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Liebe Leserin, lieber Leser, Berlin, Wien, Miinchen -
Mietendeckel und Genossenschaften

Milliarden Einnahme-Rekord bei der Grunderwerbsteuer bremst bezahlbare Mieten aus. Das schrieb
ich vor einem Jahr. Heute sind die Einnahmen fiir 2019 auf dem Tisch. 15,8 Milliarden Euro, 12 Pro-
zent mehr als im Rekordjahr 2018, meldet das Bundesfinanzministerium. Und Spitzengewinnler bei
den Landern ist Berlin. Dort kletterten die Einnahmen gleich um 37 Prozent.

Chefredakteur der Wohnungswirtschaft heute.
Gerd Warda

Und was macht das Land, um Mieten bezahlbarer
zu gestalten?

Nein, Berlin senkt nicht die Grunderwerbsteuer.
Berlin bleibt bei 6 %, obwohl Hamburg mit 4,5%
oder Sachsen mit 3,5% auch gut leben kénnen. Nein,
Berlin hat den Mietendeckel durchgepeitscht. Das
bremst den Neubau, die Modernisierung, den Kli-
maschutz, aber nicht steigende Mieten. Und Berli-
ner Politik trdumt weiter von Wiener Verhaltnissen.
Wie es sich in Wien lebt und was wir von Wien ler-
nen konnen, hat das Instituts empirica im Auftrag
der BID in einer wohnungspolitischen Analyse her-
ausgearbeitet. Spannend! Alle Fakten und die Stu-
die ab Seite 4.

Ja. Nun haben wir den Deckel und die grofie Unsi-
cherheit. Das Gesetz ist zwar noch nicht in Kraft,
aber bei einer anhéngigen Mietsache, noch vor Pro-
zessbeginn, weist ein Berliner Richter schon auf das
kommende Mietendeckel-Gesetz hin. Wie bitte?
Da lobe ich mir doch die Berliner Wohnungsbau-
genossenschaften. Sie haben Klarheit geschaffen.
Sie haben in einer Mitgliederinformation Punkt fiir
Punkt erkldrt, wie sich der Mietendeckel auf das
selbstbestimmte Zusammenleben in einer Genos-
senschaft auswirkt. Sofort und in Zukunft. Es ist
auch fiir Nicht-Genossenschaftler lesenswert.

Ubrigens. In Berlin gibt es rund 200.000 Genossenschaftswohnungen, bundesweit iiber zwei Millionen. Es
ist eine unternehmerische Erfolgsgeschichte, die 1867 in Preufien mit einem Genossenschaftsgesetz begann.

Lesen Sie ab Seite 41

Der Mietendeckel, was er mit Genossenschaften macht...

Bleiben wir in Berlin. Im Senat stimmten man Uber den Mietendeckel ab. Im letzten Herbst stimmten
Deutschlands Mieter iiber ihre Vermieter ab. Gleich 3 mal ausgezeichnet wurde evm berlin eG. Gliick-
wunsch an die Berliner Genossenschaft. Mehr ab Seite 13

Und ob die Mieter der Deutschen Wohnen zufrieden sind, lesen Sie ab Seite 17:

Februar 2020. Ein neues Heft, mit neuen Inhalten.
Klicken Sie mal rein.

Ihr Gerd Warda
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Studie zeigt: Wiener Mietsystem taugt nicht als Modell
fiir Deutschland, aber die Bodenpolitik der Stadt Wien

kann Vorbild fiir Deutschland sein

Das oft geradezu euphorisch beschriebene ,Wiener Modell“ ist fiir den deutschen Wohnungsmarkt
kein geeignetes Vorbild. Wie eine von der BID beauftragte wohnungspolitische Analyse des Instituts
empirica eindrucksvoll belegt, haben oberflichliche Vergleiche angeblicher Durchschnittsmieten und
oft zitierte Einzelbeispiele von paradiesischen Mietzustinden bislang ein hdufig verzerrtes Bild der

Wiener Wohnwirklichkeit erzeugt.

Am Wiener Stadtrand, die
.Seestadt Aspern®, ein
Beispiel der Bodenpolitik.
Schritt fur Schritt, Meilenstein
fir Meilenstein - bis 2028
entsteht im dynamischen 22.
Wiener Gemeindebezirk ein
Wirtschaftsstandort von inter-
nationalem Zuschnitt. 10.500
hochwertige Wohneinheiten
fir mehr als 20.000 Men-
schen und 20.000 potenzielle
Arbeitsplatze werden in der
Seestadt geschaffen. 5 Mil-
liarden Euro werden inves-
tiert.

Foto: ,Wien 3420 aspern De-
velopment AG

Die wahre Lage zeigt sich bei einem ganz genauen Blick, den die Studienautoren vorgenommen haben: So
miissen Wiener Mieter im Vergleich zu deutschen deutlich hohere zusitzliche Zahlungen zur Miete leis-
ten. Die Neuvertragsmieten fiir zwei Wohnungen identischer Qualitit und Lage kénnen vollig unterschied-
lich sein, die Bestandsmieten erst recht. Unter dem Begrift ,,durchschnittliche Neuvertragsmiete® verbergen
sich beispielsweise vollig unterschiedliche Messkonzepte. Die wohnungspolitischen Ausgaben in Wien sind
deutlich hoher als in deutschen Metropolen und konzentrieren die Mittel auf die Objektférderung. So gibt
die Stadt Wien pro Einwohner etwas mehr als doppelt so viel fiir die Neubauforderung aus als Berlin. Die
Subjektforderung ist hingegen ausgesprochen niedrig, was einkommensschwache Familien benachteiligt.
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Das Fazit der Analyse:

Das ,Wiener Modell“ ist teuer, unsicher, streitanfillig, biirokratisch, intransparent und ungerecht gerade
aus Sicht sozial schwacher Mieter, ohne dass die Wohnkosten in Wien niedriger wéren als in deutschen
Metropolen. ,Das Wiener Mietsystem ist allein schon angesichts seiner Komplexitit nicht 1:1 auf Deutsch-
land iibertragbar®, erklarte dazu Axel Gedaschko, Vorsitzender der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobili-
enwirtschaft

Deutschland (BID) und Prasident des GAW. ,,Das zeigt einmal mehr: Statt einfacher Antworten, wie der
Nachahmung eines vermeintlichen Erfolgsmodells, brauchen wir fiir die deutschen Wohnungsmdrkte eine ei-
gene, fein abgestimmte wohnungspolitische Strategie. Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat effektive
MafSnahmen eingefordert, aber an der Umsetzung hapert es. Hier miissen Bund, Linder und Kommunen
dringend gemeinsam ran®, so der BID-Vorsitzende. ,,Ein ganz wichtiger Punkt ist hier eine aktive Bodenpo-
litik. Da kénnen deutsche Kommunen tatsichlich viel von Wien lernen, wie die Studie zeigt.“

Weitere Ergebnisse der Studie:

Wiener Bodenpolitik als Vorbild

Die Stadt Wien betreibt eine sehr viel aktivere Bodenvorratspolitik als deutsche Stddte. Der Bodenfonds
verfiigte zum Jahresende 2018 tiber einen Flachenvorrat, der fiir 10 Jahre ausreicht, obwohl der grofiere Teil
des gesamten Geschosswohnungsneubaus auf Flachen des Bodenfonds realisiert wird. Groéfiere Wohnungs-
bauprojekte konnen praktisch ausschliefllich auf Flichen des Bodenfonds entstehen. Der Bodenfonds der
Stadt Wien verduflert Wohnbauland zu Preisen von nur 240 bis 300 Euro/qm Wohnfliche, was hochstens
ein Viertel der Baulandpreise in deutschen Metropolen ist. Dies gibt der Stadt Wien tiber den Bodenfonds
die Moglichkeit {iber Bautragerwettbewerbe entscheidenden Einfluss auf die Art der Bebauung und in Kom-
bination mit der Neubauférderung auf die Hohe der zukiinftigen Mieten und Kaufpreise zu nehmen.

Komplexes System: Vier véllig unterschiedliche Teilmarkte

Ansonsten stellt sich der Wiener Wohnungsmarkt allerdings als extrem komplex und teilweise uniiber-
schaubar dar - auch fiir die eigenen Mieter*innen. Der Wohnungsmarkt in Wien besteht aus (mindestens)
vier Teilmiarkten. Jeder der Teilmérkte unterliegt einem anderen Mietrechtsregime, wobei die rechtlichen
Unterschiede als auch die Marktergebnisse zwischen den Teilmérkten sehr grof$ sind. ,,Die” Wiener Woh-
nungspolitik gibt es daher nicht.

o Im Teilmarkt der privaten Altbauten (rund 34 % des Mietwohnungsbestandes) sind Wiener Mieter
in der Praxis schlechter gestellt als in den deutschen Metropolen. Trotz einer vergleichbaren Brutto-
kaltmiete von 9,20 Euro/qm miissen Mieter weit hohere Investitionspflichten itbernehmen und vor al-
lem ist ihr Mietverhaltnis hochst unsicher. Aulerdem ist das hochkomplexe System sehr streitanfillig.

o Am Beispiel der Gemeindewohnungen des grofien kommunalen Wohnungsunternehmens ,,Wiener
Wohnen® (rund 31 % des Mietwohnungsbestandes) zeigt sich, dass es je nach politischer Praxis - und
angesichts einer Bruttokaltmiete von nur 6,80 Euro/qm - schwierig sein kann, kommunale Wohnungs-
bestdnde nachhaltig wirtschaftlich zu fithren. Deutschen Stddten kann daher nicht empfohlen werden,
dem Wiener Beispiel zu folgen — denn eine prekdre wirtschaftliche Lage, ein Neubau-Stopp seit 2004,
eine immer dramatischere Sozialstruktur der Mieter und ein hoher Wohnungsleerstand gehéren zur
Realitdt der ,Wiener Wohnen®.

o Das derzeitige Modell der geforderten Wohnungen in Wien (rund 26 % des Mietwohnungsbestandes)
ist mit den Zielen des deutschen sozialen Wohnungsbaus nicht vereinbar. Mietinteressenten miissen
zusitzlich zur durchschnittlichen Neuvertrags-Bruttokaltmiete von 8,60 Euro/qm einen Beitrag zur Fi-
nanzierung leisten, haben einen gesetzlichen Anspruch auf den Erwerb der geférderten Wohnung und
es gelten sehr hohe Einkommensobergrenzen - {iber ein Drittel der geférderten Haushalte gehdren dem
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oberen Einkommensquartil an. Vergleichbar mit dem sozialen Wohnungsbau in Deutschland ist eine
spezielle Unterart des geforderten Wohnungsbaus in Wien, die 2012 eingefithrten Smart-Wohnungen.
Diese konnten im Vergleich zu deutschen Sozialwohnungen vor allem aufgrund ihrer kostengiinstigen
Bauart ein interessantes Architekturmodell fiir Deutschland sein.

o Das Segment des privaten, frei finanzierten Mietwohnungsbaus (rund 10 % des Mietwohnungsbe-
standes) ist in Bezug auf die Regulierung fast vergleichbar mit dem allgemeinen Wohnungsmarkt in
Deutschland ohne Mietpreisbremse —allerdings mit der Moglichkeit sachgrundloser Befristungen des
Mietvertrages. Die Mieter sind bei einem Neuvertragsmietniveau von 13,60 Euro/qm etwas schlechter
gestellt als in deutschen Metropolen, da bei vergleichbarem Mietniveau die Sicherheit des Mietverhilt-
nisses aufgrund der méglichen Befristung niedriger ist.

Wien ist nicht ,Hauptstadt des bezahlbaren Wohnens*

Folgende Griinde haben dazu beigetragen, dass in der deutschen Diskussion der Eindruck entstanden ist,

Wien wire die ,,Hauptstadt des bezahlbaren Wohnens™:

+ unterschiedliche Datenbasis: ,Neuvertragsmiete” wird in Deutschland nur aus aktuellen Angeboten
offentlich annoncierter Wohnungen gewonnen. In Wien ergibt sich die ,Neuvertragsmiete® aus allen
neu abgeschlossenen Mietvertrdgen der letzten vier Jahre und ist daher eher mit der deutschen Miet-
spiegelmiete vergleichbar, die auch in Deutschland deutlich unter den deutschen ,,Neuvertragsmie-
ten liegt.
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o zu simpler Vergleich der Nettokaltmieten: Da in Wien sdmtliche Betriebskosten als Folge des Kosten-
mietprinzips auf die Mieter umgelegt werden konnen, fallen sie deutlich hoher aus als in Deutschland.
Zudem unterliegen Mieten einer ermifligten Umsatzsteuerpflicht von 10%. Fiir einen sachgemifien
Vergleich miissen daher Bruttokaltmieten vergleichen werden.

» wichtige Mietkonditionen bleiben oft unberiicksichtigt: Die Sicherheit des Mietverhiltnisses sowie
die Regeln fiir Instandhaltung und Modernisierung bleiben beim einfachen Vergleich der Systeme oft
auflen vor. Diese sind in Wien aber viel oder sehr viel mieterunfreundlicher.

o pauschalisierender Verweis auf sehr positive Einzelbeispiele: Tatsachlich existieren in Wien Mieter-
haushalte, die zu traumhaften Konditionen in tollen Wohnungen wohnen. Aber - da die Brutto-Durch-
schnittsmieten in Wien und deutschen Grof3stadten vergleichbar hoch sind - existieren in Wien eben
auch genauso viele Mieterhaushalte die zu alptraumhaften Konditionen in abgewohnten Wohnungen
wohnen.

o Wiener Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik extrem intransparent: Selbst rudimentire Daten feh-
len an vielen Stellen oder werden nicht publiziert. Zudem wandelt sich die Wohnungspolitik bestdndig,
mit zahlreichen Detailreformen in den nebeneinander existierenden Wiener Mietrechtssystemen. Die
Wohnungspolitik in der Stadt Wien kann daher nicht evidenzbasiert sein.

« viel Eigenwerbung: Das Wohnungsunternehmen der Stadt Wien ist mit seiner Marketingabteilung in-
ternational sehr aktiv, z.B. mit Wanderausstellungen zum vermeintlich so sozialen Wiener Wohnungs-
markt. In Wahrheit folgen die Wiener Mieten aber einem Kostenprinzip, so dass simtliche mit der
Wohnungsvermietung verbundenen Kosten auf die Mieter tiberwiélzt werden konnen.

Die Losungen fiir mehr bezahlbaren Wohnraum in Deutschland liegen auf der Hand, sie miissen nur um-

gesetzt werden: Das Planungs- und Baubeschleunigungsgesetz muss zligig kommen. Es muss dauerhafte

steuerliche Verbesserungen fiir den Wohnungsbau geben. Die Branche benétigt eine aktive und voraus-
schauende Liegenschafts- und Bodenpolitik der Stidte und Kommunen ebenso wie interkommunale

Losungen und Stadt-Umland-Kooperationen als neue Ansatzpunkte. Die Kommunen miissen die Grund-

stiicke grundsitzlich nach dem Gebot der Konzeptvergabe und nicht nach Hochstpreisen abgeben. Die Ge-

nehmigungskapazititen in den Amtern sind zu erhéhen und die Ergebnisse der Baukostensenkungskom-
mission aus der letzten Legislaturperiode umzusetzen. Kommunen, Linder und die Bundesregierung
miissen an einem Strang ziehen.

Andreas Schichel

Betriebskostenaktuell

Alles rund um die Wohnkosten
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Marketing

~Alleskonner” Geschaftshericht —
Finanzkommunikation, Marketinginstrument und Image-
Booster fiir werteorientierte Wohnungsunternehmen

Geschiftsberichte sind ein oft unterschétztes Medium. Natiirlich dienen sie in erster Linie dazu,
niichterne Zahlen und Fakten zum Geschéftsverlauf zu transportieren. Aber es steckt viel mehr in
ihnen: Gerade Wohnungsbaugenossenschaften und kommunale Wohnungsgesellschaften konnen die
Zahlenwerke dazu nutzen, politische Entscheidungstrager, Banken und Kreditinstitute, Bauunterneh-
men und nicht zuletzt eine interessierte Offentlichkeit von ihren Leistungen zu iiberzeugen. Wirt-
schaftliche Wertschopfung, visiondre Stadtbildgestaltung oder nachhaltige Neubauten — mit solchen

und dhnlichen Themen wird aus einem Medium der Finanzkommunikation gleichzeitig ein seridser
und wirkungsvoller Imagetrager.

7

N

Die GEWOBAU Essen setzt
ihren Jahresbericht 2018 als
Instrument des Arbeitgeber-
marketings ein.

Mit einem durchdachten Konzept und einer ansprechendem Gestaltung kann ein Geschiftsbericht als zu-
satzliches Marketinginstrument gezielt eingesetzt werden. Jedes Wohnungsunternehmen setzt dabei un-
terschiedliche Schwerpunkte. Die GEWOBAU Essen zum Beispiel nutzte ihren Jahresbericht 2018 dazu,
sich als attraktive Arbeitgeberin zu prasentieren. Dass es sich nicht um einen typischen Geschéftsbericht
handelt, merkt man bereits, wenn man das Heft aufschlagt. Auf einer nochmal um die Hilfte erweiterten
Doppelseite — einem ,,Aufklapper - begriifit das gesamte GEWOBAU-Team den Leser. Dieser freundliche

Auftakt ist gleichzeitig die Einleitung des separaten Imageteils, welcher der obligatorischen Darstellung der
Geschiftsentwicklung gegeniibersteht.
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Authentisches Arbeitgebermarketing

Auf den nachfolgenden Seiten geben einzelne GEWOBAU-Mitarbeiter aus verschiedenen Abteilungen ihr
ganz personliches Statement zu ihrer Arbeitgeberin ab - prisentiert auf einer ganzen Fotoseite. Sympa-
thisch, entspannt und in ihrer alltdglichen Arbeitssituation dargestellt, wirken die Mitarbeiter glaubwiirdig
und authentisch. Und stellen damit die beste Werbung fiir die Wohnungsbaugenossenschaft dar.

Im Geschaftsbericht 2017
setzte die GSG Neuwied
den Schwerpunkt auf ihre
Neubauaktivitaten und deren
Bedeutung fir die Stadt.

Teil einer vernetzten Neubaukommunikation

Ein anderes Unternehmen, ein anderer Schwerpunkt: die GSG Neuwied. Die kommunale Wohnungsbau-
gesellschaft stellte in ihrem Geschiftsbericht 2017 ihre aktuellen Neubauprojekte ,Am Schlosspark“ und
»Zeppelinhof“ vor. Lange Jahre hatten bei der GSG Neuwied wie bei vielen anderen werteorientierten Woh-
nungsunternehmen Instandhaltung und Modernisierung das tagliche Geschiaft bestimmt. Die drdngende
Nachfrage nach bezahlbarem und gutem Wohnraum ldsst sie heute immer 6fter als Bauherren auftreten.
Ihre Neubauprojekte konnen sich sehen lassen: Sie erfiillen moderne 6kologisch-nachhaltige Anforderun-
gen, verfiigen teilweise bereits tiber smarte Technologien, sind architektonisch attraktiv und wegweisend in
der Stadtbildgestaltung - und das alles zu fairen Mieten. Diese Starke wollen (und sollten) werteorientierte
Wohnungsunternehmen immer 6fter kommunizieren. Der Geschéftsbericht wird somit Teil einer integ-
rierten Neubaukommunikation, die zum Ziel hat, das positive Image des Bauvorhabens auf die gesamte
Dachmarke, also das Wohnungsunternehmen selbst, zu projizieren.
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Schwerpunkt ,gesellschaftliches Engagement”

Vielen nachhaltigen Wohnungsunternehmen ist es dariiber hinaus wichtig, ihr gesellschaftliches Enga-
gement (Corporate Social Responsibility, CSR) oder ihre 6kologische Ausrichtung zu dokumentieren. Sie
zeigen damit, dass sie weit iber ihre Kernkompetenz hinaus als Forderer und Gestalter vor Ort titig sind.
Anhand einer durchgehenden Leitidee oder einer stimmigen Geschichte konnen Nachhaltigkeit und gesell-
schaftliche Verantwortung textlich und bildlich assoziationsreich in einem Geschéftsbericht umgesetzt und
somit ein gewiinschtes Image transportiert werden.
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Die Lehre von den vier El-
ementen zog sich als Leitmo-
tiv durch den Geschéaftsberi-
cht 2017 der GSG Neuwied.
Jedem der Elemente Wasser,
Erde, Feuer und Luft werden
bestimmte Eigenschaften
zugeordnet. Diese lassen
sich auf die Wohnungsge-
sellschaft tGbertragen und
verstarken die positive Aul3-
endarstellung.
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Uberzeugende Darstellung der Wertschépfungsleistung

Sinnvoll kann in einem Geschiftsbericht auch die Darstellung der wirtschaftlichen Bedeutung von Woh-
nungsbaugenossenschaften und kommunalen Wohnungsgesellschaften fiir ihre Stadt und die Region sein.
Wie grofd ist die Wertschopfung, die nachhaltige Wohnungsunternehmen direkt und indirekt erzielen, in-
dem sie Lohne und Gehilter zahlen und dadurch Kaufkraft schaffen, Steuern und Abgaben entrichten sowie
Auftrige an lokale und regionale Unternehmen vergeben? Solche Kennzahlen konnten in einem separaten
Teil des Geschiftsberichts auf einen Blick grafisch anschaulich und iiberzeugend dargestellt werden.

Die kleine Auswahl zeigt, dass Wohnungsbaugenossenschaften und kommunale Wohnungsgesellschaf-
ten Giber viele Moglichkeiten verfiigen, ihre Geschéftsberichte gezielt imageférdernd einzusetzen — und je-
des Jahr eine neue Facette ihrer Leistungen hervorheben kénnen. Professionell konzipiert und realisiert,
bieten Geschiftsberichte ein serioses und glaubwiirdiges Instrument, um politische Entscheidungstrager,
eine breite Offentlichkeit aber auch Banken, Bauunternehmer und andere Geschiftspartner nicht nur mit
ihrer wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Leistung sowie ihrer Innovationskraft zu tiberzeugen, sondern
auch von ihrer Philosophie und ihren Visionen.

Professionelle Unterstiitzung spart Zeit, Geld — und Nerven

Damit ein Geschiftsbericht seine Funktion als Imagetrager wirkungsvoll erfiillt, sollten Wohnungsun-
ternehmen professionelle Unterstiitzung suchen. Allein schon deshalb, weil sie fiir die Realisierung des
Zahlenteils wahrscheinlich schon genug Zeit aufzuwenden haben. stolp+friends verfiigt tiber jahrelange
Erfahrung im professionellen Erstellen von Geschifts- und Jahresberichten speziell fiir nachhaltige Woh-
nungsunternehmen mit unterschiedlichen Anforderungen hinsichtlich Marktsituation, Zielsetzung und
Zielgruppe. Manche Wohnungsunternehmen nutzen den Geschéftsbericht zum Beispiel als reines Mittel
der Finanzkommunikation und wiinschen lediglich ein schlichtes, aber vertrauensbildendes Design. An-
dere wiederum mdchten einen Geschiftsbericht, der mit aussagekraftigen Symbolbildern und passenden
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Die Ergebnisse eines
Wertschdpfungsberichts

— hier von der Wohnstatte
Krefeld — lassen sich sehr gut
mit einem Geschéaftsbericht
erganzen, um die wirtschaftli-
che Bedeutung und Soliditat
eines nachhaltigen Wohnung-
sunternehmens zu dokumen-
tieren. Grafiken: stolp+friends

Seite 11


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de
https://www.stolpundfriends.de

Texten angereichert ist, die ihre Philosophie unterstreichen. ,,Auf Wunsch iibernehmen wir die komplette
Realisierung: vom Konzept und den Texten tiber Layout und Lektorat bis zum Druck und der Einstellung
auf die Homepage sowie der Veroffentlichung im Bundesanzeiger. Die wohnungswirtschaftliche Expertise
von stolp+{riends sowie ein methodisch bewéhrtes Realisierungskonzept spart unseren Kunden viel Zeit,
Geld und Nerven®, beschreibt Geschiftsfithrer Kay P. Stolp das Leistungsangebot des Unternehmens, das
sich auf Kommunikation und Marketing fiir werteorientierte Wohnungsunternehmen spezialisiert hat. Fiir
die weitreichende Verbreitung in den klassischen und sozialen Medien steht stolp+friends mit seiner Exper-
tise ebenfalls zur Verfiigung.

Ob reine Finanzkommunikation, eine multifunktionale Visitenkarte oder eine Version ,Image light“ -
(fast) alles ist denkbar, nur eines nicht: keinen Geschiftsbericht oder eine uniibersichtliche Zahlenwiiste zu
verdffentlichen.

Christine Nagel
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Wo wohnen Deutschlands zufriedenste Mieter?
Wer sind die hesten Vermieter? Mieter haben
abgestimmt! evm berlin eG gleich 3X ausgezeichnet!

Im Namen von mehr als 550.000 befragten Mieterinnen und Mietern {iberreichten die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter von AktivBo am 23. Januar 2020 im Hotel Atlantic Kempinski Hamburg die
diesjahrigen Kundenkristalle fiir die besten Vermieter Deutschlands. Beim Benchmark Event wurden
die begehrten Ehrungen in den Kategorien hochster Serviceindex, grofite Verbesserung Serviceindex,
hochster Produktindex und hochste Weiterempfehlungsbereitschaft vergeben. Zudem vergab AktivBo
einen Ehrenpreis fiir besonderes Engagement zu Gunsten der Mieterinnen und Mieter.

Kundenorientierung
besonders grof3schreiben

Das Benchmark Event zeigt, welche Wohnungsunterneh-
men Kundenorientierung besonders grof3schreiben und
ihre internen Prozesse an den Bediirfnissen ihrer Mieter
ausrichten. Es war das dritte deutsche Benchmark Event
nach 2016 und 2018. Die Idee und die Firma AktivBo
kommen aus Schweden, wo Service in der Wohnungswirt-
schaft bereits seit Anfang der 1990-er Jahre grofle Rele-
vanz hat.

Bereits vor der Preisverleihung gab es interessante Vor-
triage von Jorg Kneller (Vorstand, EVM Berlin eG) zum
Thema ,,Service in der Wohnungswirtschaft... notwendig
oder iiberfliissig?“ sowie von Catherine Hahne (Prokuris-
tin, Leiterin Unternehmensentwicklung, meravis Woh-
nungsbau- und Immobilien GmbH) zum Thema , Der
digitale Fithrerschein®. Oliver Leisse, (Griinder, Experte
fiir Zukunftsthemen & Trends, Institut SEE MORE in
Hamburg), referierte tiber ,,Survival: Krasse Disruptionen
und klasse Chancen. Von Work bis Wohnen der Zukunft®,

Uber 120 Giste aus ganz Deutschland waren vor Ort,
um die Verleihung der Kundenkristalle um Punkt 18.30h zu verfolgen; auch die Medien und der Verband
der Wohnungswirtschaft waren vertreten. Viele Follower waren {iber die sozialen Medien dabei. Bis zuletzt
war offen und spannend, welche Wohnungsunternehmen bei der Preisverleihung geehrt wiirden. Die eu-
phorischen Sieger feierten ihre Auszeichnungen und sprachen ihre besondere Wertschitzung an diejenigen
Mitarbeiter aus, die tagtaglich im Mieterkontakt stehen. ,Wohnungsunternehmen, die auf eine kundenori-
entierte Bestandsverwaltung setzen, sind zukunftsorientiert aufgestellt. Sie ermdglichen hohe Mieterzufrie-
denheit (zu gleichen Kosten) und setzen Engagement bei ihren Mitarbeitern frei. Genau dabei unterstiitzen
wir die Wohnungsunternehmen. Die Auszeichnungen beim Benchmark Event basieren nicht auf der Be-
wertung eines Komitees oder einer Jury, sondern auf der Meinung aller 550.000 Mieterinnen und Mieter,
die 2018/2019 um Feedback gebeten wurden. Der Sinn der Kundenkristalle ist es, hart erkimpfte Erfolge zu
feiern und die Motivation fiir Kundenorientierung und Verbesserungen zu verstarken - kommentiert Lisa
Winter, CEO AktivBo.

Die Berliner Genossenschaft evm berlin
eG wurde gleich in drei Kategorien
ausgezeichnet. ,Hochste Weiteremp-
fehlungsbereitschaft“, ,Hochster
Serviceindex“ und ,,Hochster Produk-
tindex“. 99 % der evm-Mitglieder emp-
fehlen Ihre Genossenschaft sogar gern
weiter. Eine Traumnote. Glickwunsch
nach Berlin.

Yvonne Yip
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AktivBo unterstutzt Wohnung-
sunternehmen in Skandinavi-
en, Deutschland und Oster-
reich bei der Durchflihrung
professioneller Mieterbefra-
gungen und Prozessoptimier-
ungen. Die moderne Arbeits-
und Denkweise zielt auf hohe
Mieterzufriedenheit, engagi-
erte Mitarbeiter, ein messbar
positives Image und optimale
Allokation von Ressourcen
des Bestandsmanagements
ab. AktivBo hat seine Wur-
zeln in Stockholm und betreut
Uuber 350 Wohnungsunterne-
hmen.
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Gewinner Kundenkristall | Benchmark Event 2020
Kategorie ,,Hochster Serviceindex”

Klein: < 4000 Wohnungen Mittel: 4000-8999 Wohnungen

Wohnungsgenossenschaft Eberswalde 1893 eG
EVM Berlin eG

Grof3: 9000 + Wohnungen

Wohnungsgenossenschaft
Schiffahrt-Hafen Rostock eG

Betriebskostenaktuell

Alles rund um die Wohnkosten
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Kategorie ,Hdchster Produktindex”

Private Wohnungsunternehmen Genossenschaften

Gundlach GmbH & Co. KG EVM Berlin eG
Wohnungsunternehmen

Kommunale Wohnungsunternehmen

KSG Hannover GmbH
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Kategorie ,,Hochste Weiterempfehlungsbereitschaft”

Private Wohnungsunternehmen Genossenschaften

Volkswagen Immobilien GmbH EVM Berlin eG

Kommunale Wohnungsunternehmen  Kategorie ,, AktivBo Ehrenreis”

Stidtische Wohnungsgesellschaft Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
Bremerhaven mbH

Februar 2020 Ausgabe 137 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fur Profis Seite 16


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Marketing

Fakten und Lésungen fir Profis

Mieter der Deutsche Wohnen sind zufrieden —

Ergebnisse der zweiten Mieterbefragung

Deutsche Wohnen-Mieter sind tiberwiegend mit ihrer Wohnsituation zufrieden bis sehr zufrieden.
Das ergab eine reprasentative Mieterbefragung der Deutsche Wohnen, die von September bis Novem-

&\\\\\\\\\\\\\\\\\\\*

ber 2019 durchgefiihrt wurde.

Wohnstadt Carl Legien gehort
als Denkmal der Moderne zum
UNESCO-Weltkulturerbe. 1.149
Wohnungen wurden zwischen
1928 und 1930 im heutigen
Prenzlauer Berg in kurzer Zeit
gebaut. Der Planung und dem
Bau der Siedlungen lag ein ganz
neues Konzept zugrunde. Eine
neue Architektur flr eine neue
Gesellschaft sollte geschaffen
werden: modern, luftig und
hell, mit einer solidarischen
Nachbarschaft. Foto: Deutsche
Wohnen. Wer wohnt in einem
Weltkulturerbe und warum?
KLICKEN Sie auf das Bild und
ein Youtube-Video 6ffnet sich.

Gute Nachbarschaft bei der Deutsche Wohnen

Insgesamt liegt die Zufriedenheit der Mieter mit ihren Wohnungen bei mehr als 87 %. Das ist noch einmal
ein Anstieg gegeniiber dem Wert der ersten Befragung im Jahr 2017 (81 %). Mit der Deutsche Wohnen ins-
gesamt sind 78 % der Befragten zufrieden bis sehr zufrieden, ein Plus von sieben Prozentpunkten gegeniiber
der letzten Befragung. Sehr positiv bewerten die Mieter auch das nachbarschaftliche Verhiltnis vor Ort so-
wie die Freundlichkeit von Mitarbeitern und Handwerkern. Hier liegt die Zufriedenheit jeweils bei rund 90
%. Die Teilnehmerquote an der Mieterbefragung lag bei rund 36 %, was fast einer Verdopplung gegeniiber
der Teilnahmequote in 2017 (20%) entspricht.
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»Wir freuen uns, dass wir in die 6ffentliche Debatte der vergangenen Monate nun die Meinung derjenigen
einbringen konnen, auf die es ankommt: Unsere Mieter. Das Ergebnis der Umfrage zeigt, dass sich unsere
Mieter bei uns in guten Hinden fithlen. Das ist eine sehr gute Nachricht. Die hohe Beteiligung an der Be-
fragung zeigt auch das Interesse unserer Mieter, mit uns in den Dialog zu treten. Das nochmals gesteigerte
Teilnehmerinteresse verdeutlicht die positiven Erfahrungen, die unsere Mieter mit diesem Instrument bis-
her gemacht haben®, restimiert Lars Urbansky, Vorstand der Deutsche Wohnen SE. ,,Die Befragung zeigt
uns aber natiirlich auch die Themenfelder, in denen wir noch besser werden miissen. Das gilt vor allem fiir
die Reaktionszeiten bei der Bearbeitung von Mieteranliegen und Schadensmeldungen.”

MafBnahmen zur Verbesserung der Reaktionszeiten

An diesen Punkten arbeitet die Deutsche Wohnen bereits aktiv und sieht die Mieterbefragung als Besté-
tigung fiir den eingeschlagenen Weg. Derzeit wird der Kundenservice zentral gebiindelt mit dem Ziel, die
Prozessgeschwindigkeit spiirbar zu steigern und Anfragen kiinftig ziigiger zu bearbeiten. Die Umsetzung
der neuen Struktur erfolgt zu Beginn dieses Jahres. Auch der Ausbau des digitalen Kundenportals soll den
Service weiter verbessern.
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Die Umfrage zeigt zudem weitere Verbesserungspotenziale, insbesondere bei der Sauberkeit der Anlagen.
Fiir die engmaschige Kontrolle und Betreuung vor allem in den Berliner Bestinden hat die Deutsche Woh-
nen bereits in den vergangenen zwei Jahren bei ihrer 100-prozentigen Tochtergesellschaft FACILITA Berlin
GmbH deutlich personell und organisatorisch nachgesteuert: So wurde hier die Zahl der Hausmeister auf
300 erhoht. Das bedeutet mehr Zeit vor Ort, um Service, Sauberkeit und Sicherheit in den Objekten zu ver-
bessern und den Mietern feste Ansprechpartner zu bieten.

Im Jahr 2017 hat die Deutsche Wohnen ihre erste Mieterbefragung durchgefiihrt. Kiinftig soll jahrlich
eine Erhebung stattfinden. Ziel ist es, damit noch schneller auf die Bediirfnisse der Kunden zu reagieren und
Kundenfreundlichkeit sowie Produktqualitdt der Deutsche Wohnen weiter zu steigern.

»Nach unserem Berlin-Dialog mit der interessierten Offentlichkeit ist insbesondere der kontinuierliche
Dialog mit unseren Mietern eine wesentliche Voraussetzung fiir die Deutsche Wohnen, immer besser zu
werden. Es ist unser Anspruch, dass sich jeder Mieter der Deutsche Wohnen wohl und fair behandelt fiihlt.
Der Mieter steht im Mittelpunkt unseres Handelns®, bekriftigt Lars Urbansky.

Zur Befragung

Die Mieterbefragung 2019 der Deutsche Wohnen wurde erstmalig von AktivBo durchgefiihrt. Das Analy-
se- und Beratungsinstitut wurde 1991 gegriindet und hat sich auf Mieterbefragungen fiir die Wohnungs-
wirtschaft spezialisiert. Insgesamt wurden fiir die aktuelle, reprasentative Befragung 34.000 Haushalte in
ganz Deutschland angeschrieben, wobei einzelne Quartiere insbesondere in Berlin voll erhoben wurden.
Die Riicklaufquote lag bei rund 36 %. Die Befragung wurde in jedem Fall anonymisiert und lasst keine
Riickschliisse auf Einzelpersonen zu. Das Feedback der Mieter wurde ausschliellich aggregiert ausgewertet.

Romy Mothes
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Fithrung / Kommunikation

100.000 Wohnungen-Vonovia in NRW:
Energetische Modernisierungen fiir Klimaschutz -
Langjahrige Mieter unterstiitzen

Klimaschutz, demografischer Wandel, bezahlbarer Wohnraum in den Ballungsrdumen und nicht
zuletzt Integration zédhlen zu den zentralen Herausforderungen der nordrhein-westfdlischen Stadte
und Gemeinden. Unterstiitzung erhalten sie hier von der Wohnungswirtschaft. Rund eine Million
Menschen leben bundesweit in einer Wohnung von Vonovia, etwa ein Viertel davon in Nordrhein-
Westfalen. Vonovia setzt an den nordrhein-westfélischen Immobilienstandorten vielfdltige Impulse
tiir mehr Nachhaltigkeit und ein gutes Miteinander in den Quartieren.

7

A\

Mario Stamerra, Vonovia Ge-
schaftsfihrer West, betreut
mit seinem Team insgesamt
rund 250.000 Bewohner in
rund 105.000 Wohnungen.
Foto: Vonovia / Bierwald

8.400 Wohnungen in 2019 energetisch modernisiert

Beispiel Klimaschutz: Mit umfangreichen energetischen Modernisierungen an zahlreichen Standorten leis-
tet Vonovia einen Beitrag zur Heizkostenentlastung bei den Mietern und erreicht hierdurch zudem eine
massive Reduzierung des CO,-Ausstof3es seines Immobilienbestandes. Rund 231 Mio. Euro investierte Vo-
novia allein in 2019 in NRW fiir energetische Modernisierungen. Durchschnittlich erzielt Vonovia damit
eine jahrliche Klimaentlastung von rund 1,5 Tonnen CO, pro modernisierter Wohnung. Dabei setzt das Un-
ternehmen nicht nur auf Dimmung und Heizungserneuerung, sondern bezieht auch - bei entsprechenden
Gegebenheiten - die Nutzung von erneuerbaren Energien und von Geothermie ein.

Unter dem Strich hat Vonovia in NRW im Jahr 2019 rund 8.400 Wohnungen auf den neuesten energeti-
schen Stand gebracht, was eine Reduzierung der CO,-Emissionen um mehr als 12.600 Tonnen jihrlich
ermoglicht.
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Fachwissen fiir technische Entscheider

Einbruch
Naturgefahren

Leitungswasser-

schaden

Schimmelschaden

Mehr Sicherheit fir
die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
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L 2 Initiative der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
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Risiken erkennen. Schiaden 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 Verfuigung 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
o E-Mail: service@avw-gruppe.de
In Kooperation die Initiatoren www.avw-gruppe.de

AVW Untemehmensgruppe  \\ohnungswirtschaft feute.

Versicherungsmakler Fakten und Losungen fur Profis
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90.000 Baumen im Bestand

Hinzu kommen Projekte zur Férderung von Biodiversitdt und Nachhaltigkeit in den Quartieren. Mit rund
90.000 Bdumen im Bestand, Baumpflanzaktionen sowie naturnahen Rasenflichen, Geholzflichen und He-
cken verbessert Vonovia im Westen das lokale Klima und die Luft in den Quartieren, gibt Tieren Lebens-
raum und wirkt der Bodenversiegelung entgegen.

Ein Beispiel ist der Mitte 2019 eroftnete PikoPark in Dortmund-Westerfilde. Dort, wo sich frither
zwischen den Héiusern eher triste Rasenfldchen erstreckten, haben Mieterinnen und Mieter einen kleinen
naturnahen Park gebaut — den PikoPark. Das Projekt des Wissenschaftsladens (WILA) Bonn in Zusam-
menarbeit mit der Stiftung fiir Mensch und Umwelt wird im Bundesprogramm Biologische Vielfalt vom
Bundesamt fiir Naturschutz mit Mitteln des Bundesumweltministeriums geférdert. Es wurde sogar von den
Vereinten Nationen als offizielles Projekt der ,,UN-Dekade Biologische Vielfalt“ ausgezeichnet. Durch eine
Spende von Vonovia ist die Zukunft des Parks mit weiteren Anwohner-Projekten gesichert.

Zusammenarbeit von Vonovia und NABU

In Bochum-Weitmar wird im Rahmen der Zusammenarbeit von Vonovia und NABU in einem der ersten
Schritte eine Wildblumenwiese entstehen.

Dazu hat der NABU eine eigene Saatmischung entwickelt. Zudem pflanzte Vonovia-Vorstandsvorsitzender
Rolf Buch gemeinsam mit der nordrhein-westféilischen NABU-Landesvorsitzenden Heide Naderer und dem
NABU-Landesgeschiftsfithrer Bernhard Kamp als Zeichen des langfristigen Engagements und kontinu-
ierlich wachsender Projektideen in Bochum-Weitmar einen Spitzahorn. Die Erfahrungen aus dem Pilot-
projekt werden gesammelt und sollen als Grundlage fiir weitere MafSnahmen dienen - damit in einigen
Jahren moglichst viele Griin- und Freiflichen in den Vonovia Quartieren zum gemeinsamen Lebensraum
fiir Mensch, Tier- und Pflanzenwelt werden.
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Besiegelten mit einer Baump-
flanzung die Kooperation
zwischen Vonovia und dem
NABU: v.l. Bernhard Kamp,
NABU-Landesgeschaftsfihrer
NRW, Dr. Heide Naderer,
Vorsitzende NABU-Landes-
verband NRW und Rolf Buch,
Vorsitzender des Vorstands
der Vonovia SE. Foto: Vono-
via. Lesen Sie auch NABU
und Vonovia - Gemeinsam
fiir mehr Artenschutz und
Biodiversitiat — Griinflachen
zu Riickzugsrdumen fiir
Végel und Insekten. KLICK-
EN Sie einfach auf das Bild
und das PDF mit dem Artikel
offnet sich.
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Preiswerte Wohnungen und Neubau im Fokus

Beispiel bezahlbarer Wohnraum: Insgesamt sind mehr als12.000 Vonovia Wohnungen in NRW offentlich
gefordert — und werden fiir Menschen angeboten, die ohne Unterstiitzung keine Wohnung bezahlen kénn-
ten. Mit ca. zwolf Prozent am Bestand liegt der Anteil bei Vonovia in NRW deutlich hoher als der landeswei-
te Durchschnitt (rund fiinf Prozent). Die Mieten der 6ffentlich geforderten Wohnungen von Vonovia liegen
durchschnittlich bei 5,02 Euro pro Quadratmeter. Bei Modernisierungsprojekten werden die Mieterh6hung
nach Abschluss der Mafinahme auf zwei Euro pro Quadratmeter begrenzt. Mit Mieterinnen und Mietern,
die eine Mieterh6hung dennoch nicht tragen konnen, findet das Hirtefallmanagement von Vonovia
eine individuelle Losung.

Dariiber hinaus intensiviert Vonovia seine Neubauaktivititen in Nordrhein-Westfalen deutlich und baut
bis 2023 mehr als neue 700 Wohnungen. Schwerpunkte liegen in Bochum, Diisseldorf, K6ln und Dortmund.

Langjahrigen Mietern das Zuhause erhalten

Beispiel demografischer Wandel: Vonovia hat sich verpflichtet, mindestens jede dritte bestehende Woh-
nung, die neu vermietet wird, seniorengerecht umzubauen. Das Unternehmen gibt Mietern ab 70 Jahren
zudem die Garantie, dass sie ihre Wohnungen nicht aufgrund einer Mieterhdhung durch Modernisierungen
verlassen miissen und dass ihre Wohnungen auch bei Veranderung der ortsiiblichen Vergleichsmieten be-
zahlbar bleiben. So wurden bereits im ersten halben Jahr nach Einfithrung des Hértefallmanagements rund
1.300 individuelle Losungen fiir Kunden gefunden, die sich bei uns gemeldet haben.

Hintergrund der genannten Mafinahmen ist die langfristige Zielsetzung, dass die Vonovia Mieterinnen
und Mieter méglichst lange in ihren Wohnungen leben und dort alt werden konnen.

Hinzu kommen in NRW konkrete Projekte, um langjahrigen Mietern auch dann ein Zuhause zu bieten,
wenn sie nicht mehr allein leben konnen: Im Frithjahr 2019 eroffnete Vonovia gemeinsam mit dem Partner
Humanika eine zweite Demenz-Wohngemeinschaft in Essen-Katernberg. Hier bewiltigen bis zehn Bewoh-
ner mit Demenz ihr Leben in weiten Teilen selbststindig. Gleichwohl erhalten sie Hilfestellung bei der Be-
wiltigung des Alltags — und bei Bedarf medizinische Versorgung.

Vielfalt in den Quartieren

Beispiel Integration: Nur in stabilen, nach Nationalititen, Alter, Bildung und sozialer Herkunft gut ge-
mischten Nachbarschaften ist erfolgreiche Integration mdglich. Daher setzt Vonovia bei der Quartiersent-
wicklung auf Vielfalt und nutzt Integrationsmoglichkeiten. Dazu gehoren die Einrichtung und Unterstiit-
zung von lokalen Jugendtreffs sowie Aktionen wie das Vonovia Fuf3ballcamp in Bochum und der Vonovia
Kids Cup in Gelsenkirchen.

Auch als Arbeitgeber geht Vonovia hier voran. So gibt es eine regelméflige Zusammenarbeit mit Arbeits-
agenturen und Jobcentern, um Gefliichtete als Kolleginnen und Kollegen zu gewinnen - zum Beispiel als
Baubhelfer fiir den Technischen Service. Im Rahmen von Praktika konnen junge Gefliichtete bei Vonovia
erste Einblicke in die Arbeitswelt und in verschiedene Berufsbilder erlangen und lernen dabei das Ausbil-
dungssystem in Deutschland kennen. 2019 absolvierten insgesamt 37 Gefliichtete eine betriebliche Ausbil-
dung bei Vonovia.

Zudem erhilt beispielsweise die Diakonie in Bochum Spendengelder fiir ihr Projekt zur Unterbringung
Obdachloser. Diese Kooperation als Folge einer entsprechenden Landesvereinbarung wird in 2020 weiter
ausgebaut.
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Verantwortung ibernehmen und weitere Impulse setzen

»Wir setzen in den Kommunen, in denen wir Immobilien betreiben, auf einen engen Schulterschluss mit
Verwaltung, Politik, Vereinen und engagierten Biirgern. Wir stellen uns gemeinsam den Herausforderun-
gen bei Klimaschutz, demografischem Wandel, Integration und der Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum®, so Mario Stamerra, Geschéftsfithrer West von Vonovia. ,,Als eines der grofiten Wohnungsunterneh-
men in NRW mit rund 280.000 Kunden stellen wir uns gerne der Verantwortung fiir ein nachhaltiges und
lebenswertes Miteinander in den Stddten und Gemeinden. Auch in den niachsten Jahren werden wir vor Ort
starke Impulse setzen — bei Neubau und Modernisierung, aber auch bei der Quartiersentwicklung.”

Bettina Benner

Uber Vonovia

Vonovia bietet rund einer Million Menschen in Deutschland ein Zuhause. Die durchschnittliche Miete liegt
bei 6,69 Euro pro Quadratmeter. Das Wohnungsunternehmen steht mitten in der Gesellschaft, deshalb
haben die Aktivititen von Vonovia nicht nur eine wirtschaftliche, sondern immer auch eine gesellschaft-
liche Perspektive. Vonovia beteiligt sich daran, Antworten auf die aktuellen Herausforderungen auf dem
Wohnungsmarkt zu finden. Das Unternehmen setzt sich ein fiir mehr Klimaschutz, mehr altersgerechte
Wohnungen und fiir ein gutes Zusammenleben in den Quartieren. In Kooperation mit sozialen Tragern
und den Bezirken unterstiitzt Vonovia soziale und kulturelle Projekte, die das nachbarliche Gemeinschafts-
leben bereichern. Zudem beteiligt sich Vonovia an der im Moment besonders wichtigen gesellschaftlichen
Aufgabe: dem Bau neuer Wohnungen.

Im Mittelpunkt des Handelns stehen die Kunden und ihre Bediirfnisse. Vor Ort kiimmern sich Objekt-
betreuer und eigene Handwerker um die Anliegen der Mieter. Diese Kundennidhe sichert einen schnellen
und zuverldssigen Service. Zudem investiert Vonovia grofiziigig in die Instandhaltung der Gebaude und
entwickelt wohnungsnahe Dienstleistungen fiir mehr Lebensqualitat. Fiir Fragen im Zusammenhang mit
Mietvertragen und Nebenkostenabrechnungen ist der zentrale Kundenservice iiber eine regionale Telefon-
nummer, per E-Mail, Fax, App oder postalisch erreichbar.

Vonovia beschiftigt mehr als 10.000 Mitarbeiter, Vorstandsvorsitzender ist Rolf Buch.

Februar 2020 Ausgabe 137 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Seite 24


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de
http://www.stolpundfriends.de

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Energie / Umwelt

Neubau, Mieterstrom = Klimaschutz, Baukosten,
Grundsteuer, rund 5,80 Euro pro gm Nettokaltmiete —
Ausblick von vdw-Verbandsdirektorin

Dr. Susanne Schmitt

Die 172 Mitgliedsunternehmen im Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersach-
sen Bremen (vdw) haben im vergangenen Jahr so viel investiert wie nie zuvor. Fast 1,4 Milliarden
Euro wurden fiir Wohnungsneubau und Bestandsmodernisierung ausgegeben — etwa jeweils die
Halfte fiir Neubau bzw. Modernisierung und Instandhaltung. Das alles bei sozial vertraglichen Mie-
ten: Die niedersdchsischen vdw-Mitglieder verlangen derzeit eine durchschnittliche Nettokaltmiete
von rund 5,80 Euro pro Quadratmeter, im Land Bremen liegt der Mietpreis mit ca. 5,75 Euro pro
Quadratmeter etwas niedriger. ,,Generell geht die Wohnungswirtschaft optimistisch in das neue
Jahr®, hob vdw-Verbandsdirektorin Dr. Susanne Schmitt hervor. ,,Unsere Mitgliedsunternehmen
rechnen mit einer weiterhin guten Geschiftslage und wollen ihre Investitionen grof3tenteils sogar

Premiere beim Verband der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft
Niedersachsen Bremen (vdw):
Erstmals war der Niedersach-
sische Ministerprasident Stephan
Weil Gast beim Neujahrsempfang
des Verbandes im Alten Rathaus
von Hannover. AuBerdem
konnten Verbandsdirektorin Dr.
Susanne Schmitt und Prifungsdi-
rektor Gerhard Viemann weitere
260 Gaste begriRen, darunter
Staatssekretare, Landtagsab-
geordnete, Vertreter der Bremer
Landesregierung und der Bremer
Burgerschaft, Oberblirgermeister
und Burgermeister sowie zahl-
reiche Vertreter von Wirtschafts-
und Sozialverbanden. Foto: vdw
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Neubau

Die Wohnungsgenossenschaften und kommunalen Wohnungsgesellschaften in Niedersachsen treiben den
Neubau voran. Bis 2022 wollen sie - zusétzlich zu den bereits begonnenen und vom Land geforderten Woh-
nungen - anndhernd 8000 Wohneinheiten zwischen Nordsee und Harz errichten. 40 Prozent davon sollen
durch das Land Niedersachsen geférdert werden. Rund zwei Drittel der angekiindigten Neubaumafinah-
men entfallen auf die stddtischen und landkreiseigenen Wohnungsgesellschaften. Sie rechnen damit, in den
néchsten drei Jahren den Bau von 5700 Wohnungen fertigzustellen bzw. zu beginnen, davon werden 2700
offentlich gefordert. Die niedersdchsischen Wohnungsgenossenschaften werden etwa 2300 Wohnungen zur
Marktentlastung beisteuern, 500 mit 6ffentlicher Forderung. Das gesamte Neubauvolumen wird sich auf ca.
2,5 Milliarden Euro belaufen. Im Land Bremen werden insbesondere die kommunalen Wohnungsgesell-
schaften bis 2022 ca. 2000 neue Wohnungen bauen. Verbandsdirektorin Dr. Schmitt wertet diese Aussichten
positiv: ,,Unsere Mitglieder iibernehmen soziale Verantwortung und vergréfiern das Angebot an bezahlba-
rem Wohnraum.”

Wohnungsmarkt

In Niedersachsen sollen bis 2030 40.000 geférderte Wohnungen entstehen. Die neue Wohnraumforderung
mit deutlich verbesserten Konditionen soll dem Neubau Vorschub leisten. ,Die neuen Regelungen gelten
erst seit Juli vorigen Jahres, so dass die Férderzahlen fiir 2019 noch hinter den Erwartungen zuriickgeblie-
ben sind. Ich erwarte jedoch einen klaren Zuwachs und bin optimistisch, dass wir in diesem Jahr gemein-
sam mit vielen privaten Investoren die Zielgrofie von etwa 4000 gefoérderten Wohnungen schaffen®, sagte
Dr. Schmitt.

Der vdw weist darauf hin, dass es aktuell am niedersichsischen Wohnungsmarkt nicht tiberall um
Wachstum geht. In den wachsenden Ballungsrdumen miissen in den nichsten fiinf Jahren etwa 140.000
Wohnungen errichtet werden (darunter etwa 80.000 in Mehrfamilienhdusern), um der Nachfrage gerecht
zu werden. Zugleich gibt es schrumpfende Regionen, in denen es zunehmend Leerstande geben wird - vor
allem bei Ein- und Zwei-Familien-Héusern. Die Verbandsdirektorin wies darauf hin, dass es aber nicht nur
um Quantititen, sondern auch um Qualitdten beim Wohnungsangebot geht: ,,Angesichts des demografi-
schen Wandels bendtigen wir ausreichend barrierearmen Wohnraum etwa fiir dltere Menschen. Das wird
zwar im Neubau grundsitzlich beachtet, eine generationengerechte Sanierung élterer Ein- oder Mehrfami-
lienhéuser ist jedoch schwierig. Der Nachholbedarf kann nur geschétzt werden. Bei den vdw-Mitgliedsun-
ternehmen zahlt beispielweise der barrierearme Umbau von Biadern zu einem Investitionsschwerpunkt.®

Baukosten steigen

Dr. Schmitt warnte vor allem vor weiter steigenden Baukosten: ,,Bei Rohbau-, Ausbau- und Instandhal-
tungsarbeiten sind die Preise im vergangenen Jahr um mehr als vier Prozent gestiegen, einzelne Gewerke
lagen sogar deutlich tiber diesem Wert.“ vdw-Mitgliedsunternehmen berichten, dass sich die Preise am Bau
innerhalb von vier Jahren um rund 15 Prozent verteuert haben. In Ballungsregionen liegen die Neubau-
kosten teilweise deutlich iiber 5000 Euro pro Quadratmeter. Eine kostendeckende Miete liegt dann bei
zwolf Euro und mehr pro Quadratmeter. Die vdw-Chefin fordert: ,Land und Kommunen miissen alles
dafiir tun, dass sich diese Preisspirale nicht weiterdreht. Bei den Baulandpreisen ist das Maf3 lingst voll.
Auf3erdem bendtigen wir ein Moratorium fiir energetische und bautechnische Anforderungen an den Woh-
nungsneubau.”

Kapazitaten erschopft
Die von der Politik angestrebten Neubauzahlen sind vermutlich auch 2019 hinter den Erwartungen zuriick-

geblieben. Die angestrebten 375.000 neuen Wohneinheiten wurden nach ersten Schitzungen wohl deutlich
verfehlt. Dabei liegen bundesweit Baugenehmigungen fiir fast 900.000 Wohnungen vor. Dr. Schmitt: ,,Es
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fehlt an allen Ecken und Enden: Die Kapazititen im Handwerk und bei der Bauindustrie sind offenbar er-
schopft — schon bei der Kalkulation und dann natiirlich auch bei der Ausfithrung.“ Ein Grund sei offenbar
der Fachkriftemangel.

Wohnungsunternehmen berichten, dass sie bei Ausschreibungen entweder keine oder nur sehr we-
nig Angebote erhalten - und diese Angebote liegen in der Regel deutlich oberhalb des Budgets, so dass
zeitaufwiandige Planungsinderungen und Standardreduzierungen notwendig werden. ,,Das gilt fiir den
Neubau, aber auch bei erforderlichen Arbeiten im Bestand und fiihrt zu deutlichen Verzégerungen bei Fer-
tigstellung und Vermietung®, sagte die Verbandsdirektorin. Die Halfte der Wohnungsunternehmen - so das
vorldufige Ergebnis einer internen Unternehmensbefragung — beklagt eine Zunahme der Bauzeiten von
drei Monaten und mehr allein im vergangenen Jahr. Und rund zwei Drittel erwarten zusdtzliche Verzoge-
rungen in den néchsten Jahren.

Klimaschutz

Das neue Klimaschutzprogramm der Bundesregierung sieht vor, dass im Gebaudesektor der Ausstof3
von Treibhausgasen von heute 117 Millionen Tonnen CO2 auf 70 Millionen Tonnen im Jahr 2030 gesenkt
wird. Dafiir ist ein massiver Sanierungsschub notwendig - nicht zuletzt bei den Wohnimmobilien. Im Fo-
kus ist dabei nicht nur der Mietwohnungsbau, sondern vor allem auch der private Ein- und Zweifamilien-
Haus-Bereich. Um nachhaltige Ergebnisse zu erzielen, fordert die Wohnungswirtschaft abgestimmte Ziel-
vorgaben fiir Quartiere und nicht nur fiir einzelne Objekte.

Niedersachsisches Klimagesetz

Die Niedersichsische Landesregierung hat den Entwurf des Klimagesetzes zur Verbdndeanh6rung vorge-
legt. Die Wohnungswirtschaft unterstiitzt das Ansinnen des Landes, den Klimaschutz starker als bisher zu
férdern, warnt aber vor zu grof3en Erwartungen an das Gesetz. Zwar wird der Klimaschutz als Staatsziel in
die Landesverfassung aufgenommen, die wesentlichen Entscheidungen im Zusammenhang mit dem Kli-
mawandel werden jedoch auf europdischer und auf nationaler Ebene getroffen.

Das Gesetz sieht vor, dass in Niedersachsen ,,bis zum Jahr 2050 eine vollstindige Umstellung der Ener-
gieversorgung auf erneuerbare Energien erfolgen® soll. ,Wir halten das fiir ein sehr ambitioniertes Ziel. So-
zialvertréglich wire es wohl nur zu erreichen, wenn beispielsweise die notwendige Umstellung zahlreicher
Heizanlagen in den rund vier Millionen Wohnungen in unserem Land finanziell geférdert wird“, meinte
Dr. Schmitt. Konkretere Hinweise zum Klimaschutz finden sich im Gesetzentwurf nicht. Ein entsprechen-
der Mafinahmenkatalog wird im Umweltministerium zusammengestellt. ,Wir erwarten natiirlich®, sagte
die Verbandsdirektorin, ,dass wir bei der Erarbeitung des Katalogs eingebunden werden.“

Mieterstrom

Wer eine wirklich nachhaltige Reduzierung von CO,-Emissionen erreichen will, muss die Voraussetzun-
gen fiir eine dezentrale Energieversorgung grundlegend verbessern. Dreh- und Angelpunkt: Das geltende
Mieterstromgesetz ist zu komplex und hat seine Ziele bislang v6llig verfehlt. ,Wir streben seit Langem die
unmittelbare Verwertung der im Haus oder im Quartier erzeugten Energie in den eigenen Mietwoh-
nungen an. Der Strom, der auf dem Dach produziert wird, konnte in den Wohnungen darunter ressour-
censchonend verbraucht werden. Und zwar fiir Beleuchtung, Waschen, den Betrieb von Wirmepumpen,
Kiihlung, Elektromobilitit und viele andere Dinge®, erlduterte Verbandsdirektorin Dr. Schmitt.
Allerdings ist zweieinhalb Jahre nach dem Start des Mieterstromgesetzes, das die Férderung von solaren
Mieterstromanlagen zum Ziel hat, der mégliche Férderrahmen nur zu einem Bruchteil ausgeschopft. Die
Zuriickhaltung auf Vermieterseite ist vor allem auf die ungeklirten steuerlichen Auswirkungen zuriickzu-
fithren, denn Wohnungsunternehmen, die Strom aus erneuerbaren Energien lokal erzeugen wollen, werden
steuerlich gravierend benachteiligt. Sobald sie den erzeugten Strom ins allgemeine Netz einspeisen oder den
Mietern zur Verfiigung stellen, wird die eigentlich gewerbesteuerbefreite Vermietungstatigkeit des Unter-
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nehmens gewerbesteuerpflichtig. Dr. Schmitt: ,Weil solarer Mieterstrom durch unsachgeméfle Umlagen,
Abgaben und biirokratische Auflagen belastet wird, konnen wir unsere Klimaziele nicht erreichen.”

Auf diesen Missstand hat der vdw Ministerprésident Stephan Weil und den Bremer Biirgermeister Dr.
Andreas Bovenschulte hingewiesen. In einem Schreiben wird angeregt, ,,die Erzeugung und Lieferung von
Strom in den Katalog der gesetzlich zugelassenen Nebentitigkeiten aufzunehmen®. Dezentrale Mieter-
strommodelle zeichnen sich dadurch aus, dass erneuerbare Energiequellen (Photovoltaikanlagen) und eine
effiziente Stromproduktion, beispielsweise durch Blockheizkraftwerke, kombiniert werden. ,,Davon profi-
tieren vor allem Mieterinnen und Mieter®, erklarte Verbandsdirektorin Dr. Schmitt, denn es sei gesetzlich
vorgeschrieben, dass sogenannter Mieterstrom zehn Prozent giinstiger als der 6rtliche Grundversorgertarif
sein muss. ,Wir sind sehr erfreut, dass sich Ministerprisident Weil ebenfalls fiir deutliche Erleichte-
rungen beim Mieterstrom einsetzen wird, etwa bei der anstehenden Reform des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes in diesem Jahr, sagte Dr. Schmitt.

Grundsteuer

Die sozial orientierte Wohnungswirtschaft, die der vdw vertritt, spricht sich eindeutig fiir das im Nieder-
sachsischen Finanzministerium entwickelte ,,Flichenmodell mit Lagefaktor® aus. Verbandsdirektorin Dr.
Schmitt erlduterte: ,,Wir sind der Uberzeugung, dass ein linderbezogenes wertunabhingiges Flichenmodell
mit einem Ausgleichsfaktor eine unbiirokratische Losung bietet und zu den geringsten (Mehr-)Belastungen
auch fiir unsere Mieter fithrt.“ Dies wird durch Modellberechnungen der Steuerexperten des vdw belegt.
Demnach fithrt das im Bundesgesetz vorgesehene sogenannte ,,Scholz-Modell“ insbesondere bei élteren
Gebdudebestinden (bis Baualtersklasse 1948) zu deutlichen Erhohungen der Grundsteuer.

Gravierende Folgen fiir die vdw-Mitgliedsunternehmen hitte der Wegfall der bisherigen Regelung, die
Grundsteuer iiber die Nebenkostenabrechnung auf die Mieter umzulegen. Dr. Schmitt: ,Das wiirde die
Eigenkapitalausstattung und damit die Investitionsfidhigkeit unserer Mitgliedsunternehmen dramatisch
schwichen und geplante Modernisierungsprojekte sowie soziale Leistungen gefihrden.”

Carsten Ens

Februar 2020 Ausgabe 137 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Seite 29


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Fithrung / Kommunikation

LEG kauft von Instone 104 Wohneinheiten
Im Quartier ,Wohnen im Hochfeld” in Diisseldorf —
auch eine Kita ist geplant

Instone und die LEG haben bereits Ende 2019 den Kaufvertrag tiber die Realisierung des ersten Bau-
abschnitts im Quartier ,Wohnen im Hochfeld® in Diisseldorf-Unterbach geschlossen. Von den 104
verkauften Wohnungen sind 16 Einheiten 6ffentlich gefordert, 66 Einheiten preisgedampft und 22
Einheiten freifinanziert. Zusétzlich hat sich die LEG mit dem Ankauf eine Kita sowie kleinere Gewer-
beeinheiten im Quartier gesichert.

7/
7

So wird das neue Wohnge-
biet aussehen.
Visualisierung: Instone

NN

Axel Felke, Geschiftsfithrer LEG Solution GmbH, sagt: ,Wir freuen uns, mit dem Teilerwerb des Projekts
,Wohnen im Hochfeld* unsere NRW-weite Neubauoffensive in Diisseldorf in unmittelbarer Nahe zum Un-
terbacher See fortzusetzen. Der Anteil an Sozialwohnungen und preisgebundenen Wohnungen in dem
Paket zeigt, dass wir unserer gesellschaftlichen Verantwortung nachkommen und auch in angespannten
Mietmarkten preisgiinstige Wohnungen anbieten kdnnen. Instone steht als zuverldssiger und erfahrener
Entwickler fiir die hohe Qualitit des Projekts.”

Stefan Dahlmanns, COO Nordrhein-Westfalen der Instone Real Estate Development GmbH, kommen-
tiert: ,,Der frithzeitige Verkauf des Teilprojekts ist ein positiver Indikator fiir das gesamte Quartier und ein
wichtiger Meilenstein fiir uns. Mit der LEG haben wir einen vertrauensvollen und langfristig orientierten
Partner an der Seite. Davon wird auch die zukiinftige Quartiersqualitét profitieren.”

Z
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Kita mit flinf Gruppen

Auf einer Grundstiicksfliche von rund 55.000 Quadratmetern entstehen neben 360 Wohnungen auch eine
funfgruppige Kita sowie kleinere Gewerbeeinheiten. Das verkaufte Teilprojekt bildet den siidlichen Ab-
schluss des Quartiers zur Gerresheimer Landstrafle. Fiir die ersten Baufelder wurden die Bauantrage ein-
gereicht.

Diisseldorf verzeichnet aktuell eine besonders dynamische Bevdlkerungsentwicklung. IT.NRW prog-
nostiziert bis 2040 einen Bevolkerungsanstieg von 14 Prozent, die Landeshauptstadt Nordrhein-Westfalens
wiirde dann die 700.000-Einwohnerzahl {iberschreiten.

Red
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ESPS baut in Briihl vier Mehrfamilienhauser
In Holzhauweise

Die Evangelische Stiftung Pflege Schonau (ESPS) errichtet in Brithl auf rund 4.000 m* Grundfldche
vier Mehrfamilienhduser mit insgesamt 39 Wohnungen in nachhaltiger Holzbauweise und verstér-
kt damit ihr wohnungsbauliches Engagement in der Metropolregion Rhein-Neckar weiter. Mit der
Vertragsunterzeichnung der beteiligten Architekten ist im Dezember in den Rdumen der ESPS der
offizielle Startschuss fiir das ambitionierte Projekt gefallen.

ATk

Mit der Vertragsunterzeich-
nung ist in den Raumen der
ESPS der Startschuss fur
das Holzbauprojekt der ESPS
in Bruhl gefallen. nV.l.n.r.:
Martin Vogelmann (merz kley
partner ZT GmbH), Heike
Roéttgen (hofmann_roettgen
Landschaftsarchitekten),
Hans-Georg Stotz (Beyer
Weitbrecht Stotz + Part-

ner), Robert Marte (roedig

. schop architekten), Chris-
tian Taufenbach (Element A
Architekten), Ingo Strugalla
(ESPS), Stefan Hiebeler (HK
Architekten — Hermann
Kaufmann ZT GmbH), Jeroen
Meissner und Jorg Finkbeiner
(beide Partner und Partner
Architekten) Foto: Bildnach-
weis: ESPS

11NN

Dabei wurde der Ausnahmecharakter des Wohnprojektes deutlich: Mit Beyer Weitbrecht Stotz + Partner
(BWS), Partner und Partner Architekten, Hermann Kaufmann Architekten sowie roedig . schop architekten
sind gleich vier renommierte Architekturbiiros beteiligt. ,,Jedes Haus wurde von einem der Partner entwor-
fen und trigt dessen unverwechselbare Handschrift®, berichtet Ingo Strugalla, geschiftsfithrender Vorstand
der ESPS. Dadurch entstehe ein buntes und lebendiges Quartier mit hoher Wohnqualitat. Zusétzlich ist das
Biiro Element A Architekten aus Heidelberg fiir die Projektleitung und den Innenausbau verantwortlich.
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Jeder kann zum Wildbienen-Helfer werden und damit zum Erhalt unserer Artenvielfalt beitragen.

Kaum einer kennt sie — ihre Vielfalt ist atemberaubend. Auch in unseren
heimischen Garten. Aber: Die unersetzlichen Bestauber sind ernsthaft
bedroht. Wie jeder von uns Wildbienen helfen kann, steht in diesem Buch.

Wie erkenne ich Wildbienen und welche Pflanzen brauchen sie? Das sind
die Themen dieses Buches. Nach Monaten gegliedert, fiihrt es durch die

Wildbienensaison. Es schérft den Blick auf die teilweise recht unschein-

baren Wildbienenarten und auf unsere heimischen Bliihpflanzen.

Es macht jeden — der will — zum Wildbienenhelfer.
Denn letztlich kann man nur schiitzen, was man kennt.

Ein Buch fiir Entdecker und alle, denen unsere Artenvielfalt am Herzen liegt.

Anja Eder / 248 Seiten / Hardcover / Verlag: TiPP 4 GmbH / Rheinbach

Bestellungen unter:
www.schleswig-holstein.sh/kiosk/wildbienenhelfer

Dariiber informiert Sie dieses Buch:

¢ Vorkommen und Flugzeit heimischer Wildbienen

* Bliitenbesuch / Lebensraum / Lebensweise

* QOriginalgroBe der Bienen als Grafik

¢ Bliithmonat wichtiger Bienenpflanzen

¢ Angabe iiber Nektar- und Pollengehalt

¢ Die wichtigsten, heimischen Bliihpflanzen fiir
oligolektische Wildbienen

* Nisthilfen / Kuckucksbienen / invasive Pflanzen

Mit dem Kauf dieses Buches unterstiitzen Sie

das Projekt ,,Zukunft fiir Wildbienen & Co“ der
Deutschen Umwelthilfe. Ein Euro je Exemplar

wird gespendet.
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Nachhaltigkeit, Wohnkomfort und Wirtschaftlichkeit

Als vorbildlich gilt das umfassende Planungskonzept der ESPS, das Nachhaltigkeit, Wohnkomfort und
Wirtschaftlichkeit gleichermaflen beriicksichtigt. ,Damit leisten wir einen Beitrag zum Klimaschutz und
sind gleichzeitig Vorreiter fiir modernes und nachhaltiges Bauen in der Region®, meint Strugalla. Die Ent-
wiirfe der Architekturbiiros wurden zusammen mit dem detaillierten Anforderungskatalog der Stiftung in
mehreren Workshops diskutiert und verbessert.

Die Stiftung besitzt rund 800 Wohn- und Gewerbeeinheiten in den badischen Zentren Mannheim, Hei-
delberg, Karlsruhe und Freiburg. Bis zum Jahr 2025 sollen durch Zukauf und Neubau 700 neue Wohnungen
den derzeitigen Bestand auf insgesamt rund 1.500 Einheiten nahezu verdoppeln. Zum einen schaftt die
ESPS damit Wohnraum im angespannten regionalen Wohnungsmarkt der badischen Metropolen, zum an-
deren sichert sie damit kiinftige Mieteinnahmen, um ihren Stiftungszweck zu erfiillen. Dieser besteht im
Wesentlichen darin, kirchliches Bauen und Pfarrstellen in Baden zu finanzieren.

Leistungsfahigkeit unterschiedlicher Holzbausysteme werden erprobt

Alle vier Hauser in der Briihler Albert-Einstein-Strafle werden in 6kologisch nachhaltiger Holzbauweise er-
richtet. Durch die Beriicksichtigung mehrerer Entwiirfe wird auch die Leistungsfihigkeit unterschiedlicher
Holzbausysteme erprobt. ,Dadurch sammeln wir wertvolle Erfahrungen, die der Region auch in zukiinfti-
gen Bauprojekten zu Gute kommen®, ist Strugalla iiberzeugt. So wird ein Mehrfamilienhaus beispielsweise
ab Oberkante Keller komplett in Massivholzbauweise ohne den Einsatz von Leim errichtet. Bei der Planung
wurde der gesamte Lebenszyklus der Gebdude betrachtet, insbesondere im Hinblick auf die ,,Graue Energie®
der Baustoffproduktion, der Betriebs- sowie der Recyclingphase.

»Die Entwiirfe erzielen mit einem minimalen Einsatz von Energie und Ressourcen die hochstmogliche
Gesamtwirtschaftlichkeit, Behaglichkeit, Gebrauchstauglichkeit und Architekturqualitat®, fasst Strugalla
zusammen. Die notwendige Wirtschaftlichkeit lie3e sich trotzdem realisieren. ,,Auch mit aufwendiger Pla-
nung und anspruchsvollen Zielen erzielen wir auskdmmliche Renditen, wenn auch nicht im Spitzenbereich.”

Dr. Henning Salié
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Gegen den Trend: Warum der Wohnungsmarkt
Bestandshalter braucht. Alfred Hermann,
Leiter Immobilien beim WAF, gibt Antworten

Planen, Bauen, Halten. Weil der Wittelsbacher Ausgleichsfonds (WAF) mit seinem Wohnungsneu-
bauprojekt im Miinchner Westen einen langfristigen Ansatz verfolgt, behidlt der Bauherr die 193 Ein-
heiten nach Fertigstellung im eigenen Bestand. Wahrend der Grof3teil des Miinchner Wohnungsbaus
(65 Prozent) aktuell fiir den Verkauf entwickelt wird, gehen die Branchenexperten bulwiengesa und
Empira von einer Trendwende in deutschen Stadten aus. ,,Bestandshalter werden iiberwiegend mit
kommunalen oder landeseigenen Wohnungsgesellschaften assoziiert. Privatwirtschaftliche Develop-
and-hold-Strategien gewinnen allerdings zunehmend an Bedeutung®, sagt Alfred Hermann, Leiter
Immobilien beim WAF. ,,Als Fonds kénnen wir mit dem Ansatz gesellschaftliche Ziele verfolgen,
indem wir dem angespannten Wohnungsmarkt dringend benétigte Mietwohnungen zufithren.”

ATy

Die WAF Immobilien GmbH
realisiert flir den Wittelsbacher
Ausgleichsfonds (WAF) auf

rund 22.500 Quadratmeter
Grundstlcksflache 193 Mietwoh-
nungen - Wohnquartier Lip-
perheidestrale — in Minchen.
Fertigstellung der finf Gebaud-
eriegel ist fur das zweite Quartal
2021 geplant.(c) Kupferschmidt
Architekten, Visualisierung:
Maximilian Illing. Mehr Gber das
Projekt verfahren Sie per KLICK
auf das Bild. Dann 6ffnet sich
Miinchen: Familiengerechter
und barrierefreier, bezahlbarer
Wohnraum - Parkanlage statt
Griinanlage vom Wittelsbacher
Ausgleichsfond als PDF.

Wer fiir den Eigenbestand entwickelt, plant fiir die nachste Generation
Die Art der Strategie hat direkten Einfluss auf die Planung und nicht zuletzt auf das Wohnprodukt. ,,Es

macht einen Unterschied, ob ein Bauherr fiir den Verkauf oder fiir sich selbst entwickelt®, sagt Herrmann.
Beim klassischen Trading Development plant der Bauherr einen Abverkauf an Dritte, nachdem der Neu-
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bau fertiggestellt ist. Das Ziel sei, die Wohnungen moglichst schnell am Markt zu verduflern. Wegen des
knappen Angebots absorbieren laut Herrmann Verkdufermérkte wie Miinchen selbst Objekte mit niedri-
gen Standards. Im Gegensatz dazu steht die Develop-and-hold-Strategie, sprich die Entwicklung fiir den
eigenen Bestand. Weil Bestandshalter die Investitionen {iber einen langen Zeitraum refinanzieren, lassen
sich Gewinne nur {iber Langlebigkeit, Stabilitit und Bestindigkeit in der Bewohnerschaft erwirtschaften.

Qualitat bei Grundrissen und Bausubstanz

Herrmann: ,,Unser Anspruch beim Wohnquartier an der Lipperheidestrafle ist, eine Wohnanlage zu bau-
en, die sich von den gingigen Marktparametern abhebt und in aller erster Linie Qualitdt beinhalten muss,
sowohl mit Blick auf die Grundrisse, die Gestaltung der Auflenanlagen als auch die gesamte Bausubstanz
betreffend. Fiir einen Bestandshalter lohnt es sich in vielerlei Hinsicht, nachhaltig zu bauen. Lingere Miet-
dauer, geringere Instandhaltungskosten und niedrigere Energiekosten kompensieren die anfinglich
hoheren Investitionskosten langfristig.“ Herrmann zufolge haben sich die Planer dafiir eingehend mit ge-
sellschaftlichen Trends auseinandergesetzt, um etwa dem Thema Mobilitdt mit einem Inhouse-Carsharing-
Angebot oder dem Thema E-Commerce mit Paketstationen im Eingangsbereich Rechnung zu tragen.

Wirtschaftlichkeit Gber Langlebigkeit

Bestandshalter beriicksichtigen bei der Planung bereits die kiinftigen Mieter. Weil haufige Mieterwechsel
zur Folge haben, dass die Wohnungen héufiger renoviert werden miissen und damit die Instandhaltungs-
kosten hoher ausfallen, bemiihen sich Bestandshalter um langfristige Mieter, die im besten Fall bis an ihr
Lebensende in der Wohnung bleiben mochten.

Dass das Wohnquartier an der Lipperheidestrale nicht zuvorderst an der Vermarktung ausgerichtet ist,
zeigt sich etwa auch daran, dass sehr kleine Wohnungen kaum projektiert werden, die sich am Markt tibli-
cherweise besser verauflern lassen. Vielmehr wurde ein Wohnungsmix festgelegt. Der sichert von Anbeginn
eine vielfaltige Bewohnerschaft sowie eine klare Familienorientierung, die das Wohnquartier iiber Dekaden
hinweg attraktiv und vital halten soll.

Das ist beim Wohnungsbauprojekt Lipperheidestraie der Fall. Auf einer Gesamtwohnfldche von rund
14.100 Quadratmetern entsteht ein Wohnungsmix, in dem Ein- bis Vierzimmerwohnungen zwischen 34
und 125 Quadratmeter Wohnflache realisiert werden. Einen Schwerpunkt bilden familiengerechte Woh-
nungen von drei und vier Zimmern. Sie machen mehr als die Hélfte aller Wohneinheiten aus. Zudem sind
nahezu alle Wohnungen barrierefrei und mehrere rollstuhlgerecht geplant.

Uber das Wohnquartier an der LipperheidestraBe

Im Miinchner Stadtteil Pasing-Obermenzing entsteht ostlich der Lipperheidestrafle auf einer rund sechs
Hektar grofien Fliche ein lebendiges Wohnquartier mit rund 340 Wohnungen sowie einer Kindertagesein-
richtung mit Kinderkrippen- und Kindergartenplitzen. Eigentiimer und Bauherren sind neben dem Wit-
telsbacher Ausgleichsfonds die StadiBau GmbH, die Grandl GbR und die Landeshauptstadt Miinchen (Re-
ferat fiir Bildung und Sport). Es handelt sich ausschliefSlich um Mietwohnungen, darunter auch 6ffentlich
geférderte Wohnungen, mit Schwerpunkt auf familiengerechten und barrierefreien Wohnraum.

Tristan Thaller
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Berliner Mietenexperiment —
dieser Deckel kennt nur Verlierer

Der Berliner Senat hat im Abgeordnetenhaus den Gesetzesentwurf zum Mietendeckel endgiiltig ver-
abschiedet. Danach werden die Mieten in Berlin zunichst eingefroren und im September sogar auf
den Stand von 2013 abgesenkt. Das ,,Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbe-
grenzung" wird ein hartes Verbotsgesetz. Vermietern, die sich nicht daran halten, droht ein Bufigeld
von bis zu einer halben Million Euro. Das Gesetz betrifft rund 1,5 Millionen Mietwohnungen, die vor

Dunkel Wolken Uber dem
Berliner Wohnungsmarkt.
Der Berliner Senat hat den
Mietendeckel verabschiedel.
Foto: Gerd Warda

&\\\\\\\\\\\\\\\\\\\&

»Der Mietendeckel, wie er vom Berliner Senat verabschiedet wurde, schiefit vollig tiber das Ziel hinaus
und trifft vor allem diejenigen, die dauerhaft und verantwortlich in den Wohnungsmarkt investieren und
ihre Wohnquartiere sozial orientiert pflegen®, erklarte Axel Gedaschko, Prasident des Spitzenverbandes der
Wohnungswirtschaft GAW, zu der Entscheidung des Berliner Senats. ,Nicht nur Vermieter werden die ne-
gativen Folgen des Mietendeckels zu spiiren bekommen. Schlussendlich werden vor allem die Mieter und
diejenigen, die bezahlbaren Wohnraum suchen, die Leidtragenden sein. Der Mietendeckel bekdmpft nur die
Symptome, geht jedoch nicht die Ursachen des Wohnungsmangels an — die Investitionsbreme Mietendeckel
ist eine Scheinlgsung und schaftt keine einzige neue Wohnung. Und momentan ist nicht erkennbar, dass die
Berliner Probleme bei sinkenden Baugenehmigungen auch nur annihernd aufgelost werden kénnten ,,, so
Gedaschko weiter.

Zulasten der Glaubwiirdigkeit des Rechtstaates

Das Gesetz geht auch zulasten der Glaubwiirdigkeit des Rechtstaates, da es sich iiber das Staatsrecht hin-
wegsetzt und eindeutig verfassungswidrig ist. Mit dem Gesetz betritt Deutschland nicht nur juristisches
Neuland - vielmehr handelt es sich um den Versuch, das Staatsrecht zu brechen. Es bleibt dabei: Dem Land
Berlin fehlt die Gesetzgebungskompetenz fiir das Mietrecht. Diejenigen, die bundesrechtlichen Regelungen
fir nicht ausreichend halten, kommen an der Zustandigkeit des Bundes nicht vorbei. Alles andere wiirde
tragende Sdulen unseres Rechtstaats aushohlen. Aus diesem Grund appellieren wir an die Verantwortlichen,
umgehend ein Normkontrollklage gegen das Gesetz einzureichen.
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»Anstatt eine Nebelkerze nach der anderen zu werfen, sollte sich die Politik endlich mit wirklich wirksamen
Mafinahmen gegen den Wohnungsmangel beschéftigen. In Berlin wird spétestens seit Rot-Rot-Griin ins-
besondere von der zustindigen Bausenatorin das Thema bezahlbarer Neubau hochstens lauwarm gekocht,
wiahrend die Regulierungsfantasien formlich tiberkochen®, so Gedaschko weiter.

Ein direkter Vergleich mit Hamburg zeigt die groflen Versdumnisse der Berliner Landesregierung in
Bezug auf den sozialen Wohnungsbau in den letzten Jahren. Erst im Jahr 2013 ist Berlin wieder in den sozia-
len Wohnungsbau eingestiegen, nachdem zuvor jahrelang keine einzige soziale Wohneinheit gebaut wurde.
Im Jahr 2018 hat Berlin zwar 372 Sozialwohnungen mehr gebaut als Hamburg, allerdings hat die Bundes-
hauptstadt rund doppelt so viele Einwohner wie die Stadt an der Elbe. Berlin hat 2018 demnach nur eine
Sozialwohnung je rund 1.100 Einwohner gebaut, wiahrend in Hamburg nur 600 Einwohner auf jede neue
Sozialwohnung kamen. Insgesamt wurden im Zeitraum von 2007 bis 2018 in Hamburg fast 27.000 geforder-
te Mietwohnungen neu gebaut, wihrend die Zahl in Berlin nur bei knapp 11.000 lag. ,,Diese Zahlen belegen
eindrucksvoll das Politikversagen in der Bundeshauptstadt beim Thema Wohnen. Der Mietendeckel ist und
bleibt ein vollkommen tibertriebenes und schédliches Instrument, fiir Berlin und ganz Deutschland. Die
Intention, generell fiir mehr bezahlbaren Wohnraum zu sorgen, ist zwar gut gemeint — aber die gewéhlte
Losung ist extrem schlecht gemacht und als Mittel vollkommen falsch.”

Investitionsmdoglichkeiten so stark begrenzt

Die katastrophalen Folgen eines solchen Mietexperiments kénnen an Beispielen wie Genf oder Stockholm
verdeutlicht werden. Dort betragt die durchschnittliche Wartezeit auf eine Wohnung 11 Jahre und Mieter
leben zum groflen Teil in unsanierten Gebauden und Wohnungen. Und genauso drastisch dabei: Deutsch-
land wird die Klimaschutzziele im Gebaudebestand niemals realisieren konnen, wenn die Investitionsmog-
lichkeiten so stark begrenzt werden, ohne dass auf der anderen Seite eine umfassende Unterstiitzung des
Landes kommt, um die Klimaschutzmafinahmen zu realisieren.

Besonders diejenigen Vermieter, die heute schon mit ihren bezahlbaren Mieten ein wichtiger Stabili-
tatsfaktor am Wohnungsmarkt sind, werden sich kiinftig auf das Allernotwendigste im Umgang mit den
Héuser und der Entwicklung des Wohnumfeldes beschranken. Denn sie alle miissen davon ausgehen, dass
die starken Regulierungen am Ende weit langer als fiinf Jahre gelten - das hat bereits die Verlaingerung der
Mietpreisbremse gezeigt. Ein weiterer negativer Effekt: Belohnt werden von der Regelung nur solche Ver-
mieter, die in der Vergangenheit kaum Geld in ihre Wohnungen und das Wohnumfeld gesteckt haben und
dennoch Mieten am oberen Rand nehmen.

Andreas Schickel
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Fairbayern. Kein Mietenstopp, sondern fairpolitischer
Wille zur nachhaltige Fairbodenpolitik, Wohnungsneubau
mit Fair-Forderung, dies schafft Planungssicherheit fiir
bezahlbare Fair-Wohnungen

Am 31.Januar endete in Bayern die Unterschriftenaktion fiir das Volksbegehren #6JahreMieten-
stopp - fiir faire Mieten in Bayern. Letzten Freitag gaben die Initiatoren das Ergebnis bekannt: 51.983
Unterschriften kamen zusammen. Ziel ist es, die Mieten in bestehenden Vertrdgen sechs Jahre lang
einzufrieren. Die Regelung soll dabei in 162 bayerischen Kommunen gelten, die laut einer Verord-
nung der Staatsregierung von Wohnungsmangel betroffen sind. Dazu zéhlen neben Grof3stadten wie
Miinchen und Niirnberg auch Orte in Landkreisen wie Landshut oder Forchheim.

Wie geht es jetzt weiter:

In dieser Woche werden die Unterschriften beglaubig und dann zur Priifung dem Innenministerium iiber-
geben. Wenn iiber 25.000 Unterschriften giiltig sind, konnte es im Frithsommer zur Abstimmung kommen.

Dazu Axel Gedaschko, Prasident des Spitzenverbandes
der Wohnungswirtschaft GdW:

,Ob Mietendeckel, Mietenstopp, Verschnauf- oder Atempause — all das sind gut klingende Begriffe
fur politische Initiativen, die den Menschen in den deutschen Ballungsraumen langfristige Hilfe auf
den Wohnungsmarkten vorgaukeln. Am Ende bewirken sie aber — wie viele internationale Beispie-
le bestens belegen — genau das Gegenteil.

Klimaziele im Gebdudebereich werden nicht erreicht

Solche Ideen treffen ausgerechnet die sozial orientierten Vermieter am heftigsten. Ihnen wird der ohnehin
bewusst nur tropfelnde Geldhahn fiir ihr Engagement beim Klimaschutz, Wohnungsneubau, altersgerech-
ten Umbau und sozialen Quartiersprojekten schlichtweg zugedreht. Das hat drastische Folgen: So konnen
die Klimaziele im Gebdudebereich nicht erreicht werden, der Wohnungsneubau wird so mittelbar gedros-
selt und Menschen finden fiir ihre jeweilige Lebenssituation noch weniger Wohnungen. Und auch die
Wohnqualitit leidet mit der Zeit. Denn: Wenn erst einmal ein solches Instrument da ist, wird hdufig erst
dann die politische Kraft zur Beendigung einer solch drastischen Regelung gefunden, wenn das Experiment
gescheitert und die Wohnungsmirkte massiv in Mitleidenschaft gezogen wurden. Auch das belegen die
internationalen Erfahrungen, wie in Portugal oder Grof3britannien.
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Aktivierung des Wucherparagraphen

Wichtig und richtig ware es hingegen diejenigen zur Rechenschaft zu ziehen, die Notsituatio-
nen schamlos ausnutzen und sich an der Not der Wohnungssuchenden bereichern. Daher ware
beispielsweise eine Aktivierung des Wucherparagraphen im Wirtschaftsstrafrecht ein viel
zielgenaueres Instrument.

In der DNA der sozial orientierten Wohnungsunternehmen ist verankert, dass sie nur die
Mieten verlangen, die sie fiir eine nachhaltige und generationsiibergreifende Wohnungsbewirt-
schaftung bendtigen. Das belegen, beispielsweise in der bayerischen Wohnungswirtschaft, die
Quadratmetermieten fiir die mehr als 525.000 Wohnungen, die zuletzt bei durchschnittlich
6,18 Euro lagen. Das ist fair, nachhaltig und sichert auch den nachsten Generationen ange-
messenen Wohnraum.

Regulierung, die wie ein Schrotschuss auf alle wirkt

Wir brauchen weder in Bayern noch sonst wo in Deutschland eine Regulierung, die wie ein
Schrotschuss auf alle wirkt. Solche immer neuen ideologischen Auseinandersetzungen sind
kontraproduktiv. Was wir wirklich brauchen, ist eine nachhaltige Bodenpolitik, die ausreichend
preisgunstigen Wohnungsbau ermdéglicht, eine Mittelausstattung bei der Wohnraumférderung
auf hohem Niveau und den politischen Willen, den Wohnungsneubau voranzubringen. Das
schafft Planungssicherheit fiir unsere Mitgliedsunternehmen, flir die weiteren dringend benétig-
ten Investoren im Wohnungsmarkt und insbesondere auch fir das Bauhandwerk. Nur mit diesem
Ansatz Iasst sich der einzig wahre Grund fiir die angespannte Situation auf vielen Wohnungsmark-
ten — der Wohnungsmangel — effektiv beseitigen.”

Verbandsdirektor Hans Maier, Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen:

,Die Wohnungswirtschaft in Deutschland hat hier eine klare Position, die insbesondere auch in
Bayern gilt: Wer wirklich Abhilfe schaffen will, muss fir mehr Wohnungsneubau sorgen. Regulato-

rische Eingriffe bringen uns nicht weiter.”

Andreas Schichel
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Der Berliner Mietendeckel, so wirkt er sich auf
das selbsthestimmte Zusammenleben in einer
Genossenschaft aus - Heute und in Zukunft

Der Mietendeckel ist von den Berliner Regierungsparteien in Senat beschlossen. Das Gesetz ist noch
nicht in Kraft, da schwebt es schon iiber dem immobilen Leben der grof3en Stadt. Das Gesetz sollte
bezahlbares, sicheres Wohnen schaffen. Das Gegenteil tritt ein. Die grofle Verunsicherung greift um
sich. Ein Vakuum der Rechtssicherheit fiir Richter, Mieter, Vermieter ist entstanden. Statt auf die
Fachwelt zu horen, will Politik mit dem Kopf durch die Wand, will Politik Fakten schaffen statt Woh-
nungen. Rechtssicherheit werden die Gerichte bringen miissen, hier die Verfassungsgerichte, ange-
fangen in Berlin bis Karlsruhe. Und das kann Jahre dauern, Jahres der Unsicherheit. Nur gut, dass
die Berliner Wohnungsbaugenossenschaften fiir ihre Mitglieder Klarheit geschaffen haben. Sie haben
in einer Mitgliederinformation Punkt fiir Punkt erkldrt, wie sich der Mietendeckel auf das selbst-
bestimmte Zusammenleben in einer Genossenschaft auswirkt. Sofort und in Zukunft. So hat zum
Beispiel die Wohnungsgenossenschaft ,,Griine Mitte“ Hellersdorf eG in ihrer Genossenschaftsin-

\ x
\\

Viele Informationen zu den
Berliner Wohnungsbauge-
nossenschaften und zum
Mietendeckel finden Sie hier.
KLICKEN Sie einfach auf das
Bild und die Homepage der
Berliner Wohnungsbaugenos-
senschaften 6ffnet sich.

Februar 2020 Ausgabe 137 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis Seite 41


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de
https://www.wohnungsbaugenossenschaften.de/regionen/berlin/mietendeckel

Der Mietendeckel — schlecht fiir die Genossenschaften, schlecht fiir Berlin

Mitgliederinformation
Liebe Genossenschaftsmitglieder,

je linger wir uns mit dem geplanten Mietendeckel beschiftigen, desto klarer wird: Der Mietendeckel ist
schlecht fiir uns Genossenschaften, damit auch fiir Sie als Genossenschaftsmitglied und er ist schlecht fiir
Berlin. Daran dndert auch der Referentenentwurf nichts, der seit dem 2. September 2019 vorliegt. Die Po-
litik sagt, dass er besser auf die Besonderheiten der Genossenschaften eingeht. Wir sagen dazu: Achtung,
Mogelpackung!

Wir sorgen seit iiber 130 Jahren fiir sicheres und bezahlbares Wohnen und fiir stabile Nachbarschaften.
Wir haben bis heute die niedrigsten Durchschnittsmieten (5,60 Euro/pro Quadratmeter) - mehr als
einen Euro unter dem Berliner Mietspiegel. Wir bieten die meisten Leistungen beim Service und im sozia-
len Bereich und Sicherheit mit lebenslangem Wohnrecht. Verstandlich, dass Sie im Schnitt nur alle 21 Jahre
umziehen. Wir reinvestieren von jedem eingenommenen Euro ca. 80 Cent in unsere Bestinde und in den
Neubau. 2018 haben wir mehr als 800 Mietwohnungen fertiggestellt, 2019 sollen es nochmal so viele sein.

Fiir viele Menschen klingt es gut: ,Fiinf Jahre keine Mieterh6hung!“. Aber was das in allen Konsequen-
zen fiir zukiinftiges Wohnen in Berlin, auch fiir unsere Wohnungen bedeutet, sagt der Senat nicht. Wir
wirtschaften seit iiber 130 Jahren gut und wollen das auch gern weiter tun. Wenn jetzt der Staat in unser
genossenschaftliches System eingreift, kann das viele negative Konsequenzen haben. Deshalb haben wir
unsere wichtigsten Argumente fiir Sie aufgeschrieben.

Der Mietendeckel verhindert Neubau — das ist nicht solidarisch

In vielen Auflerungen zum Mietendeckel wurden wir aufgefordert, uns solidarisch zu den von mafllosen
Mieterhohungen betroffenen Menschen zu verhalten und den Mietendeckel nicht abzulehnen. Wir wiirden
uns sehr gerne — wie seit itber 130 Jahren - solidarisch zeigen und neue Héuser bauen, damit mehr Men-
schen Genossenschaftsmitglieder werden und in bezahlbare Wohnungen ziehen konnen - ohne Angst vor
Eigenbedarfskiindigungen oder Verkauf. Der Mietendeckel hilt uns davon ab. Die Rechnung ist einfach:
Ohne Rechtssicherheit und ohne Uberschiisse keine Investitionen mehr, vor allem nicht mehr in den Neu-
bau. Schon heute fehlen in Berlin aber schitzungsweise 100.000 Wohnungen - Tendenz steigend. Das
ist auch der Grund dafiir, dass die Mieten steigen. Wenn durch den Mietendeckel noch weniger neue Miet-
wohnungen entstehen, wird es zukiinftig noch schwieriger, in Berlin eine Wohnung zu finden. Das trifft alle.
Da hilft auch nicht, dass Neubauwohnungen vom Mietendeckel ausgenommen sein sollen — weil wir ohne
auskommliche Ertragssteigerung nicht das fiir den Neubau notwendige Eigenkapital aufbringen kénnen.

Aus fur seniorengerechte Modernisierungen

Mit einem Mietendeckel konnten die Mieten pro Jahr nur um maximal 1,3 % steigen — bei deutlich hoher
gestiegenen Baupreisen. Deshalb miissten wir wichtige Investitionen in die seniorengerechte Her-richtung
von Wohnungen streichen oder reduzieren. Das heifit: Kein Einbau von Aufziigen, kein Umbau zu barrie-
rearmen oder -freien Bidern, kein Anbau von komfortsteigernden Balkonen, keine seniorenorientierte
Gestaltung von Wohnumfeldern, weniger gemeinschaftsstirkende Sozialarbeit.

Nachteile fir Mitglieder, Hauser, Nachbarschaften und Stadtbild

Lohne, Gehilter und vor allem Baupreise (18 % in den letzten Jahren, Quelle: BKI) steigen deutlich - gleich-
zeitig sollen die Nutzungsentgelte durch den Mietendeckel gesetzlich nur noch um maximal 1,3 % pro Jahr
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steigen konnen. Das heifdt: Uns wird die Moglichkeit genommen, Riicklagen fiir Investitionen im Sinne un-
serer Mitglieder zu bilden. Im Gegenteil: Wenn die Kosten steigen und die Einnahmen real an Wert verlie-
ren, schmilzt der Wert unserer Unternehmen. Erste vorsichtige Schatzungen gehen von Einnahmeverlusten
von mindestens 150 Millionen Euro in fiinf Jahren aus. An dieser Stelle noch ein Wort zum ,, Trost-pflaster”
Hirtefallregelung, die der Senat anbietet: Das bedeutet, dass wir unsere Genossenschaften zu Hirtefallen
verkommen lassen sollen, um das dann priifen zu lassen, und unser wirtschaftliches Wohler-gehen der
Willkiir von Behérden ausliefern.

Abpfiff fir die Sozialarbeit

Kooperation mit Kitas, Sportvereinen, Organisation von Freizeitaktivitdten, Schul- und Bildungsarbeit,
Sponsoring und Kulturunterstiitzung, Stabilisierung von Nachbarschaften: Soziales Engagement hat bei
uns Genossenschaften Tradition, sehr viele Facetten und ist fiir stabile Kieze von grofiter Bedeutung.
Auch das muss aber alles finanziert werden — was nur auf Grundlage von auskommlichen Einnahmen geht.
Indem der Mietendeckel die Wirtschaftskraft von Genossenschaften untergrabt, untergrabt er auch ihre
Moglichkeiten fiir soziales Engagement.

Weniger statt mehr Klimaschutz

Wenn die Einnahmen nicht mehr mit den Kosten Schritt halten konnen, muss bei den Investitionen gespart
werden. Besonders treffen wiirde das energetische Modernisierungen und damit Klimaschutzprojekte.
Junge Menschen gehen bei den ,,Fridays for Future® fiir mehr Klimaschutz auf die Strafle. Lange, trockene
und heifle Sommer machen den Klimawandel deutlich und der Berliner Senat will CO2-Neutralitit bis 2035
schaffen. Weniger Klimaschutz wire jetzt ein fatales Signal. Auch eine Landesforderung fiir Klimaschutz
konnte diese Ausfille nicht kompensieren. Wie schiitzen wir unsere Hduser und Kieze vor der Hitze? Wie
schaffen wir durch Begriinung und Bewidsserung ein lebenswertes Stadtklima? Mit einem Mietendeckel
ldsst sich die Zukunft nicht gestalten. Daran dndern auch die im Gesetzesentwurf vorgesehenen wenigen
Erhohungsméglichkeiten bei Modernisierungen nichts, weil sie zu wenig Spielraum lassen und auflerdem
mit einem sehr grofien biirokratischen Aufwand verbunden wiren.

2025 gibt’s Mietenturbo statt Mieterschutz

Kommt der Mietendeckel, geht der giiltige Mietspiegel. Der kann ndmlich nur auf Grundlage von Mieten
ohne staatliche Beeinflussung erstellt werden - und wiirde mit einem Mietendeckel deshalb ausgehebelt.
Unsere Bewohner sind zwar durch Satzung, Selbstverpflichtung und interne Deckelung geschiitzt. Aber:
Der Mietspiegel schiitzt auch alle anderen Mieterinnen und Mieter vor {iberzogenen Mieterh6hungen. Was
passiert also, wenn der Mietendeckel nach einigen Jahren auslduft? Oder von Gerichten gekippt wird? Dann
konnten die, die man zahmen wollte, die Abwesenheit eines Mietspiegels nutzen, um die Mieten nach Gusto
drastisch zu erh6hen - zumal nach Jahren des Mietenstopps. Denn als Instrument fiir Vergleichsmieten gibt
es ihn nicht mehr.

Verstaatlichung statt Selbstverwaltung

Der Mietendeckel wiirde tief in die gesetzlich verbriefte genossenschaftliche Selbstverwaltung und auch
in das Genossenschaftsgesetz eingreifen. An Stelle der Genossenschaftsorgane wiirde der Staat {iber ele-
mentare Belange der Genossenschaft — wie die Gestaltung der Nutzungsentgelte — bestimmen. Durch die-
sen geplanten Eingriff wiirden die in den Satzungen verankerten Rechte, Pflichten und Aufgaben mafigeb-
lich ausgehebelt. Machen wir uns nichts vor: Das wiére der Einstieg in die staatliche Bevormundung und
Vereinnahmung von Genossenschaften — zu Lasten der Eigentiimer und das sind die Mitglieder - also Sie.
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Die Preistreiber haben die Schlupflécher schon gefunden

Diejenigen, deren oberstes Credo die Rendite ist, werden immer Schlupflécher finden Gesetze und Regelun-
gen zu umgehen: Schon die Mietpreisbremse hat zu einem Anstieg der mobliert vermieteten Wohnungen
gefiihrt. Teure ,,Abstandszahlungen® z.B. fiir Kiicheneinrichtungen umgehen den Mietendeckel. Mancher
West-Berliner mag sich an die 70er/80er Jahre erinnern, die Zeit giinstiger Mieten, aber auch hoher Ab-
standzahlungen fir oft zweifelhaftes Mobiliar.

Statt Mietwohnungen werden noch mehr Eigentumswohnungen gebaut - vorzugsweise hochpreisig.
Auch die Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen wird noch weiter zunehmen, und damit auch
die Spekulation mit Hiusern und Grundstiicken.

Aus verlasslich wird unzuverldssig — aus Recht wird Unrecht

Der Referentenentwurf des geplanten Gesetzes sieht vor, dass Nutzungsentgelte unter bestimmten Be-
dingungen nachtriglich abgesenkt werden konnen. Das ist ein Eingriff in bestehende Vertrage — und da-
mit ein Verstof3 gegen das Riickwirkungsverbot, ein ganz elementares Fundament des Grundgesetzes
und unseres Rechtsstaats. Nutzungsentgelte sind ein wesentlicher Teil von Finanzierungskonzepten und
Wirtschaftspldnen. Thre Absenkung hitte auch direkte negative Auswirkung auf die Bedienung von Kre-
diten und damit auf unsere Finanzierungsmoglichkeiten. Zudem wiirden damit auch die Beleihungswerte
der Gebidude verringert. Die Folgen: Banken miissten fiir bereits gewdhrte Kredite zusatzliche Sicherheiten
fordern oder sie andernfalls kiindigen. Junge Genossenschaften haben einen grolen Kapitalbedarf, zumal
wenn sie gebaut haben. Zur Sicherung ihrer Finanzierung sind sie deshalb auf regelmafiige Anpassung ihrer
Nutzungsentgelte angewiesen. Sie wiren ganz besonders gefahrdet.

Gefahr fiur Arbeitsplatze

Weniger Investitionen = weniger Auftrége fiir Handwerk und Bauunternehmen = weniger Umsatz = Job-
verluste. Das gilt fiir unsere Partner, aber auch fiir uns selbst. Unter dem Strich waren mehrere Tausend
Arbeitsplitze in Gefahr - und das in Zeiten, da die Arbeitslosigkeit in Berlin trotz aller Erfolge in der
Vergangenheit nach wie vor deutlich iiber dem Bundesdurchschnitt liegt und die konjunkturelle Dynamik
auch in unserer Stadt nachzulassen beginnt.

Genossenschaften gehoren zum Immateriellen Kulturerbe der UNESCO

Gemeinwohlorientierung, Solidaritit, Selbstverwaltung und stadtentwicklungspolitische Verantwor-
tung: Das sind auch die Grundlagen, auf denen die Genossenschaftsidee 2016 von der UNESCO in die Liste
des Immateriellen Kulturerbes aufgenommen worden ist - eine hohe Anerkennung und Ehre. Ausgerechnet
fiir diese grofie soziale Erfolgsgeschichte hitte der vom Berliner Senat geplante ,,Mietendeckel“ besonders
drastische Folgen und wiirde sie massiv bedrohen.

Berlin braucht bezahlbaren Neubau und ein zuverldssiges Mietrecht -
keinen Mietendeckel!
Keine Frage - es gibt unter den Vermietern einige ,schwarze Schafe®, die die starke Anspannung am Berli-

ner Mietwohnungsmarkt fiir starke Mietsteigerungen ausnutzen. Solcher Missbrauch macht den Menschen
Angst und sie gleichzeitig wiitend — zu Recht! Gegen solchen Missbrauch helfen aber vor allem zwei Dinge:
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1. Deutlich mehr Neubau. Hier konnten Genossenschaften noch mehr leisten. Wenn wir bezahlbares
Bauland bekommen, die Zusammenarbeit mit den Baubehorden funktioniert und wir wirtschaftlich
handeln konnen, lige unsere potenzielle Neubauleistung bei rund 2.000 neuen Wohnungen - pro
Jahr. Das wiren mehr als doppelt so viele, wie wir derzeit errichten.

2. Ein zuverlissig durchgesetztes Mietrecht. Deutschland verfiigt schon jetzt mit dem Biirgerlichen Ge-
setzbuch, dem Strafgesetzbuch und dem Wirtschaftsstrafgesetzbuch tiber eines der stirksten Miet-
rechte Europas — es muss nur wirkungsvoll angewandt werden. Mieterinnen und Mieter miissen sich
darauf verlassen konnen, dass Missbriauche und Verstofle geahndet werden - indem sie ihre Rechte
kennen, indem der Mietspiegel geschiitzt und durchgesetzt wird, indem Wohnungs- und Ordnungs-
amter ihre Arbeit erledigen konnen, indem Gerichte in iiberschaubaren Zeitraumen nachvollziehbare
Urteile féllen.

An diesen beiden Punkten muss das Land Berlin ansetzen. Der Mietendeckel ist ein Experiment, fiir das
am Ende alle zahlen miissen: Sowohl die Vermieter als auch Berlins Mieterinnen und Mieter. Uns nimmt er
die Grundlage, auf der wir seit mehr als 130 Jahren das soziale Berlin mitgestalten. Der Mietendeckel ist
schlecht fiir uns Genossenschaften, und er ist schlecht fiir Berlin.

Eine sanierte Wohnung zum alten Preis? Nicht genossenschaftlich

Ein typisches Beispiel: Die Mieterin hat 40 Jahre bis zu ihrem Tod in ihrer Altbau-Wohnung gelebt. Hier
hat sie ihre Kinder grofigezogen und noch lange mit ihrem Mann gewohnt. Bevor dort wieder eine Familie
mit Kindern einziehen kann, sollen die 4,5-Zimmer grundsaniert und auf zeitgemaflen Standard gebracht
werden. Die verstorbene Mieterin hatte bislang 5,80 Euro/m? nettokalt gezahlt. Die neuen Mieter sollen
dann 6,50 Euro/m” zahlen. Aber der Mietendeckel macht die kalkulierte Erhéhung unméglich und der
vorgesehene Modernisierungsaufschlag greift hier nicht. Die Alternativen der Genossenschaft? Entweder
sie investiert wie geplant die 34.960 Euro in die Wohnung und verschenkt Geld oder die Miete wird nicht
erhoht und nur das Allernétigste investiert: Kein neues Bad, Maler komplett gestrichen, Elektroleitungen
nur auf einen sicheren Standard gebracht. Alles in allem fiir maximal 5.000 Euro. Der neue Nutzer kann
dann auf eigene Kosten sanieren, aber nicht Do-it-yourself.

Eine sanierte Wohnung zum alten Preis ist nicht nur wirtschaftlich untragbar, sondern widerspricht
auch dem genossenschaftlichen Gleichbehandlungsgrundsatz.

Durchschnittliche Sanierungskosten:

e 7.000 Euro: Elektro (u.a. neuer Ziahler, Medienanschliisse in allen Rdumen)

o 16.000 Euro: Sanitdr/Heizung (Bad-Modernisierung, Kiichenanschliisse, Fliesen)

« 1.000 Euro: Fu8boden (z.B. schleifen/versiegeln, Parkett ausbessern)

« 1.000 Euro: Tischler (Fenster und Tiiren herrichten, Dichtungen erneuern)

o 9.000 Euro: Maler (Tapeten entfernen, malern, Decken mit Vlies bekleiden, lackieren)
« 800 Euro: Fuflboden (Kiiche neues Linoleum)

+ 160 Euro: Bau-Endreinigung

+ 34.960 Euro Budgetsumme

Sozialer, genossenschaftlicher Frieden gestért

Der Mietendeckel schafft schwere Ungerechtigkeiten, die den sozialen Frieden in unseren Genossenschaf-
ten massiv storen. Typisches Beispiel: Familie X ist im Mai 2019 in eine Genossenschaftswohnung gezogen
und zahlt seitdem 7,80 Euro/qm. In der Nachbarwohnung lebte 40 Jahre eine Frau, die ins Pflegeheim gezo-
gen ist und deren Miete 4,10 Euro/qm betrug. Ob ordentlich oder sparsam renoviert, darf diese Wohnung
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an Familie Y nach dem Mietendeckel auch nur fiir 4,10 Euro/qm wieder vermietet werden. Wie soll man
diesen Unterschied in einem Haus den Mitgliedern erkldren? ,,Familie X hat Pech gehabt, weil sie acht Mo-
nate frither eingezogen ist®

Aus dem Bericht einer Wohnungsbaugenossenschaft vom Juni 2025

Wie erwartet, wurde der Mietendeckel auf unbestimmte Zeit verlingert. Da wir unsere Einnahmen prak-
tisch nicht erhohen konnen, bleibt das Budget fiir Instandhaltungsmafinahmen auf dem Vorjahreslevel.
Nachdem die Handwerkerkosten und die Materialkosten erneut gestiegen sind, wird es uns wieder nicht
moglich sein, alle Mafinahmen auszufithren. Wir beschridnken uns auf die zum Erhalt der Geb4ude not-
wendigen Reparaturen.

Die geplante energetische Sanierung unseres Wohngebietes in Pankow haben wir aufgegeben, ebenso
den geplanten Neubau von 75 6ffentlich geforderten Seniorenwohnungen in Charlottenburg. Der Kaufpreis
des stddtischen Grundstiicks ist inzwischen so sehr gestiegen, dass es fiir uns unbezahlbar ist.

Unsere Wohnanlage in Wilmersdorf mit 420 Wohnungen ist zum 1. Mai in den Besitz der Stadt iiberge-
gangen, da wir finanziell nicht in der Lage waren, den Erbbaurechtsvertrag zu verldngern.

Zum 1. August werden wir den letzten unserer sechs Nachbarschaftstreffs sowie das Beratungsbiiro
schlieflen. Damit 16sen wir auch unsere Abteilung Sozialmanagement auf.

Wie einstimmig von der Vertreterversammlung beschlossen, wird zum fiinften Mal in Folge keine Di-
vidende ausgeschiittet.
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Sachsische Wohnungsgenossenschaften

investierten in 2019 taglich fast 1,5 Mio. EUR

Fakten und Lésungen fir Profis

Der VSWG kann fiir seine 209 im Verband Sachsischer Wohnungsgenossenschaften organisierten
Wohnungsgenossenschaften ein positives Jahresresiimee fiir das Geschéftsjahr 2019 ziehen.

»Nach vorldufigen Schitzungen wurden im
vergangenen Jahr insgesamt erstmals tiber 500
Millionen Euro investiert. Das entspricht Inves-
titionen von taglich fast 1,5 Mio. EUR. Von der
Gesamtsumme flossen allein ca. 100 Mio. Euro
in den Neubau, 400 Millionen Euro in die Mo-
dernisierung und Instandhaltung der Bestande.
Die Wohnungsgenossenschaften haben somit
fiir rund eine halbe Million Menschen wieder
einen wesentlichen Beitrag fiir das gute, sichere
und bezahlbare Wohnen im Freistaat geleistet®,
erklirte Mirjam Luserke, die ab 1. 1.2020 als
neues Vorstandsmitglied im Verband tatig ist.
Die hoheren Investitionen resultieren dabei
vor allem aus den gestiegenen Modernisierungs-
investitionen sowie einer stark ansteigenden
Neubautitigkeit, die erfreulicherweise nicht
nur in den Ballungszentren stattfindet. Schwer-
punkte der Modernisierung sind die Anpassung
des Wohnungsbestands an eine &lter werden-
de Gesellschaft durch Grundrissanpassungen,
Schwellenentfernung und Badmodernisierung
sowie die Gestaltung von grofieren Wohnungen
fiir Familien im Bestand wie zum Beispiel durch
Wohnungszusammenlegungen.

Mirjam Luserke ist seit dem1. 1.2020 als neues
Vorstandsmitglied im Verband tatig. Foto: VSWG

Neue Richtlinie fir Aufzugsanlagen

»Auch die Nachriistung mit Aufziigen nimmt deutlich zu, obwohl das einen sehr grofien Eingriff in das
Gebdude bedeutet und wirtschaftlich oft nur sehr schwer darstellbar ist. Die Aufzugsférderung iiber die
Richtlinie Seniorengerecht Umbauen mit einem méoglichen Zuschuss von 10.000 Euro pro Etage ist an hohe
bauliche Anforderungen gekoppelt, die sich im Bestand nur sehr selten umsetzen lassen. Daher begriifien
wir die des Freistaates mit ihren vereinfachten Anwendungsvoraussetzungen, die vor Kurzen in Kraft trat.
Da es sich aber nur um vergiinstigte Darlehen handelt, sind die positiven Effekte auf die Miete nach Moder-
nisierung leider nur sehr gering®, so Sven Winkler, Referent fiir Betriebswirtschaft im VSWG.

Nach wie vor bestand auch in 2019 der Bedarf an Riickbaumafinahmen, da in einigen Regionen Sachsens
wieder zunehmend Leerstande zu verzeichnen sind. So wurden im letzten Geschaftsjahr erneut 200 bis 300
Wohnungen (u. a. in Schwarzenberg, Riesa, Weiflwasser, Zwickau, Delitzsch) riickgebaut. Mehr als 70 Pro-
zent erfolgten davon im Teilriickbau. Das ist der Situation geschuldet, dass sich der Leerstand zunehmend
nicht mehr auf das gesamte Gebdude, sondern vermehrt auf die oberen Geschosse ohne Aufzug beschrankt.
Problematisch ist dabei, dass die Kosten fiir den Teilriickbau um mindestens Faktor drei iiber den Kosten
des Komplettabrisses liegen, da hier umfangreiche bauliche Eingriffe, insbesondere bei der Offnung des
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Die 209 im Verband Sach-
sischer Wohnungsgenos-
senschaften e. V. (VSWG)
organisierten Wohnungs-
genossenschaften sind ein
bedeutender Faktor im sach-
sischen Wohnungsmarkt. Sie
bewirtschaften mit insgesamt
ca. 286.000 Wohneinheiten
19 Prozent des gesamten
Mietwohnungsbestandes im
Freistaat Sachsen und bieten
damit rund einer halben Mil-
lion Menschen ein zukunftssi-
cheres Zuhause. Als Unterne-
hmen erwirtschaften sie mit
den jahrlichen Umsatzerldsen
in Hohe von rund 1,2 Mil-
liarden Euro einen Anteil

von ca. 1 Prozent am sach-
sischen Bruttoinlandsprodukt
und sind fur rund 2.500 Mitar-
beiter sowie Uber 70 Auszu-
bildende und Studenten ein
verlasslicher Arbeitgeber und
sichern gleichzeitig Auftrage
sowie Arbeitsplatze in vielen
weiteren Branchen, die die
Wohnungswirtschaft flanki-
eren. Der VSWG hat seinen
Sitz im Verbandshaus in
Dresden und ist gesetzlicher
Prifungsverband sowie Fach-
und Interessenverband fur
die im Bundesland Sachsen
ansassigen Wohnungsgenos-
senschaften. Zu seinen Auf-
gaben zahlen unter anderem
Information, Beratung sowie
Aus- und Weiterbildung der
Mitglieder. Zudem tbernimmt
der Verband die gemein-
schaftliche Interessenver-
tretung der Mitglieder in der
Offentlichkeit.
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Dachs erforderlich sind. Daher setzt sich der Verband weiterhin aktiv fiir eine Verstetigung der Riickbau-
mittel im Rahmen des Stadtumbauprogramms (Bund) bzw. des Landesriickbauprogramms Sachsen ein.

Neubau auch fir junge Familien

»Dazu steht auch nicht im Widerspruch, dass an einer Stelle abgerissen und an anderer stark nachgefragten
Lage im gleichen Ort neu gebaut wird. Der Neubau dient dabei vor allem dazu, neue Zielgruppen wie junge
Familien zu aktivieren bzw. entsprechende Wohnungsangebote zu schaffen, die im Bestand nur mit einem
unverhdltnismafig groflen Aufwand herzustellen wiren®, so der VSWG-Vorstand.

Beim Ausblick auf das kommende Geschiftsjahr und die anstehenden Herausforderungen fiir die sich-
sischen Wohnungsgenossenschaften dauflerte Mirjam Luserke: ,Wir haben eine neue Landesregierung und
mit der Koalition ein fiir Sachsen neues Abbild des Wéhlerwillens. Die Inhalte des Koalitionsvertrages sind
fiir unsere Branche grundsitzlich eine gute Ausgangsbasis. Wir werden die Regierungsinhalte als kritischer
Partner begleiten. Dies bezieht sich z. B. auch auf das Thema Klimaschutz im Gebaudebestand, das bis 2050
eine grofle wirtschaftliche Herausforderung fiir die Wohnungsgenossenschaften bedeutet. Es wird griiner.
Ob es auch fiir die Wohnungswirtschaft blitht, wird die Zeit zeigen.”

Vivian Jakob
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Untervermieten, Heizol ausgelaufen, falschen Angaben
beim Vertrag bzw. nicht eingehalten — vier Urteile rund
ums Wohnen

Der LBS Infodienst Recht & Steuern wird von den Landesbausparkassen herausgegeben und er-
scheint einmal monatlich mit vier Urteilen rund ums Wohnen, Bauen und Finanzieren. Die Karika-
turen stammen von Jiirgen Tomicek.

Miete stimmte nicht
Hausverkaufer hatte falsche
Angaben gemacht

Es gibt im Zusammenhang mit einem Grund- Oberlandesgericht Koln,
stiicksgeschift wesentliche Fakten und Zahlen, Aktenzeichen 3 U 24/18
bei denen der Verkdufer tunlichst nicht den

kleinsten Fehler machen sollte, sonst riskiert er

spatere Schadenersatzforderungen. Die Miet-

einnahmen eines Objekts gehoren nach Aus-

kunft des Infodienstes Recht und Steuern der

LBS zu diesen Schliisselangaben.

Der Fall: Der VerdufSerer und der Erwerber nah-
men beim Verkauf eines Mietshauses als (un-
terschriebene) Anlage zum Notarvertrag eine
Mieterliste mit Angaben zu deren monatlichen
Zahlungen auf. Es war darin von gut 60.000
Euro Jahresnettomiete die Rede. Tatsichlich, so
stellte sich im Nachhinein heraus, wurden zum
Zeitpunkt der Ubergabe nur 47.000 Euro erzielt.
Die Differenz schien dem Kéufer bei weitem zu
grof3, als dass er dariiber hinwegsehen wollte.

Das Urteil: Es handle sich bei der Hohe der zu erzielenden Mieteinnahmen um eine sogenannte Beschaf-
fenheitsvereinbarung, entschied ein Kolner Zivilsenat. Die Einschitzung des Werts dieses Objekts habe
maflgeblich etwas mit diesen immerhin in einer Anlage zum Notarvertrag unterzeichneten Angaben zu tun
gehabt. Deswegen musste der Verkiufer fiir den Fehlbetrag autkommen.
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Unglltige Klausel
Untervermietung fiihrt nicht
zwingend zu Mehreinnahmen

Der Gedanke liegt aus Vermietersicht zwar
nicht fern, dass eine zusitzliche Untervermie-
tung eines Objekts auch hohere Erlose bringen
sollte. Allerdings ist eine Klausel im Vertrag, die
zwingend einen solchen Zuschlag vorsieht, nach
Information des Infodienstes Recht und Steuern
der LBS mit Vorsicht zu genieflen. Sie kann un-
wirksam sein.

Der Fall: Ein Mieter fragte den Eigentiimer um seine Zustimmung zur Untervermietung an. Der aber
machte das von einem monatlichen Zuschlag in Héhe von 26 Euro abhingig. SchlieSlich sei es vertraglich
entsprechend vereinbart, dass die monatlichen Zahlungen in solch einer Situation steigen miissten. Diesen
Automatismus wollte der Mieter nicht akzeptieren, er klagte deswegen vor Gericht auf Zustimmung zur
Untervermietung auch ohne einen Zuschlag.

Das Urteil: Selbst eine starkere Belegung der Wohnung rechtfertige noch nicht zwingend eine héhere Zah-
lung, hief3 es in der Entscheidung des Landgerichts Berlin. Aber das sei hier gar nicht so. Schon bei den Vor-
mietern habe genau dieselbe Zahl an Menschen in der Wohnung gelebt, wie sie jetzt durch die Untervermie-
tung erreicht werde. Es sei im konkreten Fall nicht erkennbar, dass das Objekt iibermaf3ig bzw. unzumutbar
in Anspruch genommen werde und bei dem Mieter selbst sei keine Gewinnabsicht erkennbar.

Heiz6l ausgelaufen
Schaden galt steuerlich nicht als
Nachlassverbindlichkeit

So sehr man sich meistens tiber ein Immobilien-
erbe freuen kann, umso kritischer wird es, soll-
ten sich bei dem Haus groflere Probleme zeigen.
Wenn der Erblasser die Ursache fiir den Scha-
den gesetzt hat, dann kommt nach Auskunft des
Infodienstes Recht und Steuern der LBS nicht
einmal ein steuerliches Absetzen als Nachlass-
verbindlichkeit in Frage.

Der Fall: Erst nach dem Tod eines Hausbesitzers
stellte sich heraus, dass im Keller des Gebdudes
eine grof3ere Menge an Heizol ausgelaufen war.
Natiirlich musste dieses Ol fachgerecht entsorgt
werden, ehe an eine weitere Nutzung der Immo-
bilie zu denken war. Die Kosten betrugen 3.800
Euro. Ein Miterbe machte diesen Betrag als
Nachlassverbindlichkeit geltend, was der Fiskus
ablehnte.

Das Urteil: Wenn Schiden an geerbten Gebéduden beseitigt werden miissen, deren Ursache vom Erblasser
gesetzt wurde und sie erst nach dessen Tod bekannt werden, dann kommt nach Ansicht des BFH keine
steuerliche Beriicksichtigung in Frage. Anders sei es allerdings, wenn der Verstorbene bereits zu Lebzeiten
(iiber Vertrage, Urteile, Vereinbarungen) rechtlich verpflichtet gewesen sei, diesen Schaden zu beseitigen.
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Vertragsstrafe
Grundstlicksbesitzer erfiillte sein
Bauversprechen nicht

Der Kaufer einer Immobilie hatte ein Grund-
stiick erworben. Im Vertrag verpflichtete er sich,
das Anwesen auf die Dauer von 20 Jahren mit
einem Wohn- und Geschiftshaus, einer Tief-
garage und einem Fluchtweg fiir ein Theater zu
bebauen. Dazu sollte er zweieinhalb Jahre Zeit
haben, dann war eine Vertragsstrafe fallig -
10.000 Euro je angefangenem Monat der Frist-
iiberschreitung. Weil geraume Zeit nichts geschah, kam eine Summe von mehr als 700.000 Euro zusammen,
die der Betroffene nicht bezahlen wollte. Der Anspruch schien ihm nicht nur verjéhrt, sondern auch im
Verhaltnis zum Kaufpreis unangemessen.
Doch in zwei Instanzen bestdtigte die Justiz nach Information des Infodienstes Recht und Steuern der
LBS, dass die Vertragsstrafe bezahlt werden miisse.

Dr. Ivonn Kappel
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Abschlagszahlungen: Eine ,Sicherheitsleistung”,
die Handwerker einfordern sollten

Bei Geschiften, die mit Handwerkern geschlossen werden, handelt es sich in der Regel um Werkver-
trdge, bei denen der Gegenstand, um den es geht, erst noch hergestellt werden muss. Nicht selten hat
das herzustellende Werk einen grofieren Umfang und die Herstellungsdauer ist dementsprechend
lang. Dem Handwerker konnen dadurch hohe Kosten nicht nur im Vorfeld entstehenden, die durch
Abschlagszahlungen besser handhabbar sein sollen. Die ,Abschlagzahlung’ ist vor allem im Biirger-
lichen Gesetzbuch (BGB) in § 632a geregelt. Die dort mit Wirkung zum Beginn des Jahres 2018 vor-
genommenen Anderungen haben unter anderem auch die Voraussetzungen fiir Abschlagszahlungen
vereinfacht.

7.

Die ,Abschlagzahlung’ ist
vor allem im Blrgerlichen
Gesetzbuch (BGB) in § 632a
geregelt.

Foto: Bremer Inkasso

Da Handwerker grundsitzlich bei Werkvertragen zur Vorleistung verpflichtet sind, birgt das bei Auftri-
gen grofleren Ausmafles auch ein enormes Risiko in sich. Bereits seit dem Jahre 2000 gab es gesetzliche
Vorschriften, die auch ohne vertragliche Vereinbarung dariiber dem Handwerker das Recht zugestanden,
Abschlagszahlungen zu verlangen. Diese Regelung wurde zuletzt mittels des Forderungssicherungsgesetzes
(FoSiG) mit Wirkung ab 2009 deutlich erweitert. ,,Die letzte Neufassung des § 632a BGB brachte gerade in
Bezug auf Abschlagzahlungen weitere Vereinfachungen, die aber noch immer viel zu wenige Handwerker zu
kennen und zu nutzen scheinen. Kennt man aber die geltenden Regeln bzw. Voraussetzungen und beachtet
sie, konnen die Risiken bei grofien Auftragen enorm gemindert werden®, so Bernd Drumann, Geschéftsfiih-
rer der BREMER INKASSO GmbH.
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Nachfolgend erlautert Drumann wesentliche Punkte zu diesem Thema.
Abschlagszahlungen helfen, liquide zu bleiben

»S0 sehr, wie man sich sicher als Handwerker gerade auch {iber einen Groflauftrag erst einmal freut, so
sicher schlief3t sich dann aber auch schnell die Frage nach der fiir Baustoffe ggf. benétigten finanziellen
Vorleistung an und dann nach der eigenen Liquiditit. Durch Abschlagszahlungen kann der Handwerker
die Gefahr der eigenen Insolvenz mindern und bleibt geschéftlich dariiber hinaus weiter liquide. Sollte der
Auftraggeber zahlungsunfiahig werden, konnen Abschlagszahlungen den Handwerker u. U. sogar vor dem
Totalverlust seiner Forderung bewahren. Abschlagszahlungen sollte man also nutzen.”

Abschlagszahlungen vertraglich vereinbaren

»Streng genommen miissen Abschlagzahlungen nicht extra vertraglich geregelt werden. Sie kénnen ohne
vertragliche Vereinbarung verlangt werden, wenn die Bedingungen dafiir erfiillt sind und der Vertrag Ab-
schlagszahlungen nicht explizit ausschliefit. In § 632a BGB heifdt es in Abs. 1 Satz 1: ,Der Unternehmer
kann von dem Besteller eine Abschlagszahlung in Hohe des Wertes der von ihm erbrachten und nach dem
Vertrag geschuldeten Leistungen verlangen.’

Es hilft aber sowohl Auftraggeber als auch Auftragnehmer bei der Finanzplanung genau geregelt zu wis-
sen, wann eine Abschlagszahlung und in welcher Hohe zu zahlen ist, bzw. wann und in welcher Héhe Geld
kommt. Ein Anhaltspunkt fiir so eine zeitliche Festlegung kann z. B. die Anlieferung von benétigten Mate-
rialien sein. Durch schriftliche, von beiden Vertragspartnern unterzeichneten Vereinbarungen beugt man
auch Missverstindnissen vor.*
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Die H6he der Abschlagszahlungen muss berechtigt und nachvollziehbar sein

»Wie oben bereits festgestellt, muss sich die Hohe der Abschlagszahlung nach der erbrachten Leistung und
auch vertraglich so vereinbarten Leistung richten. Frither hatte der Auftragnehmer einen Wertzuwachs fiir
den Auftraggeber nachzuweisen, was hdufig durch unterschiedliche Auslegungen dieses unbestimmten Kri-
teriums zu Streit fiihrte. Jetzt gilt die Wertfestsetzung der Leistung. Der Auftragnehmer hat seine Leistung,
die er erbracht hat, so in einer Aufstellung nachzuweisen, dass sie fiir den Auftraggeber schnell und sicher
zu beurteilen ist.

Abschlagszahlungen diirfen gemafl § 632a Abs. 1 Satz 6 BGB auch gefordert werden ,[...] fiir erforderli-
che Stoffe oder Bauteile, die angeliefert oder eigens angefertigt und bereitgestellt sind, wenn dem Besteller
nach seiner Wahl Eigentum an den Stoffen oder Bauteilen iibertragen oder entsprechende Sicherheit hierfiir
geleistet wird". Eigentum wird einem Auftraggeber z. B. an einem Bauteil in der Regel spitestens dann iiber-
tragen, wenn dies in ,seinem‘ Werk verbaut wurde. Eine geleistete Sicherheit kann z. B. eine Bankbiirgschaft
sein. Einige Besonderheiten gelten nach §650m BGB fiir den Verbrauchervertrag - insbesondere werden die
Abschlige hier auf 90% der Gesamtvergiitung begrenzt und muss der Auftragnehmer dem Auftraggeber
im Gegenzug eine Sicherheit fiir die ordnungsgemifle Herstellung des Werks leisten (z. B. durch die bereits
genannte Bankbiirgschaft oder auch durch eine Kiirzung der verlangten Abschldge.)

Abschlagsrechnung trotz Mangel bei der Leistungserbringung

»In § 632a Abs. 1 Satz 2 BGB heifit es: ,Sind die erbrachten Leistungen nicht vertragsgemaf, kann der Be-
steller die Zahlung eines angemessenen Teils des Abschlags verweigern’. Das Wort ,Mangel ist also nicht
mehr zu finden. Der Auftraggeber kann aber nach Filligkeit der Abschlagsrechnung einen angemessenen
Teil des Abschlags, und nur den, zuriickbehalten, bis die vertraglich vereinbarte Leistung ordnungsgemaf}
erbracht wurde. Die Beweislast hierfiir liegt bis zur Abnahme beim Unternehmer. Die erwédhnte Filligkeit
einer Abschlagsrechnung ist normalerweise sofort gegeben, sobald diese samt einer Aufstellung tiber die
erbrachten Leistungen (fiir die der Abschlag zu zahlen ist) den Auftraggeber erreicht.

Der erwahnte angemessene Teil des Abschlags wird gemaf § 641 Abs. 3 BGB mit dem Doppelten der fiir
die Beseitigung des Mangels erforderlichen Kosten definiert.*

Ist eine Abnahme vor der Abschlagszahlung durch

den Auftraggeber erforderlich?

Nein! Eine Teilleistung muss nicht abgenommen werden. Es gibt gem. § 640 BGB nicht einmal einen ge-
setzlichen Anspruch des Handwerkers auf die Abnahme einer in Teilen erbrachten Leistung. Ein Recht auf
Abnahme besteht tiberhaupt erst dann, wenn das Werk abnahmefihig und reif ist. Riickschliisse darauf,
ob das Werk letztendlich insgesamt den vertraglichen Vereinbarungen entsprechend fertiggestellt werden
wird, sind bei einer Teilleistung nicht wirklich moéglich. Nur auf die Abnahme eines vertragsgemafl herge-
stellten Werkes hat der Handwerker ein Recht bzw. nur dann ist der Auftraggeber zur Abnahme verpflichtet.
Schriftliche Regelungen und Gesetze, auf die man pochen kann, sind das eine, miteinander im Gesprach
bleiben das andere. Vielen Missverstindnissen kann man schon im Vorfeld begegnen. Wenn Auftraggeber
und Auftragnehmer bereits schon hergestellte Teile des bestellten Werkes gemeinsam begutachten, kénnen
unterschiedliche Sichtweisen erdrtert und ggf. Unstimmigkeiten an Ort und Stelle geklart werden.

Wenn Abschlagsrechnungen trotz Mahnung nicht bezahlt werden

»Hat ein Unternehmer die fillige Abschlagsrechnung angemahnt und der Auftraggeber zahlt trotzdem
nicht, kann ich dem Auftragnehmer nur raten, sich umgehend an einen Rechtsanwalt oder ein Inkassoun-
ternehmen zu wenden. Diese sind stets mit der neusten Gesetzeslage sowie mit den moglichen Schritten zur
Realisierung einer Forderung vertraut. Sollte der Auftraggeber trotz Beauftragung eines Rechtsdienstleis-
ters dennoch nicht zahlen, sollte ihm, in Absprache mit dem Rechtsdienstleister, eine Kiindigungsandro-
hung mit einer letzten Zahlungsfrist iibermittelt werden. Dies ist fiir die Giiltigkeit einer Schlussrechnungs-
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stellung zwingend notwendig. Eine Kiindigung fithrt zum Ende des Vertragsverhiltnisses. Das bedeutet,
dass nur die Leistungen abgerechnet werden diirfen, die bis zu diesem Zeitpunkt erbracht worden sind
- sowie im Ubrigen ggf. eine angemessene Entschidigung. Dies geschieht dann in Form der erwihnten
Schlussrechnung.”

Realisierung von offenen Abschlagsrechnungen
nach Schlussrechnungstellung schwierig

»Die Schlussrechnung geht generell vor. Ist diese erst einmal erstellt, konnen Anspriiche aus offenen Ab-
schlagsrechnungen gerichtlich nicht mehr gesondert geltend gemacht werden; vielmehr ist darauf zu achten,
dass die noch nicht vereinnahmten Betrage aus Abschlagsrechnungen von der Schlussrechnungssumme
nicht abgezogen werden.”

Schutzmechanismen muss man nicht nutzen, sollte man aber!

»Wenn es schon ein generelles Recht auf Abschlagszahlungen gibt, sollte man dieses auch nutzen. Abschlags-
zahlungen konnen helfen, liquide zu bleiben und Forderungsverlusten zu vermeiden. Ausdriicklich sollte
an dieser Stelle auch noch einmal erwéhnt werden, wie wichtig dariiber hinaus gute individuelle Geschifts-
bedingungen sind, auf deren Grundlage man alle Vertragsabschliisse zur Erbringung von Lieferungen und
Leistungen tétigen sollte. Auch ein Rechtsdienstleister kann jederzeit, besonders bei Fragen und Unsicher-
heiten, zu Rate gezogen werden. Denn - Unwissenheit schiitzt nicht nur nicht vor Strafe, sondern 6ffnet im

schlimmsten Fall Liquiditatsverlust und Forderungsausfall Tiir und Tor. Das kann man vermeiden!“

Eva - K. Moller

Sind sie schon regelmafliger Leser von
Wohnungswirtschaft-heute Technik ¢
wenn nicht, dann melden Sie sich heutean . . .
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Dipl. Ok. Alexander Drage jetzt in der meravis-

Geschaftsfiihrung

Dipl. Ok. Alexander Droge (38) erweitert die Geschiftsfiihrung der meravis Immobiliengruppe. Zum

01. Januar 2020 wurde er zum CFO vom Gesellschafter, dem Sozialverband

Deutschland, bestellt.

Die meravis Immobiliengruppe agiert mit den beiden weiteren Geschiftsfiithrern Matthias Herter

(CEO) und Ralf Traupe (CTO) als Bestandshalter - Wohnen und Projekten

twickler im norddeut-

schen Raum. Die Gruppe beschiftigt rund 230 Mitarbeiter mit einem Umsatzvolumen in 2019 von

150 Mio. Euro.

Die meravis Immobiliengruppe — Alles aus einer Hand

Vermieten, verkaufen und verwalten: Auf diesen drei Sdulen ist die meravis Immobiliengruppe tdtig. Sie
projektiert vielfaltige Objekte fiir Mieter, Kdufer, Investoren und entwickelt Lésungen fiir die Wohnungs-
wirtschaft. Als iiberregional tatiger Immobilien-Dienstleister in den Geschéftsfeldern Vermietung, Verwal-
tung, Neubau und Verkauf ist meravis seit 70 Jahren in der Immobilienwirtschaft zu Hause. Derzeit betreut
die Immobiliengruppe 12.000 eigene und 1.000 fremde Wohn- und Gewerbeeinheiten iiber ihre Standorte
in Hannover und Hamburg.

24 Objektbetreuer kitmmern sich tiglich um die Wohnbestiande und um die Mieteranfragen. Eine 24/7
— Erreichbarkeit sorgt fiir Service und Sicherheit. Neben der Vermietung und Verwaltung von Wohnraum,
baut meravis in Hamburg und Hannover auch fiir die Zukunft, egal ob es sich um Modernisierungen oder
komplette Neubauten handelt. Die Bandbreite ist vielfaltig und bietet allen Wohnungssuchenden ein Zu-
hause - sei es das Studentenwohnheim (https://www.studenten-apartments.meravis.de/start/), neue kom-

Februar 2020 Ausgabe 137 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fur Profis

7
/

Dipl. Ok. Alexander Drége.
Foto: meravis

NN

7

Seite 56


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de
https://www.studenten-apartments.meravis.de/start/

fortable Eigentumswohnungen und Héuser wie in Hannover-Laatzen (www.am-flebbehof.de) oder aber
als Partner bei den grofien Wohnbauprojekten KRONSRODE (www.kronsrode-mitte.de), der Wasserstadt
Limmer (www.Weitsicht- Wasserstadt.de) oder in Kiel mit der Waterkant. Als Projektentwickler hat meravis
bisher iiber 23.000 Wohneinheiten realisiert. Der nachste Schritt sind zukunftsorientierte Wohnungen mit
digitalen Losungen und Services. Hierfiir hat meravis ein eigenes PropTech-Unternehmen mit dem Namen
»smurli“ (smart urban living) und SPIRL.BO gegriindet.

Jorg Schreiber
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GEWOFAG: Tino Meifiner ist Bereichsleiter Personal

Tino Meifiner ist neuer Bereichsleiter Personal der Miinchner GEWOFAG. In dieser Funktion ver-
antwortet er das Personalmanagement, die Personaladministration, das Personalcontrolling und die
internen Dienste.

%/
7

Dr. Klaus-Michael Dengler,
Tino Meillner und Daniel von
Schamann (v.l.n.r.) (Foto:
GEWOFAG)

A

Dr. Klaus-Michael Dengler, Sprecher der Geschiftsfithrung der GEWOFAG: ,,Ein hervorragender Tag fir GEWOFAG
die GEWOFAG. Mit Tino Meifiner haben wir die Idealbesetzung fiir die Position der Bereichsleitung Perso- ~ Die GEWOFAG ist eine kom-

_

nal gefunden. Ich freue mich sehr, dass er tatkréftig, hochst motiviert und voller guter Ideen bei uns loslegt.“  munale Wohnungsbaugesell-
Tino MeifSner bringt als langjihriger Personalleiter bei Securitas, dem grofiten Anbieter von Sicherheitslo-  schaft und mit ca. 36.000
sungen in Deutschland, die besten Voraussetzungen fiir diese anspruchsvolle Aufgabe mit. Wohnungen und Gewerbee-

»Die GEWOFAG als Miinchens grofite Wohnungsvermieterin steht im Zentrum eines der wichtigsten  inheiten Minchens grolite
Themen dieser Stadt: bezahlbares Wohnen. Die Moglichkeit, die Kolleginnen und Kollegen bei ihrer tigli-  Vermieterin. Sie stellt seit
chen Arbeit zu unterstiitzen und zu férdern, ist fiir mich sehr reizvoll®, so Meifiner. Der Bereich Personal ~ (iber 90 Jahren den Minch-

gehort zum Ressort Recht, Tino Meifiner berichtet an Daniel von Schamann als Ressortleiter. ner Birgerinnen und Biirgern
Wohnraum zu erschwingli-
Frank De Gasperi chen Preisen zur Verfligung

und bietet damit Alternativen
im angespannten Minchner
Wohnungsmarkt. Neben Neu-
bau und Vermietung sind die
Sanierung und Instandset-
zung des Wohnungsbestands
die wichtigsten Aufgaben der
GEWOFAG.
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