. Eckhard Ott, Vorsitzender des Vorstands des DGRV. ,,Die Genossenschaftsprinzipien sind da-
mals wie heute ein wichtiger Bestandteil einer funktionierenden Wirtschaftsstruktur in der ganzen Welt
— aber besonders auch hier bei uns in Deutschland®, sagte Axel Gedaschko, Président des Spitzenverban-
des der Wohnungswirtschaft GAW. In Bezug auf die geplanten Anderungen des Genossenschaftsgesetzes
begriifite er den Vorschlag, Erleichterungen im Vereinsrecht zu schaffen. Damit konne biirgerschaftliches
Engagement mit geringfiigiger wirtschaftlicher Betitigung eine passende Vereinigungsform erhalten.

Zugleich betonten Gedaschko und Ott die Insolvenzfestigkeit der genossenschaftlichen Rechtsform. ,,Bei
allen nachvollziehbaren Bestrebungen, die Genossenschaften von Biirokratie zu entlasten, muss die genos-
senschaftliche Priifung das bleiben, was von ihr erwartet wird: Ein Garant fiir die Stabilitit der Genossen-
schaften®, sind sich DGRV und GdW einig. Das seit Jahrzehnten bewédhrte genossenschaftliche Priifungs-
und Beratungssystem diirfe nicht ausgehohlt werden.

Katharina Burkardt
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Risiken erkennen. Schiaden vermeiden. Kosten senken.

Seit Uiber 30 Jahren ist die AVW Gruppe kompetenter Versicherungsspezialist der
Immobilienwirtschaft. Mit unserer Tatigkeit in der Initiative wollen wir die fundierten Erkennt-
nisse der Versicherungswirtschaft in die Branche transferieren und praxisnahe Praventions-

maBnahmen zur Verfiigung stellen. Wir sichern Werte:
Hierzu befindet sich das Experten-Portal Schadenpravention.de im Aufbau, das fundiertes Fach- AVW Versicherungsmakler GmbH
wissen flr technische Entscheider bietet und dem Erfahrungsaustausch untereinander dienen soll. Hammerbrookstr. 5 | 20097 Hamburg

Tel.: (040) 2 41 97-0 | Fax: (040) 2 41 97-115
E-Mail: service@avw-gruppe.de

In Kooperation die Initiatoren www.avw-gruppe.de

AVW Untemehmensgruppe  \\ohnungswirtschaft feute.
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Hamburger Wohnungsmarkt funktioniert —
Das ergab die CRES-Studie auf Grund echter
Mietmarktdaten von iiber 250 000 Mietwohnungen

Hamburger Wohnungswirtschaft (BFW Nord, Grundeigentiimer-Verband Hamburg, IVD Region
Nord und VNW) hat eine unabhéngige Studie vom Center for Real Estate Studies (CRES) zum Ham-
burger Mietwohnungsmarkt erstellen lassen. Es wurden ,,echte® Mietmarktdaten von tiber 250.000
Mietwohnungen in Hamburg untersucht. Fazit: Miethohen und Fluktuationsraten belegen einen
funktionierenden Mietwohnungsmarkt, sodass regulatorische Eingriffe und politischer Aktionismus
fehl am Platz sind. Hamburg ist als Metropole mit wachsender Bevolkerung seit langem ein begehrter
Wohnstandort. Dies ist mit steigenden Immobilien- und Mietpreisen sowie sinkendem Wohnungs-
leerstand verbunden, insbesondere in den stark nachgefragten Stadtteilen. Von Wohnungsnot und

\ &
s

Vor diesem Hintergrund hat die Hamburger Wohnungswirtschaft beim Center for Real Estate Studies
(CRES), Berlin, zur weiteren Versachlichung des Themas zum zweiten Mal eine unabhéngige Studie in Auf-
trag gegeben. Als Grundlage dieser grofien umfassenden Untersuchung zum Mietpreisgefiige in der Hanse-
stadt dienen ,,echte” Mietmarktdaten aus dem Jahr 2016 (im Gegensatz zu diversen anderen Untersuchun-
gen, die auf Angebotsmieten aus Internetportalen basieren) von rund 250.500 Mietwohnungen sowohl von
privatwirtschaftlichen, stddtischen und genossenschaftlichen Vermietern.

Das Ergebnis:

Mieter konnen in der Elbmetropole nach wie vor ausreichend Angebote zu marktrealistischen Konditionen
finden. Hochgerechnet auf den gesamten Hamburger Mietwohnungsmarkt (697.000 Mietwohnungen) liegt
die rechnerische Durchschnittsmiete bei 8,15 €/m* netto-kalt monatlich. Ergebnis der Studie: 68 Prozent
der Hamburger Mieten liegen zwischen 6,36 und 9,94 €/m” Bei den kommunalen Vermietern (SAGA Un-
ternehmensgruppe) und den Wohnungsgenossenschaften liegt die Durchschnittsmiete sogar nur bei 6,34
€/m’. Bei den privaten Vermietern liegt die Durchschnittsmiete bei 9,22 €/m?, oftmals befinden sich diese
Mietwohnungen in kleineren Objekten.

Die einzelnen Studienergebnisse zeigen: Die durchschnittliche Bestandsmiete der nicht preisgebundenen
Wohnungen (arithmetisches Mittel) liegt in der Gruppe der stidtischen und genossenschaftlichen Vermie-
ter je nach Wohnlage bei 6,41 €/m? (normale Wohnlage) bzw. 6,85 €/m? (gute Wohnlage). Die Bestandsmiete
bei den privatwirtschaftlichen Vermietern betragt im Vergleich dazu 8,78 €/m” (normale Wohnlage) und
10,17 €/m” in guten Wohnlagen.
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Die Neuvertragsmieten / Wiedervermietungsmieten liegen naturgemafl hoher als die Bestandsmieten. Bei
der SAGA Unternehmensgruppe und den Wohnungsgenossenschaften liegen diese bei 7,30 €/m?* in guter
Wohnlage, bei den privaten Vermietern sind es 10,39 €/m? in normaler Wohnlage und 11,51 €/m” in guter
Wohnlage. Auch hier gilt: Mieter sind bereit, fiir Wohnungen in einer besseren Lage mehr zu zahlen.

Niedriger sind die Mieten bei den preisgebundenen Wohnungen. Die Mieten liegen hier zwischen 5,99
€/m? (Bestandsmiete der kommunalen und genossenschaftlichen Vermietern, normale Wohnlage) und 8,49
€/m? (Neuvertragsmiete bei privaten Vermietern, gute Wohnlage).

Auch die Hohe der ermittelten Fluktuationsrate, das heift das Verhiltnis der in einem Jahr neu ver-
mieteten Wohnungen zum Gesamtbestand, spiegelt einen funktionierenden Mietwohnungsmarkt wieder.
Die durchschnittliche Fluktuation {iber die gesamte Studie betrdgt im Untersuchungszeitraum April 2015
bis April 2016 9,0 Prozent. Die Fluktuationsquote lag bei den kommunalen und genossenschaftlichen Ver-
mietern bei 8 Prozent und bei den privaten Vermietern bei 14,4 Prozent. Haufiger Mieterwechsel setzt ein
entsprechendes Angebot attraktiver Wohnungen voraus.

Lena Fritschle

Stimmen zur Studie

Der VNW-Verbandsdirektor Andreas Breitner:

»Die Studie verdeutlicht mir drei Dinge: 1. Hamburg ist nicht gleich Hamburg. 2. Der Wohnungsmarkt ist
angespannt. 3. Es gibt keinen Grund zur Panik. Die Hansestadt bietet ein heterogenes Wohnungsangebot.
Dass es auch giinstige Wohnungen gibt, zeigt nicht zuletzt die Durchschnittsmiete von 6,34 Euro der VNW-
Mitgliedsunternehmen. Doch bezahlbare Mieten setzen bezahlbares Bauen voraus. Bei den hohen Bau- und
Grundstiickspreisen aktuell eine Herausforderung. Hinzu kommen die gestiegenen ordnungsrechtlichen
und kommunalen Anforderungen. Hier benétigen wir dringend Losungen. Das "Biindnis fiir das Wohnen'
ist dafiir eine gute Grundlage. Wir werden uns dort weiterhin stark machen, damit der Wohnungsmarkt so
heterogen bleibt und auch die Mieterinnen und Mieter mit geringerem Einkommen zum Zuge kommen.”

Der BFW-Landesvorsitzender Sonke Struck:

»Die Studie hat bewiesen, dass der Hamburger Wohnungsmarkt funktioniert. Wir brauchen keine regu-
latorischen Eingriffe in die Marktmechanismen, sondern vielmehr verldssliche Rahmenbedingungen, da-
mit sich Wohnungsunternehmen auch weiterhin im Wohnungsneubau engagieren. Denn: Nach wie vor ist
Wohnungsneubau die beste und einzige nachhaltige Mietpreisbremse — dann wird der Hamburger Miet-
wohnungsmarkt auch weiterhin funktionieren.”

Der Vorsitzende des Grundeigentiimer-Verbandes Hamburg Heinrich Stiiven:

»Wohnen ist nicht zum Nulltarif zu haben. Das muss auch die Politik verstehen; und froh sein, dass sie in
Hamburg starke Partner in der Wohnungswirtschaft hat, die immer wieder Wohnraum zu fairen Bedingun-
gen zur Verfiigung stellen. Das betrifft die privaten Eigentiimer ebenso wie die Wohnungsunternehmen.”

Der Vorsitzende des IVD Nord, Axel-H. Wittlinger:

»Eppendorf und die ,,Schanze” sind stark nachgefragte, urbane und somit attraktive Teilmarkte mit durch-
aus hohen Mieten. Jedoch zeigt die Studie auf: Fast 70 Prozent der Hamburger Wohnungsmieten liegen
zwischen 6,36 und 9,94 €/m” (netto-kalt). Die Studie hat erneut den Beweis erbracht: Hamburg hat einen
insgesamt stabilen und funktionierenden Mietwohnungsmarkt mit einer grundsétzlich gesunden Fluktu-
ation. Insbesondere vor dem Hintergrund der politischen Diskussion um die Verscharfung der Mietpreis-
bremse und der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum tragt die Studie weiter zur Versachlichung der
Diskussion bei.”
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Wie viel geben Kaufer fiir die eigenen vier Wande aus?
Der Bundeslander-Vergleich

Der Finanzdienstleister Dr. Klein gibt einen deutschlandweiten Uberblick tiber die tatsidchlich ge-
zahlten Preise fiir Wohnungen und Ein- und Zweifamilienhéduser im 4. Quartal 2016. 3.133 €/qm
kostet im Mittel ein Haus innerhalb der Hamburger Landesgrenzen. Deutschlandweit war der Stadt-
staat damit Spitzenreiter vor Berlin und Baden-Wiirttemberg. Vermutlich kaufen Saarlander ihr Haus
entspannter: Im Siidwesten zahlen sie durchschnittlich 1.304 €/qm. Gleich einen zweifachen Rekord-
wert verzeichnet Nordrhein-Westfalen. Hier befinden sich sowohl das Haus mit dem geringsten als
auch das mit dem hochsten Quadratmeterpreis: Ende 2016 reicht die Preisspanne von 502 bis 14.276
€/qm. Wer sein Eigenheim mit schmalem Budget finanzieren will, wird eher in den Flichenlindern
fiindig, wo die Preise bei knapp tiber 500 Euro anfangen. In den Stadtstaaten dagegen gehen die Qua-
dratmeterpreise fiir Hauser erst bei mehr als 600 Euro los.

Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser innerhalb Deutschlands

Hamburg 3.133 €/qm 683 - 11.520 €/qm
Berlin 2.776 €/qm 605 - 9.000 €/qm
Baden-Wiirttemberg 2.365 €/qm 524 - 7.795 €/qm
Bayern 2.340 €/qm 508 - 9.430 €/qm
Hessen 2.074 €/qm 507 - 6.062 €/qm
Nordrhein-Westfalen 2.020 €/qm 502 - 14.276 €/qm
Schleswig-Holstein 2.018 €/qm 519 - 9.238 €/qm
Mecklenburg-Vorpommern 1.965 €/qm 503 - 6.667 €/qm
Sachsen 1.862 €/qm 505 - 4.633 €/qm
Bremen 1.816 €/qm 614 - 4.393 €/qm
Niedersachsen 1.760 €/qm 510 - 5.800 €/qm
Rheinland-Pfalz 1.739 €/qm 510 - 5.213 €/qm
Brandenburg 1.685 €/qm 505 - 5.088 €/qm
Thiiringen 1.598 €/qm 521 - 4.958 €/qm
Sachsen-Anhalt 1.391 €/qm 503 - 3.617 €/qm
Saarland 1.304 €/qm 525 - 3.669 €/qm
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2 Ausgaben fiir 15 Euro

Tiefe Einblicke, iberraschende Perspektiven, aufregende Entdeckungen.
Wer sich fiir Kultur im Norden interessiert liest Schleswig-Holstein!

Ja, ich mochte die SCHLESWIG-HOLSTEIN zwei Ausgaben lang testen. Ich erhalte die aktuelle und die kommende Ausgabe fiir 15 Euro per
Post zugestellt. Der ersten Ausgabe liegt die Rechnung bei. Die Testphase endet automatisch nach zwei Ausgaben. Wenn ich die Schleswig-Hol-
stein danach zum Jahrespreis von 40 Euro (4 Ausgaben plus Themenheft inkl. Versand) weiter beziehen mochte, reicht eine kurze Mail an
abo@schleswig-holstein.sh.

Besteller:
Bestellformular per Post an:
Name, Vomame Abo-Verwaltung Schleswig-Holstein
Lojaer Berg 22
Strafle/Nr. 23715 Bosau
PLZ/Ort oder per Mail an
abo@schleswig-holstein.sh
Telefon .|
E-Mail Viele Spannende Einblicke gibt es auch auf

www.schleswig-holstein.sh.
Zahlungsart per Rechnung

Widerrufsrecht: Die Bestellung kann ich innerhalb von 14 Tagen ohne Begriindung per Brief oder Mail kiindigen.

Rechtzeitige Info per Fax 04527 / 99 99 72, abo@schleswig-holstein.sh, Abo-Verwaltung, Schleswig-Holstein, Léjaer Berg 22, 23715 Bosau, geniigt.
Schleswig-Holstein wird von der Wohnungswirtschaft Heute Verlagsgesellschaft mbh Léjaer Berg 20, 23715 Bosau verlegt.

Ihre Daten werden nicht an Dritte weitergegeben.

Datum, Unterschrift

(bei Zusendung per Mail optional)

Fragen, Wiinsche oder Anregungen? Wir freuen uns auf Ihre Nachricht: info@schleswig-holstein.sh


https://schleswig-holstein.sh/kiosk/schleswig-holstein-entdecken/

Wohnungswirtschaft heute.

Eigentumswohnungen: Hier sind Kdufer besonders spendabel

Pro Quadratmeter zahlen angehende Wohnungseigentiimer Ende 2016 in Hamburg, Bayern und Hessen
am meisten: bis zu stolze 11.475 Euro. Uberraschend: Der Norden ist mit an der Spitze — auch Mecklenburg-
Vorpommern, Schleswig-Holstein und Niedersachsen gehoren zu den Lindern mit Wohnungen in der obe-
ren Preisklasse. Ganz im Gegensatz zu Sachsen-Anhalt: Hier kostet die teuerste Wohnung lediglich 3.216 €/
qm. In fiinf Bundeslindern - Saarland, Mecklenburg-Vorpommern, Berlin, Bayern, Hamburg - wechselt
im letzten Quartal 2016 keine Wohnung unter 700 €/qm den Besitzer. In der restlichen Republik einigt man
sich auf Kaufpreise schon ab unter 600 €/qm. Bei den gemittelten Preisen liegt die Hélfte der Bundesldnder
iiber 2.000 €/qm. Dazu gehéren auch Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern und Schleswig-Holstein.
Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Nordrhein-Westfalen fithren die giinstigere Hélfte an, Bremen, Sach-
sen-Anhalt und das Saarland sind die Schlusslichter.

Wohnungspreise innerhalb Deutschlands

Hamburg 3.796 €/qm 1.141 - 11.475 €/qm
Berlin 3.292 €/qm 759 - 11.429 €/qm
Baden-Wiirttemberg 3.041 €/qm 750 - 8.800 €/qm
Bayern 2.686 €/qm 564 - 11.000 €/qm
Hessen 2.500 €/qm 542 - 8.399 €/qm
Nordrhein-Westfalen 2.291 €/qm 516 - 7.800 €/qm
Schleswig-Holstein 2.259 €/qm 724 - 8.750 €/qm
Mecklenburg-Vorpommern 2.227 €/qm 577 - 8.730 €/qm
Sachsen 1.954 €/qm 538 - 9.003 €/qm
Bremen 1.943 €/qm 570 - 6.061 €/qm
Niedersachsen 1.885 €/qm 507 - 8.461 €/qm
Rheinland-Pfalz 1.884 €/qm 510 - 5.621 €/qm
Brandenburg 1.767 €/qm 527 - 4.444 €/qm
Thiiringen 1.708 €/qm 576 - 5.434 €/qm
Sachsen-Anhalt 1.573 €/qm 540 - 3.216 €/qm
Saarland 1.344 €/qm 733 - 3.838 €/qm

Wo lohnen sich Wohnungen, wo bekommt man mehr Haus flirs Geld?

Nordrhein-Westfalen und Bremen sind die Ausnahme-Linder: Im Schnitt erhalten Kaufer fiir dasselbe
Geld hier mehr Wohnungs- als Hausquadratmeter. In Sachsen und im Saarland macht der Unterschied zwi-
schen Haus und Wohnung nur rund 20 bzw. 40 €/qm aus. Deutlich gréfer ist die Differenz in Hamburg und
Bayern: Uber 600 Euro mehr kostet im Norden der Quadratmeter fiir die Eigentumswohnung. In Bayern
liegen sogar fast 1.000 Euro zwischen dem durchschnittlichen Wohnungs- und Hauspreis.
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So viel kostet der Quadrat-
meter Eigenheim im 4. Quar-
tal 2016: Bundeslander im
Vergleich

Wie entwickeln sich die Preise?

In der Branche werden erste Stimmen laut, die fallende Immobilienpreise voraussagen. Zuletzt veréftent-
lichte der zentrale Immobilienausschuss (ZIA) ein Gutachten, das ein Ende des Booms bei Wohnungen und
Héusern in Deutschland prognostiziert — zumindest fiir Berlin, Miinchen und Teile Hamburgs. Gerade in
Miinchen und Berlin stiinden die derzeit geforderten Kaufpreise vielfach in keiner sinnvollen Relation mehr
zu den Rahmenbedingungen, so die Autoren. Auch Michael Neumann, Vorstand der Dr. Klein & Co. AG,
sieht die Entwicklung differenziert: ,,Bei den begehrten Standorten ist teilweise kaum mehr Spielraum - die
zum Teil drastischen Preissteigerungen der letzten Jahre wird es in einzelnen Gebieten der Grof3stadte in
den kommenden Jahren nicht mehr geben. Auch in den nichsten Jahren nimmt die Nachfrage nach Immo-
bilien deutschlandweit tendenziell zu. Was am Markt zu sehen ist, sind Uberlaufeffekte. B- und C-Lagen,
die bisher weniger im Kauferfokus standen, werden iiberproportionale Preissteigerungen erfahren.“ Auch
wegen der weiterhin giinstigen Finanzierungsbedingungen und mangelnden Anlagealternativen erwarte
Dr. Klein keine deutliche Entspannung und erst recht keinen Einbruch bei den Immobilienpreisen.

Anna Commentz

Uber die Auswertung

Die Auswertungen der tatsichlich gezahlten Immobilienkaufpreise in den Bundeslindern werden auf Basis
einer hedonischen Regressionsanalyse erstellt. Ziel dieser Methode ist es, den reinen Preiseffekt pro be-
trachtete Periode herauszustellen. Grundlage der Ergebnisse sind die monatlichen Transaktionsdaten der
EUROPACE-Plattform. EUROPACE ist der unabhingige Marktplatz fiir Immobilienfinanzierungen in
Deutschland. Rund fiinfzehn Prozent aller Immobilienfinanzierungen in Deutschland werden tiber diesen
Marktplatz finanziert. Das sind ca. 35.000 Transaktionen mit einem Volumen von rund 4 Mrd. Euro pro
Monat. Der Dr. Klein Trendindikator Immobilienpreise (DTI) basiert auf denselben Daten und analysiert
die jeweils im Fokus stehende Metropolregion. Der DTI gibt mit dem Immobilienpreisindex zusatzlich Aus-
kunft iber die Preisentwicklung in den Regionen.
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Nachhaltigkeit und Wohnungswirtschaft —
ein untrennbares Gespann - Vier Fragen an
Prof. Dr. Dr. Dr. h.c. Franz-Josef Radermacher

Das Thema Nachhaltigkeit ist seit laingerer Zeit in aller Munde: Ob Klimaneutralitidt von Produkti-

onsprozessen, nachhaltiges Denken in Sachen Umweltschutz oder die Sicherung des Wohlstands - in
der Wirtschaft und im Privaten ist nachhaltiges Denken angesagt. Die Wohnungswirtschaft sorgt seit
jeher fiir Nachhaltigkeit, denn Errichtung und Bewirtschaftung von Héusern und Wohnungen folgen

langfristigen Zyklen. Welche Impulse der aktuellen Diskussion sind auch fiir Wohnungsunterneh-
men interessant? Wir haben Prof. Dr. Dr. Dr. h.c. Franz-Josef-Radermacher, Leiter des Forschungs-
instituts fiir anwendungsorientierte Wissensverarbeitung in Ulm und Jury-Vorsitzender des DW-

Zukunftspreises, hierzu befragt.

Dr. Dr. Dr. h.c. Franz-Josef Radermacher,
Foto Thomas Klink

Wohnungswirtschaft heute: Herr Radermacher,
welche Themen stehen ganz generell aktuell auf
der Nachhaltigkeitsagenda?

Prof. Dr. Dr. Dr. h.c. Franz-Josef Radermacher:
Die Weltgemeinschaft hat den Pa-ris-Klimavertrag
und die sogenannten Nachhaltigkeitsziele, die
SDGs, verabschiedet. Es geht jeweils um extrem
weitgesteckte Leistungsziele, denen allerdings vollig
unzu-reichende Leistungszusagen gegeniiberstehen.
Man spricht an dieser Stelle auch von sogenannten
»Ambitionsliicken“. Die Sprache kaschiert aber nur
die grofie Diskrepanz zwischen Anspruch und Leis-
tungswillen. Auf der groflen Addis Abeba Finan-
zierungskonferenz fiir Entwicklung im letzten Jahr
war der Befund, dass man von Billions to Trillions
kommen muss, auf Deutsch von Milliarden zu Bil-
lionen. Die 6ffentliche Seite sieht sich dazu nicht in
der Lage. Allenfalls kann sie mit Kreditgarantien
und Biirgschaften helfen. Wenn Nachhaltigkeit das
Ziel ist, sind alle gefordert. Im Besonderen auch die
leistungsstarken Unternehmen.

Frage: Welche dieser Themen lassen sich auf die
Wohnungswirtschaft herunterbrechen und wel-
che Verantwortung kommt ihr in Sachen Nach-
haltigkeit damit zu?

Antwort: Die Wohnungswirtschaft ist insgesamt
ein starker Leistungstriger. Etwa die Hélfte der As-
sets, die Menschen besitzen, liegt im Bereich der
Immobilien. Die grofite Verantwortung liegt bei

den Eigentlimern dieser Immobilien, zum Beispiel Personen oder Fonds, die iitber hunderttausende Woh-
nungen verfiigen. Die Situation in den Wohnungen wirkt sich unmittelbar auf die soziale Situation der
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Menschen aus. Auflerdem ist mit dem Thema ,Wohnen ein erheblicher Energie- und Ressourcenverbrauch
verbunden. Das ist nicht der Wohnungswirtschaft anzulasten, sondern hingt lebenspraktisch mit den An-
spriichen der Menschen zusammen. Trotzdem bieten sich in der Wohnungswirtschaft Chancen, die Kosten,
insbesondere fiir sozial schwichere Mieter, zu senken und den Ressourcen- und Energieverbrauch zweck-
dienlich zu verringern.

Frage: Welche Prozesse in der Wohnungswirtschaft konnen denn diesen Anforderungen und Vorgaben
am ehesten entsprechen - spielt die Digitalisierung hier eine entscheidende Rolle?

Antwort: Einige Punkte hatte ich ja bereits angesprochen. Ich selber bin dabei der Uberzeugung, dass
insbesondere freiwillige Klimaneutralitdt leistungsfahiger Unternehmen der Wohnungswirtschaft durch
Nutzung des Instruments weltweiter Kompensation eine grofiere Rolle spielen sollte. Natiirlich liegt auch
in der Digitalisierung eine Chance, aber wir sehen mit den Entwicklungen in den neuen Medien in Bezug
auf den sozialen Zusammenhalt sowie den Einfluss auf den politischen Prozess, dass Digitalisierung auch
ein zweischneidiges Schwert sein kann. Ich sehe in Digitalisierung zunachst eine Moglichkeit, Hauser und
Quartiere besser zu entwerfen und zu gestalten, besser an die Bediirfnisse der Nutzer anzupassen und ins-
besondere die Voraussetzungen fiir eine kluge lebenslange Nutzung zu verbessern. Das macht in jedem Fall
viel Sinn. An allen diesen Stellen kann die Digitalisierung aber auch im Sinne eines Bumerangeftekts viel-
faltige neue Anforderungen stellen und Schwierigkeiten erzeugen. Insofern gilt es in der Tat, mit Augenmaf3
vorzugehen.

Frage: Was raten Sie Entscheidern in der Wohnungswirtschaft - wie sollten sich Vor-stinde und Ge-
schiftsfithrer mit dem Thema beschiftigen? Wire ein Ansatz die Orientierung hin zu smarten Losun-
gen und Konzepten wie Green Buildings — oder geht es eher um die Frage der sozialen Verantwortung?

Antwort: Die Frage ist immer, was ist eigentlich mit Wortern gemeint? Smarte Losungen = kluge Losun-
gen — da kann man ja nichts falsch machen, aber was sagt das eigentlich aus? Konzepte wie Green Buildings
machen einerseits dann Sinn, wenn es um Reputation, um ein gutes Image in der Offentlichkeit und viel-
leicht auch, wenn es um das Einsparen von Energie geht. Fiir die Losung der Klimafrage ist das Thema weit
weniger wichtig. Da wiirde man vielleicht eher iiber globale Kompensationsmafinahmen nachdenken, mit
deren Hilfe man viel mehr fiir das Klima tun kann und fiir die Menschen vor Ort in armen Landern - und
das auch noch zu geringeren Kosten. Dieser Aspekt betrifft dann auch die Frage der sozialen Verantwor-
tung. Haben wir soziale Verantwortung weltweit oder in Europa oder in Deutschland? Wenn wir soziale
Verantwortung in Deutschland haben, dann geht es in erster Linie darum, dass Menschen zu verniinftigen
Konditionen in der Wohnung wohnen konnen und dass sie das gut tun kénnen. Da kann altersgerechtes
Wohnen eine Rolle spielen, da kann Barrierefreiheit eine Rolle spielen — vor allem geht es aber um die Miet-
kosten. Sehr unschon ist es, wenn der Aspekt Green Building dazu fiihrt, dass die sozial Schwachen ihre
Miete nicht mehr bezahlen kénnen.

Herr Rademacher, vielen Dank fiir das Gesprich.
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Instandhaltung-Seminar mit Prof. Dr. Hansjorg Bach und

GEWOBA-Vorstand Manfred Sydow —
So haben Sie Kosten im Griff! Jetzt anmelden!

... wer den Wert von Wohnimmobilien langfristig erhalten will, kommt an dem Thema Instand-
haltung nicht vorbei. Mit bundesweit jahrlichen Ausgaben in Hohe von 35 bis 40 Mrd. Euro ist die
Kenntnis und das Managen von Instandhaltungskosten zu einem zentralen Erfolgsfaktor in der
Wohnungswirtschaft geworden und wird in der Zukunft noch an Bedeutung gewinnen.

S

Die Instandhaltungskosten werden ein immer gréflerer Kostenblock fiir die Unternehmen. Eine effiziente
Handhabe der Kosten trigt nicht nur zur Kostenentlastung Ihres Unternehmens bei, sondern ist zuneh-
mend auch die Voraussetzung fiir eine nachhaltige und wirtschaftliche Erhaltung des Gebdudebestands
und damit des Immobilienwertes.
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Die Realitdt: Der Wohnungsbestand ist vielfach in die Jahre gekommen. Baukosten steigen. Mieter werden
anspruchsvoller. Auf die Instandhaltung der Gebdude kommen daher deutlich gestiegene Anforderungen
zu. Doch wie setzt man diese in der Praxis um? Ohne Fachleute, die das Instandhaltungskostenmanage-
ment in seiner Komplexitat verstehen, professionell managen und strategisch planen, wird es nicht mehr
gehen. Diese sind am Markt schwer zu finden. Durch eine gezielte berufsbegleitende Weiterbildung kann
die Liicke aber geschlossen werden. Die Kenntnis und das Managen von

Instandhaltungskosten sind zu zentralen Erfolgsfaktoren in der Wohnungswirtschaft geworden. In dem
Lehrgang werden fundierte Fachkenntnisse mit dem Ziel vermittelt, eine iibergreifende Verzahnung zwi-
schen den Bereichen Betriebswirtschaft, Technik und Recht fiir den Instandhaltungsbereich herzustellen.

Dem trigt die WAF Weiterbildungsakademie an der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtin-
gen-Geislingen e.V. Rechnung. In dem10-téigigen Seminar

.Geprifte/r Instandhaltungskostenmanager/in (WAF)”

werden vertiefte Fachkenntnisse auf dem Gebiet der Instandhaltung vermittelt mit dem Ziel, eine iibergrei-
fende Verzahnung zwischen den Bereichen Betriebswirtschaft, Technik und Recht fiir den Instandhaltungs-
kostenbereich herzustellen. Der Lehrgang ist daher sowohl fiir Techniker als auch fiir Kaufleute geeignet!

lhr besonderes Plus:

Abdeckung der technischen, betriebswirtschaftlichen und rechtlichen Instandhaltungsbereiche
Vorstellung unterschiedlicher Instandhaltungsstrategien

Aufzeigen von Einsparmoglichkeiten

Kleingruppen

Top Referenten

Modernes Tagungshotel in ruhiger Umgebung

Der Lehrgang umfasst insg. 10 Tage (jeweils ganztigig) an folgenden Terminen:
27.04. - 29.04.2017

10.05. - 13.05.2017

22.06. - 24.06.2017

Jeweils im Parkhotel in 83043 Bad Aiblingen

www.bo-parkhotel.de

Gisela Zimmermann
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RWE Power und VTG GmbH verkaufen Beteiligungen an
den Wohnungsgesellschaften WBG und GSG an Vivawest

Die RWE Power AG und die VTG GmbH (Vermogensverwaltungs- und Treuhandgesellschaft der
Industrie-Gewerkschaft Bergbau und Energie) verkaufen ihre Beteiligungen an der Wohnungsbau-

gesellschaft fiir das Rheinische Braunkohlenrevier mbH, Kéln (WBG) und der GSG Wohnungsbau
Braunkohle GmbH, Koéln (GSG) an die Vivawest GmbH mit Verwaltungssitz in Gelsenkirchen.

-

N\

»Wir wollen uns noch starker auf unser Kerngeschift konzentrieren. Wir freuen uns, mit VIVAWEST einen
neuen Eigentiimer gefunden zu haben, der unserer besonderen sozialen Verantwortung im Rheinischen Re-
vier gerecht wird“, so RWE Power Personalvorstand Erwin Winkel. Auch Peter Hausmann, Finanzvorstand
der IG BCE, zeigt sich mit der Losung zufrieden: ,,Dies ist fiir die Mieter und die Beschiftigten der WBG/
GSG eine gute Perspektive. Bei Vivawest kommen jetzt die Urspriinge, die Wohnungen aus der Steinkohle,
der Chemie und der Braunkohle, wieder zusammen - und das in einem wirtschaftlich gut aufgestellten Un-
ternehmen.“ Die beiden Wohnungsgesellschaften WBG und GSG entstanden 1920 beziehungsweise 1949,
um RWE-Mitarbeitern und Umsiedlern aus den Braunkohletagebaugebieten vergiinstigten Wohnraum zur
Verfiigung zu stellen. Thnen gehoren rund 1.800 Mietwohnungen sowie 1.200 Garagen bzw. Stellplitze in
370 Gebauden im Stiadtedreieck Koln-Aachen-Grevenbroich. Zudem verwalten sie rund 200 Wohneinhei-
ten fiir Dritte. Im Geschéftsjahr 2015 wurden rund 5,8 Mio. Euro in Instandhaltung und Modernisierung
investiert.
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»Flir unsere Mieter dndert sich nichts. Die Mietverhdltnisse sind von dem Eigentiimerwechsel absolut un-
beriihrt, auch der gute Kundenservice bleibt wie gewohnt erhalten®, so Marion Sett, Geschiftsfiithrerin von
WBG und GSG.

VIVAWEST bewirtschaftet seit dem Zusammenschluss der Vorgangergesellschaften Evonik Immobilien
und THS im Jahr 2012 mehr als 120.000 Wohnungen an Rhein und Ruhr und ist damit einer der fithrenden
Wohnungsanbieter in Nordrhein-Westfalen und einer der grofiten in Deutschland. Eigentiimer der Gesell-
schaft sind die RAG-Stiftung, die VTG, der Evonik Pensionstreuhand e.V. und die RAG Aktiengesellschaft.

»Als langfristig bestandshaltender Wohnungsanbieter freuen wir uns sehr, dass wir unser Portfolio von
derzeit rund 13.000 Wohnungen in Kéln und entlang der Rheinschiene mit den 1.800 Mietwohnungen der
WBG und GSG erginzen koénnen®, so VIVAWEST-Geschiftsfithrerin Claudia Goldenbeld. ,,Unsere Wur-
zeln liegen in der Bereitstellung von Bergmannswohnungen. Die Wohnungen passen zu unserer Tradition
und unserem nachhaltigen Geschiftsmodell, sagt VIVAWEST-Geschiftsfithrer Ralf Giesen.

Die Transaktion steht unter dem Vorbehalt, dass das in der WBG gebundene Bergmannssiedlungsver-
mogen abgeldst wird. Das Bergmannssiedlungsvermogen ist ein Treuhandvermogen, das nach dem Ersten
Weltkrieg durch eine Kohleabgabe zur Errichtung von Bergarbeiterwohnungen entstanden und im Gesetz
iiber Bergmannssiedlungen geregelt ist. Die WBG soll den Bindungen dieses Gesetzes nicht langer unter-
liegen. Die dafiir notwendige Gesetzesinderung wird vorbereitet. Zudem steht die Transaktion unter dem
Vorbehalt der Zustimmung durch die Kartellbehorde.

Lothar Lambertz

Fakten und Losungen flr Profis

Fiinfzig Prozent bei der Werbung sind immer
rausgeworfen. Man weif$ aber nicht, welche

Hélﬁe daS iSt. Henry Ford

Wir helfen Ihnen beim Suchen.

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de
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Wohnen: Trend aus der Stadt zuriick ins Umland

Viele Jahre zogen die Menschen aus landlichen Regionen in die grofien Stadte. Nun verzeichnet in ei-
nigen Teilen Deutschlands das Umland wieder Bevolkerungszuwichse. Neben niedrigen Preisen spie-
len dabei auch soziale Griinde eine Rolle. Besonders Familien suchen Ruhe und mehr Platz fiir die
Kinder im ,,Speckgiirtel der Grof3stadte”. Lange Jahre gab es flichendeckend - besonders ausgepragt
aber im Osten der Bundesrepublik - einen Trend in nur eine Richtung: Weg vom Land, rein in die
Zentren. Dieser kehrt sich seit 2014 langsam um. Zwar wachsen die Metropolen noch immer kréftig
weiter, erstmals verzeichneten grofle Stadte wie Hamburg, Miinchen oder Stuttgart laut Statistischem
Bundesamt allerdings einen negativen Wanderungssaldo. Es gab also mehr Fort- als Zuziige. Etwa in
Hamburg und Stuttgart sind knapp 1.000 Menschen mehr abgewandert als zugezogen. In Miinchen
waren es sogar fast 4.500. Dieser Trend soll vorerst anhalten, so die Prognosen.

In einigen Teilen Deutsch-
lands verzeichnet das Um-
land wieder Bevolkerungszu-
wachse. Niedrige Preise und
soziale Grinde spielen dabei
eine Rolle.

Quelle Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforsc-
hung BBSR (Stand 2016)

Trotz regional sehr unterschiedlicher Preise, ergibt sich fiir den deutschen Immobilienmarkt dennoch ein
einheitliches Bild. In den Zentren der Grof3stidte ist es in der Regel teurer als im jeweiligen Umland. Ein
Grund hierfiir liegt in dem knappen Immobilienangebot in Deutschlands Metropolen. Zwar ist die Zahl
der Baugenehmigungen bundesweit in den letzten Jahren leicht gestiegen, in fiinf der sieben grofiten Stadte
ging sie zuletzt aber zuriick. Der Neubau kann den Bedarf nicht decken, folglich steigen Grundstiicks- und
Immobilienpreise. Eine attraktive Alternative ist da das meist erschwinglichere Umland, insbesondere fiir
junge Familien. Laut Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ist dort 2016 die Zahl der
Baugenehmigungen tiberdurchschnittlich angestiegen.
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Der Kostenfaktor ist fiir viele Menschen einer der wichtigsten Griinde, der Grofistadt den Riicken zu keh-
ren. Aber auch soziale und emotionale Griinde spielen beim Umzug eine Rolle, ergab eine Umfrage der
Universitdt Bamberg: beispielsweise die Entschleunigung, die Nahe zur Natur sowie der Heimataspekt, also
die Riickkehr zu Familie und Freunden. ,,Uber 80 Prozent der 25- bis 45-Jihrigen trdumen von einem frei-
stehenden Einfamilienhaus®, sagt Thomas Thiet von der LBS. ,,Diesen Wunsch konnen sie sich im Umland
eher erfiillen - mit mehr Ruhe und Platz fiir die Familie.

Immobilienkauf auf dem Land — was Kommunen fiir Neuburger tun

Bei der Finanzierung des Eigenheims konnen Bauherren neben staatlicher Hilfe durch Wohn-Riester oder
KfW-Forderangebote auch auf regionale Programme setzen. Gerade ldndliche Kommunen tun viel, um
ihre Attraktivitdt fiir Neubiirger zu steigern. Insbesondere fiir junge oder werdende Familien kann sich ein
Blick lohnen.

Zuschisse fir Familien

Um fiir junge, bauwillige Paare und Familien attraktiv zu sein, stellen viele Stddte und Gemeinden Forder-
mittel bereit - beispielsweise in Form von Baukostenzuschiissen abhdngig von der Kinderzahl. So zahlt eine
niedersédchsische Gemeinde beim Kauf von Bauland einen Bonus in H6éhe von 2.000 Euro pro Kind. Ein
500-Seelen-Ort in Rheinland-Pfalz bezuschusst junge Paare mit rund 5.000 Euro, plus zusitzliche 1.000
Euro pro Kind. Und in Thiiringen bietet eine Kommune bauwilligen Familien eine Grundférderung von
1.000 Euro sowie weitere 500 Euro je Kind. Eine Ubersicht der Angebote von fast 800 Stidten und Gemein-
den gibt es in der Online-Datenbank ,,Baugeld vom Biirgermeister*.

Vergtinstigtes Bauland

Einige Kommunen gewéhren Vergiinstigungen beim Grundstiickskauf. Ein Weg sind Rabatte auf den
Quadratmeterpreis fiir Bauland, deren Hohe oft von der Kinderzahl abhdngt. Andere Kommunen bieten
zinsgiinstige oder gar zinslose Darlehen. Die Gemeinde Ottenstein siidlich von Hannover wirbt sogar mit
Gratis- Grundstiicken: Rund ein Hektar Bauland stellt die Gemeinde fiir das Projekt zur Verfiigung und
bietet damit Platz fiir zehn bis zwolf Familien. Wer den Zuschlag erhalt, muss das Grundstiick allerdings
innerhalb von drei Jahren bebauen und beziehen.

Sonstige Férderungen

Auch tiber Grundstiicks- und Baukosten hinaus versuchen viele lindliche Gemeinden familienfreundliche
Rahmenbedingungen zu schaffen. So {ibernehmen beispielsweise einige Gemeinden die Kindergartenbei-
trige oder bieten auch hier Vergiinstigungen an. Ein weiteres kommunales Fordermittel ist der Famili-
enpass, mit dem Familien Vergiinstigungen im Alltag erhalten. Etwa erméafligten Eintritt in kommunale
Einrichtungen wie Schwimmbiéder oder Museen oder ein Nachlass bei Fahrten mit Bus und Bahn. Solche
Angebote gibt es auch in grofieren Stidten, aber gerade viele landliche Gemeinden schniiren hier attraktive
Pakete.

Kathrin Hartwig
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Quartierszauber im Bochumer Musikforum -
Quartiersentwicklung kann nur gelingen, wenn die
starren Grenzen von Ressorts iiberwunden werden

Erster Bochumer Quartierskongress wurde ein voller Erfolg - NRW-Bauminister Michael Groschek,
Gesundheitsministerin Barbara Steffens und der Bochumer Oberbiirgermeister Thomas Eiskirch dis-
kutieren mit Wissenschaftlern und Praktikern vor vollem Haus.

\

N

Quartierszauber im Bochum-
er Musikforum Bildquelle:
Christian Lamker,

TU Dortmund

Mehr als 400 Gaste aus ganz Deutschland nahmen am 31.1. und 1.2. die Gelegenheit wahr, beim ersten
Bochumer Quartierskongress {iber das Quartier als ,,Zauberformel fiir die Lésung gesellschaftlicher Prob-
leme® zu diskutieren. Die Ruhr-Universitdt Bochum, die TU Dortmund und die EBZ Business School aus
Bochum zusammen mit dem InWIS-Institut hatten den Kongress gemeinsam veranstaltet. Ziel war es, die
Handlungsebene Quartier interdisziplinar zu beleuchten: ,,Wir sprechen seit vielen Jahren in allen mégli-
chen Disziplinen iiber das Quartier als Handlungsebene. Uns ging es aber darum, diese ,,Themen-Silos“ zu
iiberwinden und einen interdisziplindren Ansatz zu finden®, erldutert Prof. Dr. Rolf G. Heinze, Soziologe an
der Ruhr-Universitat und wissenschaftlicher Direktor des Bochumer InWIS-Instituts. ,,Wir erkennen, dass
auch in der Kooperation der Hochschulen hier in der Region noch viele Potenziale stecken, die wir fiir diese
Themen nutzen konnen“ erginzt Prof. Dr. Sigrid Schaefer, Rektorin der Bochumer EBZ Business School.
Dem stimmt Prof. Christa Reicher (TU Dortmund, Fakultit Raumplanung) zu und bedankt sich bei den
Sponsoren, die den Kongress unterstiitzt haben: ,,Mit der NRW.BANK, der Emschergenossenschaft, der
RAG-Stiftung und der regionalen Wirtschaftsforderung metropoleruhr gmbh haben wir starke Partner aus
der Region gefunden, die ein Herz fiir Quartiere haben, weil sie selbst in Quartieren denken.”
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Zuhause im Quartier und fir die Zukunft sorgen

Bauminister Michael Groschek machte sich fiir
die Handlungsebene Quartier stark und verwies
auf die Bedeutung des Quartiers als Heimat fiir
die Menschen. Er betonte gleichzeitig die star-
ke finanzielle Unterstiitzung des Landes bei der
Quartiersentwicklung, wenn z.B. allein durch
die Wohnungsbauférderung in NRW jéhrlich
mehr als eine Milliarde Euro in den Bau bezahl-
barer neuer Wohnungen in lebenswerten Quar-
tieren flieflen. Seine Kabinettskollegin Barbara
Steffens, die in ihrem Ministerium fiir Gesund-
heit, Emanzipation, Pflege und Alter ein weite-
res Quartiersentwicklungsprogramm aufgelegt
hat, machte deutlich, dass neben den ,,Steinen®
auch die Entwicklung und Sicherstellung von

Dr. Dieter Kraemer, Prof. Dr. Sigrid Schae- Teilhabe und Versorgungssicherheit im Quar-
fer, Prof. Dr. Rolf G. Heinze, Torsten Bélting, tier von grofler Bedeutung sind - vor allem im
Michael Groschek, Alexander Rychter, Prof. Dr. Alter. Auch Thomas Eiskirch, Oberbiirgermeis-
Uta Hohn (v.l.n.r.) Bildquelle: Christian Lamker, ter von Bochum, bekannte sich zum Quartier.
TU Dortmund Das ist aus seiner Sicht die logische Handlungs-

ebene, um auch mithilfe der Biindelung von
unterschiedlichem Fordermitteln, kommunalem und privatem Engagement nachhaltige Stadtentwicklung
voranzubringen.

Quartier denken und Quartier machen: Transfer von der Wissenschaft in die
Praxis und zurick

Renommierte Wissenschaftler verschiedener Disziplinen sowie erfahrene Praktiker zeigten am ersten Tag
unterschiedliche Perspektiven auf, wie die Quartiersebene definiert und fiir die Analyse und Konzeption
von kommunalen Entwicklungsprozessen genutzt werden kann. Nach Exkursionen in unterschiedliche
Quartiere am Vormittag des zweiten Tages, wurden in einer Podiumsdiskussion Wege aufgezeigt, wie of-
fentliche und private Finanzierungsquellen erschlossen werden kénnen.

Raus aus den Silos, rein in die Region!

Zusammenfassend, das war fiir das Organisationsteam klar, gab es mehrere Botschaften:
Quartiersentwicklung kann nur gelingen, wenn die starren Grenzen von Ressorts iiberwunden werden. Fiir
Quartiersentwicklung braucht es eine Initialziindung - nicht immer gelingt es, dass die Akteure im Quar-
tier aus sich selbst heraus das komplexe Thema angehen. Das Zusammenspiel der regionalen und kommu-
nalen Ebene auch mit Blick auf die Handlungsebene Quartier ist von grofler Bedeutung.

Dipl.-Ing. Torsten Bolting
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Klimaschutz & demografischer Wandel: Themen fiir
den Stadtumbau / Auftaktveranstaltung fiir die Lokale
Partnerschaft — Beispiel Lampertheim

Der Auftakt war vielversprechend: Nicht nur Lampertheims Biirgermeister Gottfried Stérmer zeigte
sich im Anschluss an die erste Zusammenkunft der Lokalen Partnerschaft fiir den Stadtumbau au-
3erst zufrieden: ,,Das war ein gelungener Start in einen intensiven Prozess. Jetzt heifSt es gemeinsam
weiter am Ball bleiben®, erklirte er vor Medienvertretern. Auch andere Teilnehmer lobten den kon-

\ x
\

Die ,Lokale Partnerschaft®
in Lampertheim. Vorne
v.l.n.r.: Marius Becker (NH
ProjektStadt), Blirgermeis-
ter Gottfried Stormer, Erster
Stadtrat Jens Klingler, Pro-
jektleiter Stadtumbau Stefan
Grof} (Stadt) und Christian
Schwarzer (NH Projekt-
Stadt). Foto: Pressestelle
Stadt Lampertheim.

Stadtumbau beginnt mit dem ISEK

Die rund 31.300 Bewohner zéhlende Stadt Lampertheim im Kreis Bergstrale gehort zu den 20 Kommunen,
die sich im vergangenen Herbst erfolgreich um Aufnahme in das vom Land aufgelegte Stadtebauforder-
programm ,,Stadtumbau in Hessen“ beworben hatten. Stormer hatte sich von Beginn an fiir dieses Pro-
jekt engagiert und setzt nun darauf, mit der finanziellen Unterstiitzung durch das Land insbesondere die
Kernstadt Lampertheim neu zu beleben. Ziel ist es, sie durch eine Starkung von Handel und Gewerbe fiir
Bewohner und Besucher attraktiver zu gestalten.

Grundlage fiir alle geplanten Mafinahmen wihrend der kommenden zehn Jahre bildet ein so genanntes
Integriertes Stddtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK), das den Handlungsrahmen der stiddtebaulichen
Entwicklung vorgeben wird. Nach einem zweistufigen Auswahlverfahren hatte die NH ProjektStadt, die
Stadtentwicklungsmarke der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstédtte/ Wohnstadt, den Auftrag fiir
das ISEK bekommen.
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Lokale Partnerschaft bringt Akteure zusammen

Im Februar 2017 hatte das Planungsteam um die beiden Projektleiter Christian Schwarzer und Marius Be-
cker die Arbeit an dem ISEK aufgenommen. Allen Beteiligten war von Anfang an klar, dass nicht nur die
Kommunalverwaltung, sondern auch alle am Ort ansissigen Interessengruppen sowie die breite Offent-
lichkeit intensiv in diesen Prozess miteingebunden werden miissen. Nur so konnen die jeweiligen und mit-
unter ganz unterschiedlichen Anforderungen, Zielvorstellungen und Bediirfnisse aufeinander abgestimmt
werden. Denn Lampertheim versteht sich als ,,Blirgerkommune®. Ein fester Bestandteil der breit angelegten
Beteiligung ist die ,,Lokale Partnerschaft®, die am 22. Februar zum ersten Mal zusammenkam. Dem Biind-
nis gehoren neben dem Biirgermeister und Ersten Stadtrat auch Vertreter von Parteien, Arbeitskreisen und
Berufsgruppen an. Es soll den gesamten Stadtumbauprozess beratend begleiten und im Laufe dieses Jahres
insgesamt sechs Mal tagen, um sich tiber die bisherigen Ergebnisse und kiinftigen Schritte auszutauschen.
Auflerdem ist ein Stadtspaziergang als Ortstermin geplant, um die Probleme und Potenziale in Lampert-
heim gemeinsam in Augenschein zu nehmen. Damit die Bewohner dariiber hinaus Gelegenheit haben, sich
intensiv an der Entwicklung eines Leitbilds fiir die Zukunft ihrer Stadt zu beteiligen, sind fiir Mai und
Juni 2017 auerdem zwei grofie 6ffentliche Biirgerworkshops vorgesehen. Auch ist in Planung, eine Online-
Plattform fiir Austausch und Anregungen zum Thema Stadtumbau einzurichten.

Ein grin-blaues Band fiir das Klima

Als Vorgabe fiir das Forderprogramm hatte die Landesregierung unter anderem die sogenannten griinen
und blauen Infrastrukturen, also die Griin- und Wasserflachen, in den Mittelpunkt gestellt. Diese Anregung
hat die Kommunalverwaltung sofort aufgegriffen und bereits in ihrer Antragsstellung das Ziel formuliert,
die pragenden Griinstrukturen vom Altrhein durch die Stadt bis zum Wald zu vernetzen. Damit einher geht
auch die Weiterentwicklung der innerstadtischen Griinrdume. Von dieser Vernetzung erhofft man sich auch
positive Effekte fiir das Stadtklima. So kénnten weitere klimawirksame Flachen entwickelt und freigehalten
werden. Diese wiirden sowohl einer Aufheizung des Innenstadtbereichs im Sommer entgegenwirken als
auch bei Starkregenfillen grofle Mengen an Wasser aufnehmen konnen, um kiinftig Uberschwemmungen
zu vermeiden.
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Lampertheim muss sich auf den demografischen Wandel einstellen

Neben Klimaschutz und Klimaanpassung gilt der demografische Wandel als weitere Herausforderung, der
mit Hilfe des Stadtumbaus begegnet werden soll. Die Bevolkerung Lampertheims wird zunehmend alter
und stellt heute daher andere Bediirfnisse an die Gestaltung ihres Wohnumfeldes als in den vergangenen
Jahrzehnten. ,Lampertheim mochte sich mit dem Stadtumbau fit machen fiir die kommenden 30 bis 50
Jahre®, erklart Projektleiter Marius Becker von der NH ProjektStadt. ,,Die Losung liegt unseres Erachtens
in einer mafivollen Verdichtung des Innenstadtbereichs statt in einer weiteren Ausdehnung des Stadtgebiets
in die Peripherie.“ In der Kernstadt von Lampertheim konnten kiinftig neue Wohnangebote, insbesonde-
re barrierefrei, entstehen beziehungsweise Bestandsgebdude saniert werden. Auch will man dafiir sorgen,
dass die gesundheitliche Versorgungsqualitit im Kernbereich gestdrkt wird und neue kulturelle Angebote
geschaffen werden, die dann fiir Senioren bequem zu Fuf} zu erreichen wiren. Zusitzlich will man die
Wiederbelebung des Einzelhandels in diesem Quartier aktiv férdern und die Aufenthaltsqualitit im 6ffent-
lichen Raum spiirbar verbessern. Daneben sollen insbesondere iiber die Stralenziige griine Verbindungs-
wege geschaffen werden, die zum Spazierengehen oder Radfahren einladen. Ferner zéhlen die Schaffung
von notwendiger Infrastruktur fiir E-Mobilitdt und der Ausbau des S-Bahn-Verkehrs zu den Zielen, die sich
die Stadtentwickler fiir die Zukunft gesteckt haben.

Stadtumbau ist auf 10 Jahre angelegt

Bis zum 29. September muss der ISEK-Entwurf beim Hessischen Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden eingereicht werden. Insgesamt ist das Forderpro-
gramm ,,Stadtumbau in Hessen“ auf zehn Jahre angelegt, doch muss in jedem Jahr ein neuer Férderantrag
eingereicht werden. Den ersten Forderbescheid in Héhe von 291.000 Euro konnte Lampertheims Biirger-
meister Gottfried Stérmer bereits im Oktober 2016 von Umweltministerin Priska Hinz (Griine) personlich
in Empfang nehmen.

Jens Duffner
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BMUB unterstiitzt Kommunen bei der Aktivierung von
Bauland fiir Wohnungen - mit neuen Ansatzen mehr
ungenutzte Flachen

Das Bundesbauministerium und das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) for-
dern Kommunen, die mit neuen Ansédtzen mehr ungenutzte Flachen fiir den Wohnungsbau aktivie-
ren wollen. Die Stidte setzen dafiir Innenentwicklungsmanager ein und erweitern mit verschiedenen
Bausteinen eine aktive Innenentwicklung. Die Modellvorhaben in Aalen, Berlin, Hamburg-Altona,
Ludwigsfelde, Offenburg, Regensburg, Solingen und Trier werden dabei finanziell unterstiitzt und
fachlich beraten.

0

A\

Blick auf Berlin 2016.
Foto: Gerd Warda

Bundesbauministerin Barbara Hendricks: ,,Es kommt darauf an, innerstadtische Flichen wie Bauliicken
und Brachflichen zu nutzen, um den Wohnungsbau dort voranzubringen, wo der Bedarf besonders grof3 ist.
Darum wollen wir Kommunen dabei helfen, dieses wertvolle Bauland fiir den Wohnungsbau zu aktivieren.”

BBSR-Direktor Harald Herrmann: ,Die kommunale Praxis zeigt, wie schwierig es ist, die Flachenpo-
tenziale fiir den Wohnungsbau zu heben. Vielerorts fehlen Informationen, wie Flichen nutzbar gemacht
werden konnen. Gleichzeitig haben die Kommunalverwaltungen oft keine Ressourcen fiir ein aktives Fla-
chenmanagement, das Grundstiickseigentiimer und Investoren systematisch einbezieht.”

Die Modellvorhaben erproben deshalb, wie Kommunalverwaltungen mit einem ,, Innenentwicklungs-
manager fiir den Wohnungsbau“ Baulandreserven mit unterschiedlichen baurechtlichen Voraussetzungen
schneller aktivieren kénnen. Die Installation von Innenentwicklungsmanagern in den Kommunen ist eine
der Empfehlungen des Biindnisses fiir bezahlbares Wohnen und Bauen. Er soll die Potenziale fiir die In-
nenentwicklung analysieren, Eigentiimer und Investoren ansprechen und als zentraler Ansprechpartner der
Stadtverwaltung fungieren. Zugleich soll er moderierend eingreifen, wenn tiber die Nutzung der Flachen fiir
den Wohnungsbau verhandelt wird.
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Das BBSR berit gemeinsam mit der Forschungsassistenz die Modellvorhaben fachlich und wertet die Er-
gebnisse wissenschaftlich aus. Im Ergebnis werden Losungen erarbeitet, von denen auch andere Kommunen
profitieren konnen. Das Forschungsprojekt ist Teil des Programms ,,Experimenteller Wohnungs- und Stad-
tebau®, welches das BBSR fiir das Bundesbauministerium umsetzt. Das Projekt lauft bis Ende 2019.

Michael Schroeren

Marz 2017 Ausgabe 102 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis Seite 51


http://www.wohnenplus-akademie.at

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen flr Profis

Fithrung / Kommunikation

Wohnungsneubau in ostdeutschen Schrumpfungsregionen
- Der Leerstand von morgen -

Nachdem in einem ersten Beitrag zur ostdeutschen Wohnungsmarktentwicklung auf die Gefahr
einer Uberschitzung der aktuell positiven Einwohnerentwicklung in den ostdeutschen Grof3stidten
hingewiesen wurde und Griinde gefunden werden konnten, die einer Fortschreibung dieses Trends
in die Zukunft widersprechen, sollen nun die Auswirkungen dieser - moglicherweise zu positiven -
Bevolkerungsvorausberechnungen auf den Wohnungsmarkt diskutiert werden.

Im Jahr 2011 wurden im gesamten Osten der Bundesrepublik lediglich 25.500 Wohnungen fertiggestellt. ~ Teil 1 der Serie finden Sie
Diese Zahl ist innerhalb der letzten Jahre deutlich gestiegen, auf nunmehr 39.000 Wohnungen im Jahr 2015,  hier per KLCK als PdF
ein Zuwachs von 52 %. Ein Grofiteil dieses Zuwachses vollzieht sich naturgemaf3 in den ostdeutschen Grofi-  \Wachstum ostdeutscher
stadten. So stieg in Leipzig im gleichen Zeitraum die Zahl der Baufertigstellungen von rund 900 Wohnun-  Groflistadte - Stabiler Trend
gen p. a. auf gut 1.800 Wohnungen p. a. (+ 100 %). Auch in Potsdam verdoppelte sich die Zahl der jahrlichen =~ oder nur ein potemkinsches
Baufertigstellungen von rund 630 Wohnungen auf iiber 1.200 Wohnungen (+ 97 %). Und in Halle wurde  Dorf? Teil 1
die Zahl jahrlich neu errichteter Wohnungen sogar verdreifacht (von 120 Wohnungen im Jahr 2011 auf 370
Wohnungen im Jahr 2015). Auch in Chemnitz (+ 78 %), Jena (+ 59 %) und Rostock (+ 52 %) stieg die Zahl
der jahrlichen Baufertigstellungen zuletzt deutlich an.
Diese Anstiege der Neubautitigkeit in den Grof3stidten sind in erster Linie Folge von Binnen- und Au-
Benwanderungsgewinnen und einer dadurch positiven Bevolkerungsentwicklung (siehe Teil 1). Beachtens-
wert ist jedoch der weiterhin ungebrochen starke Wohnungsneubau in den ostdeutschen Schrumpfungs-
regionen. Befordert durch die Notwendigkeiten der Unterbringung von Asylsuchenden und getragen vom
gegenwirtig glinstigen Zinsniveau steigt der Wohnungsbau auch in Regionen mit deutlich spiirbaren Bevél-
kerungs- und Haushaltsverlusten. Erhohte Baufertigstellungszahlen in den Grof3stadten gehen somit nicht
notwendigerweise einher mit riicklaufigen Neubauzahlen in der Peripherie. Die Situation am ostdeutschen
Wohnungsmarkt ist stattdessen durch die eigentiimliche Situation gekennzeichnet, dass trotz insgesamt
sinkender Einwohnerzahlen und steigenden Leerstands die Wohnungsneubautitigkeit auch in Schrump-
fungsregionen zunimmt.
Nachfrageseitig sind die steigenden Wohnungsneubauzahlen auch jenseits der Versorgungsanspriiche
auf Grund wachsender Einwohnerzahlen durchaus plausibel begriindbar. Die Wohnungswirtschaft folgt
lediglich den spezifischen, legitimen Wiinschen der Wohnungsnachfrager. So lassen sich drei iibergeord-
nete Dimensionen der Wohnungsnachfrage unterscheiden, welche ursdchlich fiir die starke Reaktion des
Marktes und den damit verbundenen Wohnungsneubau in Schrumpfungsregionen sind:
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Wohnungswirtschaft heute.

Ortliche Dimension (kleinrdumige Lage der Wohnungsbestinde) - Wo?
Art der bisherigen Wohnungsbestande (Alter, Ausstattung, GréBe, Zuschnitt

etc.) - Was? Individuelle Wohnwiinsche und Nutzerpraferenzen - Wer?

Wichtigster Treiber des Neubaus in Schrumpfungsregionen ist die aktuell stark divergente Bevolkerungs-
entwicklung innerhalb Ostdeutschlands, welche auch im Zeitverlauf hohen Schwankungen ausgesetzt ist
(siehe Abbildung 1). Diese Entwicklung verlduft aktuell so kleinteilig, dass eine genaue Klassifikation nach
wachsenden und schrumpfenden Rdumen schwer féllt. Auch innerhalb von Schrumpfungsregionen las-
sen sich haufig kleinere Wachstumsinseln identifizieren, in denen die Einwohnerzahl steigt. Und auch in
wachsenden Rdumen gibt es Bereiche mit deutlichem Einwohnerriickgang. Aus diesem Grund ist eine klare
Kategorisierung einer Region als Wachstums- bzw. Schrumpfungsraum nur eingeschrankt méglich. Auch
auf Stadtteilebene setzt sich die Divergenz der Einwohnerentwicklung fort. Bereits heute kann in vielen
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Abbildung 1: Einwohnerent-
wicklung zwischen 2011 und
2015 in Ostdeutschland auf
Kreisebene (In vielen bisher
schrumpfenden Kreisen Ost-
deutschlands Sondereffekt
aufgrund der Flichtlingszu-
wanderung 2015.)
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Stadten die Beobachtung getroffen werden, dass innerstidtische Altbauquartiere einen deutlichen Nach-
fragezuwachs erfahren, wihrend in Grofiwohnsiedlungen in unmittelbarer Nachbarschaft die Leerstinde
steigen (siehe beispielsweise [DIE ZEIT 2015] zur Situation in Rostock).

Beispielhaft fiir die hohen Neubauzahlen in Schrumpfungsregionen sei hier der Vergleich zwischen dem
Landkreis Weimarer Land und der Stadt Weimar genannt. Im Weimarer Land schrumpfte im Zeitraum
zwischen 2011 bis 2015 die Einwohnerzahl trotz Fliichtlings-Sondereffekt um 0,4 %, wéihrend in Weimar
selbst die Einwohnerzahl deutlich anstieg (+ 2,0 %). Dennoch wurden im Weimarer Land pro Einwohner
iiber 50 % mehr neue Wohnungen gebaut als in Weimar (siehe Tabelle 1). Und der schrumpfende Landkreis
Vorpommern-Greifswald kam im selben Zeitraum pro Einwohner auf mehr Neubauwohnungen als die
wachsenden Stiadte Chemnitz, Weimar und Halle zusammen. Nach der Kreisgebietsreform in Mecklen-
burg-Vorpommern wurden wachsende Kernstadte mit ihrem héufig schrumpfenden Umland zu einheitli-
chen Kreisen zusammengelegt. Die hohen Neubauzahlen im Kreis Vorpommern-Greifswald sind demnach
teilweise durch die Einwohnergewinne der Stadt Greifswald erkldrbar. In der Summe schrumpft der Kreis
jedoch weiterhin.

Eine weitere Erkldrung liegt im harten Konkurrenzkampf der schrumpfenden Kommunen um neue Ein-
wohner. Zahlreiche Gemeinden versuchen aktuell offensiv durch eine lockere Baulandausweisung neue
Nachfragegruppen fiir sich zu gewinnen. Die kommunale Bauland-politik in ostdeutschen Schrumpfungs-
regionen wird als ,,Instrument einer aktiven, fiskalisch orientierten Wettbewerbspolitik der Kommunen
um Einwohner® missverstanden, welche ,,die Kommunen auch dann einsetzen, wenn eine nachweisliche
Nachfrage nach urbanen Nutzungsflichen nicht oder nur in geringem Ausmaf} besteht” [BMVBS 2009].
Es kommt zu einem ,race-to-the-bottom-Effekt®, bei dem alle Kommunen durch die Ausweisung neuer
Flachen versuchen, Einwohner zu gewinnen, obwohl die Gesamtzahl der zu verteilenden Bevolkerung ins-
gesamt riickliufig ist [[W KOLN 2015]. Auf diesen preisgiinstigen Flichen im Auflenbereich wird dann der
Traum vom Eigenheim realisiert - obgleich in den Stadt- und Dorfkernen zahlreiche Bestandsimmobilien
leer stehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass ein Anstieg der Baufertigstellungszahlen in Ostdeutsch-
land vor dem Hintergrund der beschriebenen Griinde des Wohnungsneubaus wenig iiberraschend ist. Es
stellt sich jedoch die Frage nach der politischen Steuerung dieses Prozesses. Die Folgen gesteigerter Neu-
bautatigkeit in Schrumpfungsregionen sind allenthalben bekannt. Jeglicher Neubau muss zwangslaufig zu
Leerstinden in anderen Landesteilen fithren. Diese bittere Wahrheit wird aktuell vor dem Hintergrund
kurzfristiger Auflenwanderungsgewinne von vielen Akteuren verdridngt. Es droht eine neue Welle von
Wohnungsleerstdnden in Ostdeutschland, denen jedoch - auf Grund ihrer kleinteiligen Auspriagung in den
verschiedensten Segmenten, Baualtersklassen und Lagen - nicht mehr durch grofiflichig angelegte staatli-
che Abrissprogramme beizukommen ist.

Daniel Kretzschmar

(In einem dritten Teil werden die Folgen der Neubautitigkeit auf den Wohnungsleerstand diskutiert.)
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Tabelle 1: Wohnungsneu-
bau in ausgewahlten ost-
deutschen Kreisen

Quelle: Regionaldatenban-
ken der Statistischen Amter
des Bundes und der Lander,
eigene Darstellung
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Moderne Stellplatzkonzepte bieten Chance auf Platz
fiir zusatzlichen Wohnraum - Till Schmiedeknecht erklart
warum

Sie klingt nach einem alten Relikt, hat aber handfeste Auswirkungen auf den heutigen Wohnungs-
markt: die ,Reichsgaragenordnung” aus den 1930er Jahren. Die sah vor, dass jeder neuen Wohnung
im Land ein eigener Pkw-Stellplatz zugewiesen werden musste. Was auch getan wurde, als in den
60er und 70er Jahren in den Ballungszentren grofie Wohnanlagen entstanden. Viele dieser grofien
Parkplitze sind heute weitgehend leer. Dabei wiirden diese Flichen gerade in den Metropolen drin-
gend fiir Wohnraum benétigt. Dem Institut fiir deutsche Wirtschaft Kéln zufolge miissten deutsch-
landweit jahrlich mehr als 400.000 Wohnungen geschaffen werden, um mit der wachsenden Nachfra-
ge Schritt zu halten. Die Realitét sieht anders aus: Derzeit werden lediglich etwa 245.000 Wohnungen
pro Jahr gebaut.

Baugrund schaffen durch effizientere Nutzung der Stellflachen

Zumindest in den Grofstddten hat das eigene Auto zusehends aus-
gedient. Der Weg zur Arbeit wird hdufig mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln, dem Fahrrad oder dem E-Bike zuriickgelegt. Fiir grolere
Einkaufe oder Ausfliige werden gemeinsame Nutzungskonzepte
wie beispielsweise Carsharing immer beliebter. Das Resultat: In
den groflen Wohnanlagen werden die Pkw-Stellplatze nicht mehr
im selben Umfang gebraucht wie noch vor fiinfzig Jahren. Es gilt
also, den Stellplatzschliissel den heutigen Bediirfnissen anzupassen
und bei der Stellplatzkonzeption umzudenken. Gefragt sind intel-
ligente Konzepte, die sowohl die grofiflichigen ebenerdigen Bauten
effizienter nutzen als auch die aktuellen Trends besser aufgreifen.
Was wir brauchen, sind mehretagige Parkhduser mit einem gro-
Beren Fassungsvermogen und einer praktischen Infrastruktur fiir
Elektrowagen, Carsharing-Autos und kiinftig auch selbstfahrende
Pkw. Auf diese Weise wird in den Wohnanlagen Fliche gewon-
nen, die sich perfekt als Baugrund fiir den so dringend benétigten

Till Schmiedeknecht ist Ge- Wohnraum eignet.

schéftsflihrer der BGP Asset

Management. Foto: BGP

Zusatzlicher Wohnraum fiir Singles und Senioren

Im Gegensatz zu Baumafinahmen im Bestand, wie beispielsweise der Aufstockung von Wohngebauden,
kann bei einem solchen Neubauprojekt auch der demografische Wandel besser in die Planungen mit ein-
bezogen werden. Auf den grofiflichigen Arealen lassen sich kostengiinstig barrierearme Wohnungen fiir
Singles und Senioren realisieren — und damit Wohnflachen, die auch kiinftig dem Bedarf der Bevolkerung
entsprechen. Laut des Statistischen Bundesamtes wird die Anzahl der Ein- bis Zweipersonenhaushalte zwi-
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schen 2009 und 2030 um 11,9 Prozent zulegen. In den groflen Wohnanlagen Westdeutschlands ist diese
Entwicklung bereits jetzt zu beobachten. Viele der Bewohner leben schon jahrzehntelang dort, wohnen al-
lerdings auch im Alter noch in Wohnungen mit drei bis vier Zimmern, weil sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft oft keine kostengiinstigen Alternativen finden lassen. Durch ein entsprechendes Neubauprogramm
konnte dieses Problem geldst und gleichzeitig zusétzlicher Wohnraum frei werden fiir Familien. Derlei
Mafinahmen bedeuten gleich mehrere Vorteile: Sie sorgen nicht nur fiir Entspannung auf dem Mietwoh-
nungsmarkt, sondern kommen auch der Anlage selbst zugute. Der Neubau von bedarfsgerechten Wohnun-
gen ermdglicht Korrekturen an der urbanen Struktur und eine Neupositionierung des Quartiers. Letztlich
wird damit die gesamte Anlage aufgewertet.
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Boni, Abfindungen oder Dividenden - Vorsicht bei
hohen Vermdgenstransfers auf Gemeinschaftskonto —
Finanzamt schaut drauf

Verheiratete Fithrungskrifte miissen aufpassen. Vermdogenstransfers kdnnen unerwartet Schen-
kungsteuer auslosen. Die aktuelle Rechtsprechung erhoht den Handlungsdruck. Boni, Abfindungen
oder Dividenden: Sondereinkiinfte sind in der breiten Wirtschaft weit verbreitet. Doch hohe Zah-
lungseingdnge rufen auch den Fiskus auf den Plan. Verheirateten droht ein bitterer Nachgeschmack.
Die Finanzverwaltung wertet Einzahlungen auf ein Gemeinschaftskonto oder Uberweisungen zwi-
schen Einzelkonten der Eheleute schnell als Schenkung. Das gleiche gilt auch fiir den Verkauf von
Unternehmensanteilen und Erbschaften. Der gesetzliche Freibetrag von 500.000 Euro innerhalb von
zehn Jahren ist schneller erreicht als viele glauben. Es stehen erhebliche Steuerforderungen im Raum.
Zudem droht eine strafrechtliche Verfolgung wegen Steuerhinterziehung, wenn die Ehepartner trotz
besseren Wissens den Vermogenstransfer nicht dem zustdndigen Finanzamt angezeigt haben.

Verscharfte Rechtsprechung

Was viele nicht wissen: Verheiratete Paare besitzen eigenes Vermo-
gen, auch wenn sie im gesetzlichen Giiterstand zusammenleben.
Wenn ein Gemeinschaftskonto von nur einem Ehegatten gespeist
wird, beide aber iiber das Guthaben verfiigen konnen, sieht der
Fiskus darin eine Schenkung. Die Finanzverwaltung wertet Ein-
zahlungen als halftige Schenkung an den Ehepartner, da beide zu
gleichen Teilen iiber das Konto verfiigen konnen. Bei Vermdgen-
stransfers zwischen Einzelkonten der Ehepartner betrachten Fi-
nanzbeamte sogar den kompletten Betrag als Schenkung. Beson-
ders brisant: Schenkungen verjahren nicht, solange beide Partner
noch leben.

Der Bundesfinanzhof hat durch ein aktuelles Urteil das Risiko
von schenkungsteuerpflichtigen Einzahlungen unter Ehepartnern
weiter verschirft (BFH, Az. II R 41/14). Die Finanzrichter stellten
klar: Zur Vermeidung von Schenkungsteuer muss bei Transfers auf
Einzelkonten der Beschenkte nachweisen, dass ihm schon vor der
Ubertragung die Hilfte des Vermdgens zustand. Schnell geraten
Ehepartner in Erklarungsnot. Das neue BFH-Urteil ermutigt Fi-
nanzbeamte, hohe Sondereinkiinfte von Eheleuten kritisch unter

Andreas Otto Kilhne. Foto: BKL die Lupe zu nehmen.
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Steuerfalle Gemeinschafts- und Einzelkonto

Hohe Vermogenszuwiéchse auf einem Gemeinschaftskonto sind ein gefundenes Fressen fiir die Finanzbe-
horden. Ehepartner sollten vor hohen Einzahlungen unbedingt eine schriftliche Vereinbarung aufsetzen.
Tenor: Der nichteinzahlende Partner darf {iber die Kontogelder nur fiir die gemeinsame Lebensfithrung
frei verfiigen. Mit dem Guthaben darf kein eigenes Vermogen - etwa zum Aktienkauf - aufgebaut werden.
Nachtrégliche oder riickdatierte Vereinbarungen sind fiir die Finanzbehdrden kein hinreichender Beweis.

Einzelkonten mit wechselseitigen Vollmachten bieten nur bedingt einen Ausweg aus der Steuerfalle. Das
Finanzamt bleibt nur auflen vor, wenn die Sonderzahlung auf dem Einzelkonto verbleibt. Vermdgenstrans-
fers zwischen Einzelkonten sind steuerrechtlich bedenklich. Rechtlich betrachtet steht dem Kontoinhaber,
der die Zahlung empfingt, das Vermogen allein zu. Die Folge: Jede Transaktion kann Schenkungsteuer
auslosen.

Allheilmittel Giterstandsschaukel

Ist es fiir eine privatschriftliche Vereinbarung bereits zu spat, kénnen Verheirate, die im gesetzlichen Giiter-
stand leben, dem Finanzamt noch ein Schnippchen schlagen. Mit der sogenannten ,,Giiterstandsschaukel
lassen sich Vermdgenswerte von einem Partner auf den anderen steuerfrei tibertragen. Durch einen no-
tariell beglaubigten Ehevertrag beenden Ehegatten zunichst den gesetzlichen Giiterstand der Zugewinn-
gemeinschaft und vereinbaren eine Giitertrennung. Infolgedessen erwirbt der Partner, der wiahrend der
Ehe den geringeren Vermogenszuwachs hatte, einen Anspruch auf Zugewinnausgleich. Der geleistete Zuge-
winnausgleich bleibt steuerfrei.

Gegebenenfalls wird unmittelbar im Anschluss an die Vereinbarung der Giitertrennung der gesetzliche
Giiterstand der Zugewinngemeinschaft neu begriindet. Damit wird fiir einen zukiinftigen einseitigen Ver-
mogenserwerb auf Seiten eines Ehepartners der steuerfreie Zugewinnausgleich erhalten. Der Bundesfinanz-
hof hat diese unmittelbare Riickkehr zur Zugewinngemeinschaft ausdriicklich gebilligt.

Andreas Otto Kiithne
BKL Fischer Kiihne + Partner

Raus aus der Steuerfalle

1. Uberblick verschaffen: Ratsam ist eine Bestandsaufnahme der Zahlungsstréme unter Ehepartnern. Dazu
zédhlen alle Kontoeréffnungen, -umschreibungen oder -transfers, egal ob Girokonten, Sparanlagen oder De-
pots. Kritisch sind nicht nur hohe Einzelbetréige, sondern auch eine hohe Gesamtsumme in einem Zeitraum
von zehn Jahren.

2. Rat suchen: Eine fachliche Beratung mit Blick auf rechtliche und steuerliche Aspekte kann hohe Steuer-
nachforderungen abwehren. Alle in der Zukunft anstehenden Vermdgenstransfers unter Ehepartnern wol-
len gut tiberlegt sein. Doch auch wer in der Vergangenheit schon hohe Zahlungseingdnge empfangen hat,
kann oft noch gegensteuern.

3. Vorkehrungen treffen: Die Gefahr hoher Steuernachzahlung lasst sich vermeiden. Es gibt verschiedene
Vorsorgemafinahmen, um hohe Zahlungseinkiinfte und ihre Verwendung steuerfrei zu regeln. Wer frith-

zeitig und systematisch vorbaut, vermeidet zeitraubende Auseinandersetzungen mit den Finanzbehé6rden.

Quelle: BKL Fischer Kiihne + Partner, www.bkl-law.de
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Marketing

Der Vermietungstrichter: Wie Sie Ihr Marketing vom
Interessenten her denken und effizient managen

Viele Unternehmen strukturieren Marketing und Vertrieb anhand eines Sales-Funnels - also eines
Verkaufstrichters. Der Vermietungstrichter iibertragt diese Logik auf die Wohnungswirtschaft. Der
Vorteil: Sie erhalten eine strukturierte Ubersicht der Schritte Thres Vermietungsprozesses und kon-
nen Engpisse gezielt beseitigen. Das erhoht die Effizienz im Marketing und im Vermietungsprozess.
Eine Ubersicht mit Beispielen aus der Praxis.

Vorweg: Zur Idee des Sales Funnels

Viele Menschen nehmen ein Produkt oder Unternehmen wahr; einige haben ernsthaftes Interesse; manche
davon entwickeln einen Kaufwunsch; und ein paar unterschreiben am Ende den Kauf- oder Mietvertrag:
Das ist die Grundlogik der meisten Verkaufstrichter-Modelle. Es betrachtet den Weg zum Abschluss als
mehrstufigen Prozess bei dem Kéufer (und Mieter) verschiedene Bereiche eines durchldssigen Trichters
durchlaufen - und bei dem bei jedem Schritt Kaufer verlorengehen.

Mithilfe des Modells lassen sich Umsétze besser planen - gerade in Branchen, in denen der Vertriebs-
prozess langer dauert: Wenn Sie wissen, wie viele Interessenten es gibt, konnen Sie auf Erfahrungswerten
basierende Vorhersagen tiber die Zahl der Abschliisse machen. Zweitens hilft das Modell dabei, Schwéchen
im Vertriebsprozess zu identifizieren: Wenn in den Vorjahren 100 qualifizierte Interessenten zu 20 Ab-
schliissen fithrten, zuletzt aber nur noch zu 10, dann wissen Sie, dass dazwischen ein Engpass entstanden
ist und konnen gezielt gegensteuern.

Der Vermietungstrichter fir die Wohnungswirtschaft

Der Sales-Funnel lsst sich auch auf Vermietung und/oder Verkauf in der Wohnungswirtschaft anwenden.
Dabei durchlduft ein Interessent in der Regel folgende Phasen:

1.  Er nimmt das Unternehmen als
Wohnungsanbieter wahr.

2. Er stofit bei der Wohnungssuche
tiber Suchmaschinen oder auf den
Wohnungsportalen auf Angebote des
Unternehmens.

3. Das Angebot iiberzeugt ihn.

4. Die Kontaktanbahnung klappt.

5. Die Wohnung gefillt auch bei der
Besichtigung.

6. Dank Service und Mieterkommu-
nikation wird er zu einem zufriedenen
Mieter.

Diese sechs Schritte betrachten wir ge-

nauer aus Unternehmenssicht - inklu-

sive Beispielen und Vorschligen zur
Der Vermietungstrichter aus Unternehmenssicht. Messbarkeit.
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1. Bekanntheit/Image

Dank der Suchmaschinen und Immobilienportale kénnen Interessenten sehr viele Wohnungsangebote
schnell und unkompliziert vergleichen. Gerade deshalb ist eine starke Marke fiir Wohnungsunternehmen
heute sehr wichtig: Erstens wertet diese Thr Angebot im Vergleich zu anderen Anbietern auf. Zweitens er-
hoht sie die Wahrscheinlichkeit, dass Interessenten direkt auf Threr Website nach Wohnungen suchen. Wei-
ten lasst sich dieser oberste Bereich des Trichters durch Werbung und Offentlichkeitsarbeit. Deren Effekti-
vitdt lasst sich am einfachsten durch regelmiflig wiederholte Passanten-Befragungen messen. Ein positives
Beispiel fiir die konsequente Arbeit an der eigenen Marke ist die WoGe Bremerhaven, die konsequent und
auffillig fiir sich wirbt — mit Plakaten, Anzeigen, Bannern - und seit kurzem auch auf Facebook.

2. Sichtbarkeit der Angebote

Suchmaschinenoptimiert: Die Website der
STAWOG Bremerhaven erscheint bei der

Google-Anfrage nach ,Wohnung Bremer-

haven® auf Platz vier.

Selbst als sehr starke Marke bleiben Wohnungsunter-
nehmen darauf angewiesen, bei den wichtigsten Such-
maschinen-Anfragen und in den Immobilienportalen
auf dem Radar potenzieller Mieter zu erscheinen. Eine
suchmaschinenoptimierte Website, Suchmaschinen-
werbung und die gezielte Verbesserung der Platzie-
rungen der Wohnungsangebote in den Immobilien-
portalen sind Mittel, um die Sichtbarkeit zu erhéhen.
Auch zielgruppengerechte Headlines fiir Wohnungs-
angebote und gute Objektvorschaubilder verschaffen
Thren Angeboten mehr Aufmerksamkeit. Die Google-
Platzierungen fiir die wichtigsten Suchanfragen lassen
sich grob durch eigene Recherche oder mit Tools wie
onpage.org abfragen. Uber die Sichtbarkeit der Ange-
bote auf den Immobilienportalen geben die entspre-
chenden Reports der Portale Aufschluss.
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Aufmerksamkeitsstark: Dank
konsequenter und auffalliger
Werbung kennt in Bremer-
haven kennt bald jedes

Kind die WoGe. Folge: Auch
deshalb hat sich die Vermie-
tungssituation zuletzt deutlich
verbessert. Fotos und Grafik:
stolp+friends
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Virtuelle 360-Grad-Rundgéange im Einsatz bei der
Aufbaugemeinschaft Espelkamp: Die Rundgange
fuhren zu qualifizierteren Anfragen und sparen
der Vermietung somit viel Zeit.

Kommen Anrufer durch? Werden E-Mail-Anfra-

gen zlgig beantwortet? Gute Erreichbarkeit und
schnelle Reaktionen sind kritische Faktoren fir
die Gewinnung neuer Mieter.

Broschire als Vermietungshelfer: Falls die
Wohnung unrenoviert besichtigt wird, erhalten
Interessenten einen Eindruck von dem Standard,
der sie bei Einzug erwartet.

3. Uberzeugungskraft
der Angebote

Ob aus einem grundsitzlichen Interesse eine
Anfrage wird, dariiber entscheidet die Attrak-
tivitat des Exposés: Gute Bilder, ein anschauli-
cher Grundriss, knappe und informative Texte
- im besten Fall auch ein virtueller 360-Grad-
Rundgang stirken das Interesse passender Mie-
ter. Die Zahl Anfragen pro Exposéaufruf ist ein
guter Indikator dafiir, wie breit Thr Trichter in
diesem Bereich ist.

4. Kontaktaufnahme

In der Beratungspraxis von stolp+friends zeigt
sich, dass Erreichbarkeit und die Reaktion auf In-
teressentenanfragen bei manchem Wohnungsun-
ternehmen echte Engpidsse im Vermietungstrich-
ter darstellen. Folgt auf Anfragen keine Reaktion
— oder erst Tage spiter — haben anspruchsvollere
oder eilige Interessenten vermutlich schon an-
derswo Besichtigungstermine vereinbart. Die
Professionalisierung des Interessentenmana-
gements ist daher fiir Wohnungsunternehmen
wichtig, um mehr und solventere Mieter zu ge-
winnen. Die Zahl der Wohnungsbesichtiger und
die durchschnittliche Reaktionszeit pro Anfrage
geben Aufschluss dariiber, wie erfolgreich Thr
Unternehmen die Interessenten durch diesen Teil
des Trichters begleitet. Mystery-Shopping kann
ein probates Mittel sein, um Schwachstellen in
diesem Bereich zu identifizieren.

9. Zustand der Wohnungen

Wie sehen die Wohnungen aus, wenn Interes-
senten sie besichtigen? Ist das Treppenhaus sau-
ber und aufgerdumt? Die Antworten auf diese
Fragen entscheiden dariiber, ob aus Interessen-
ten Mieter werden. Das Portfolio- und Moder-
nisierungsmanagement sind die wichtigsten He-
bel, um diesen Bereich des Vermietungstrichters
moglichst durchléssig zu gestalten. Dabei helfen
etwa die Entwicklung von Wohnungsmarken
und fest definierte Wohnungsstandards. Eine
sinnvolle Kennzahl ist beispielsweise die Zahl
der Besichtigungen pro erfolgreicher Neuver-
mietung. Erfolgreich umgesetzt wurde ein sol-
ches Wohnungsmarkenkonzept beispielsweise
bei der Aufbaugemeinschaft Espelkamp.
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6. Mieterservice und -kommunikation

Mietermagazine: Bewahrtes
Instrument zur Mieterbindung
und —Information.

Zufriedene Mieter empfehlen Sie weiter — und ziehen mit hoherer Wahrscheinlichkeit wieder in eine Threr
Wohnungen. Zufriedenheit entsteht unter anderem durch professionellen Mieterservice — die grofie Stér-
ke vieler ehemals gemeinniitziger Wohnungsunternehmen. Gelungene Mieterkommunikation im Rahmen
der stindigen Korrespondenz, iiber ein eigenes Magazin und sozialen Medien tragen ebenfalls zu hoherer
Zufriedenheit bei. Wie gut Thr Unternehmen diesbeziiglich aufgestellt ist, ldsst sich unter anderem an der
Entwicklung der Fluktuation ablesen. Auch der Anteil der Mieter, die innerhalb des Bestands umziehen,
gibt Aufschluss dariiber, wie gut Sie in diesem Bereich aufgestellt sind.

Fazit

Der Vermietungstrichter iibertrdagt das etablierte
Modell des Sales-Funnels auf die Wohnungswirt-
schaft. Anhand des Trichter-Modells lassen sich
gezielt Stirken und Schwichen an verschiedenen
Punkten des Marketing- und Vertriebsprozesses
identifizieren und beheben. Besonders wertvoll
wird das Modell dann, wenn die Kennzahlen re-
gelmiflig erhoben werden, denn dadurch kann die
Wirkung der einzelnen Mafinahmen genau bezif-
fert werden.

Hanno Schmidt

Hanno Schmidt ist Konzeptioner und Texter bei
stolp+friends. Die Marketing-Gesellschaft aus Os-
nabriick entwickelt fiir Wohnungsunternehmen
aus ganz Deutschland zielfithrende Marketingmaf3-
nahmen - von der Erarbeitung von Wohnungsstan-

Hanno Schmidt. Foto: stolp+friends dards tiber die Online-Vermarktung bis hin zu klas-
sischer Werbung.
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