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Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Loésungen fur Profis

Unternehmens Portrits

Nassauische Heimstatte stellt Weichen auf Zukunft

Demografischer Wandel, Wirtschaftskrise, (noch) mehr Fluktuation durch die von Arbeitnehmern gefor-
derte Mobilitdt - es gibt viele Griinde dafiir, dass immer mehr Wohnungsunternehmen iiber hohe Leer-
standsquoten und die damit verbundenen In 85 Jahren rund 180.000 Wohnungen gebaut, heute 63.000
Wohnungen an 160 Standorte, in iiber 30 Niederlassungen, Geschiftsstellen und Biiros in Hessen und Thii-
ringen sind rund 800 Mitarbeitern beschiftigt: das ist Nassauiche Heimstatte. Mit einem Konzept mit dem
Titel ,,Zukunft gestalten stellte der Ausscihtsrat einstimmig die Weichen auf Zukunft. Seite 46

Personalentwicklung

IVG fiihrt nachhaltiges Vergiitungsmodell fiir Vorstande und Fiihrungskrafte ein

Die IVG Immobilien AG greift die Anregungen, die das neue Gesetz zur Angemessenheit der Vorstands-
vergiitung (VorsTAG) seit dem letzten Sommer fiir die Vergiitung der Mitglieder des Vorstands vorgibt,
aktiv auf und leitet hieraus ein neues einheitliches Vergiitungsmodell ab, das tiber den gesetzlichen Rahmen
hinaus nicht nur fiir die Mitglieder des Vorstands, sondern auch fiir die Fithrungskrifte des Konzerns gilt.
Hierauf haben sich Vorstand und Aufsichtsrat geeinigt. Seite 37

Fithrung und Kommunikation

Global Warming und Elementarschadenversicherung

Nach dem vergangenen Rekordwinter diirfte den meisten Biirgern die Beschworung der globalen Erwir-
mung und damit verbunden die Warnung vor steigenden Risiken von sogenannten Elementarschéden, also
Stiirmen, Uberschwemmungen, Starkregen und dhnlichen Ereignissen nicht allzu einleuchtend erscheinen.
Dabei wird meist ibersehen, dass es sich bei dem - hoffentlich bald vergangenen - Winter um ,Wetter®,
nicht jedoch um ,,Klima“ handelt. Wolf-Riidiger Senk betrachtet Winter, Wetter und Klima von der versi-
cherungstechnischen Seite. Seite 25

Fithrung und Kommunikation

Verwalter und Wohnungsbesitzer: Hausordnung, Balkon,
Nebenkostenabrechnung - 8 wichtige Urteile

Die Beziehung zwischen dem Verwalter einer Wohnanlage und den Eigentiimern bzw.
den Mietern ist eine ganz besondere. Sie geht hiufig {iber einen rein geschéftsméfligen,
sachlichen Kontakt hinaus. Denn Entscheidungen, die das ureigenste Wohnumfeld eines
Menschen betreffen, werden von den Betroffenen héufig entsprechend emotional wahr-
genommen. Streitfille sind dabei nicht zu vermeiden - egal, ob es um Detailfragen der
Hausordnung, die Anbringung von Blumenkasten auf dem Balkon oder um Abrech-
nungsprobleme geht. Alle Gerichtsinstanzen in Deutschland, vom Amtsgericht bis zum
Bundesgerichtshof, sind immer wieder mit derartigen Fragen befasst. Seite 33
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Um-Frage

80 7 der Bauherrn wollen Flachdacher fiir

Photovoltaikanlagen nutzen

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Dachdecker und Baudamter zum Thema ,, Photovoltaikanlagen auf messbar dichten Flachddchern®.Das ergab

im Dezember 2009 und Januar 2010 eine neue Befragung der PROGEO Monitoring GmbH bei 5.000 Archi-
tekten, Ingenieure und Baudmtern. Die Auswertung der Untersuchung zeigte eindeutig, dass die Mehrheit der
Experten nicht auf die Errichtung einer Photovoltaikanlage verzichten wiirde, obwohl dass Beschadigungs- und

Folgeschadenrisiko fiir die Flachdacher als wesentliches Problem erkannt wird.

Flachdicher sind aus der modernen Architektur nicht mehr wegzudenken, bieten sie
doch vielfiltige Vorteile und Nutzungsmoglichkeiten. Eine aktuell sehr beliebte Vari-
ante der Nutzung sind Photovoltaikanlagen, die als renditestarke und umweltbewusste
Alternative der Energiegewinnung zunehmend auf Flachdéchern installiert werden. Die
Installation einer Photovoltaikanlage stellt jedoch ein zusdtzliches Risiko fiir die an sich
schon leicht zu beschddigenden Flachddcher dar, denn laut aktuellem Bauwerkssicher-
heitsbericht des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
tithren Flachdécher die Hitliste der Bauschdden an. Im Umkehrschluss ist ein undichtes
Flachdach auch ein Risiko fiir die Rendite einer Photovoltaikanlage, denn die Leckage-
ortung und Sanierung eines Daches ist ohne die Deinstallation der Photovoltaikanlage
nicht moglich.

97% der Befragten, zu denen Architekten, Dachdecker, Ingenieure, Baudmter sowie
Immobiliengesellschaften gehorten, gaben an, Photovoltaikanlagen als einen wichtigen
Baustein der zukiinftigen Energiegewinnung zu sehen. Uber 80% planen die Errichtung
einer Photovoltaikanlage auf einem Flachdach. Auf die Frage, wie lange ein Flachdach fiir
die rentable Nutzung einer Photovoltaikanlage mindestens schadensfrei bleiben muss,
gehen 80% der Befragten von 20 bis 25 Jahren aus. Allerdings wird das Schadensrisi-
ko resultierend aus der Errichtung eine Photovoltaikanlage unterschétzt, denn nur ca.
40% der Teilnehmer schitzen es als eher hoch ein, obwohl viele aktuelle Beispiele aus der
taglichen Praxis das Gegenteil belegen Der Aufwand fiir die Leckageortung bei einem
Flachdach mit Photovoltaikanlage wird von drei Viertel der Experten als hoch einge-
schitzt. Das finanzielle Risiko durch unbemerkte Leckagen bewerten 70% der Befragten
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Nachhaltigkeit braucht dichte
Dacher.

Undichtes Flachdach ist ein Risi-
ko fiir die Rendite
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als hoch, jedoch wiirden gerade einmal 15,57% auf die Installation einer Photovoltaikan-
lage verzichten. Den Nutzen einer Leckmeldeanlage zur Absicherung von Flachdichern,
auf denen eine Photovoltaikanlage installiert ist, beurteilen mehr als zwei Drittel der
Experten als hoch. Im Dezember 2009 und Januar 2010 befragte die PROGEO Moni-
toring GmbH 5.000 Architekten, Ingenieure, Dachdecker und Baudmter zum Thema ,,
Photovoltaikanlagen auf messbar dichten Flachddchern®. Die Auswertung der Befragung
zeigte eindeutig, dass die Mehrheit der Experten nicht auf die Errichtung einer Photovol-
taikanlage verzichten wiirde, obwohl dass Beschiddigungs- und Folgeschadenrisiko fiir
die Flachdécher als wesentliches Problem erkannt wird. Vor diesem Hintergrund werden
Leckmeldesysteme zur Erkennung von unentdeckten Leckagen und deren Folgeschidden
als sehr niitzliches Instrument zur Losung dieses Problems betrachtet.

Marktforschungsstudie zum Thema ,Photovoltaik-
anlagen auf messbar dichten Flachdachern”

Sehen Sie die Photovoltaik als
einen wichtigen Baustein der zu-

kiinftigen Energiegewinnung?

Ja Nein
97,35% 2,65%

Photovoltaikanlagen werden als renditestarke und umweltbewusste Alternative der Ener-
giegewinnung zunehmend auf Flachdéchern installiert.

Planen Sie die Nutzung Ihrer
Flachdicher durch Photovoltaik?

Ja Nein
80,79% 19,21%

— s Sty 4 — )5 = - ! ;
Die Flachdicher vieler 6ffentlicher Gebaude, wie z.B. Kindergérten und Schulen werden
zurzeit vielerorts mit Photovoltaikanlagen ausgestattet.

Wie lange muss Thr Flachdach
fiir die rentable Nutzung einer
Photovoltaikanlage mindestens

schadensfrei bleiben?

10 Jahre 15 Jahre
0,66% 10,60%
20 Jahre 25 Jahre
53,64% 35,10%

Die Ergebnisse des Bauwerkssicherheitsberichts 2008 des Bundesministeriums fiir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) haben gezeigt, dass am hdufigsten Schidden an
der Dachabdichtung von Gebduden auftraten. Eine erhohte Schadenshaufigkeit zeigten
dabei ... die Dachabdichtungen von Flachddchern.“
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Es haben insgesamt 151 Experten
an der Umfrage teilgenommen;
auf den folgenden Seiten finden
Sie die Ergebnisse:
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Wie beurteilen Sie das Beschi-
digungsrisiko fiir ein Flachdach
aus der Errichtung und dem Be-
trieb einer Photovoltaikanlage?

gering (1) 21,19%
2) 38,41%
3) 28,48%
hoch (4) 11,92%

Eine typische Situation auf einem Flachdach wéihrend der Errichtung einer Photovoltaik-
anlage. Beschddigungen der Dachhaut sind hier sehr wahrscheinlich.

Wie bewerten Sie den Aufwand
fiir die Leckagesuche bei einem
schadhaften Flachdach mit auf-
stehender Photovoltaikanlage?
gering (1) 1,99%

2 24,50%

- 3) 21,19%
S R S L 2 hoch (4 52,32%

Die Dachabdichtung ist nach Aufbringen der Photovoltaikanlage zum grofien Teil nicht
mehr einsehbar. Die Ortung von Leckagen ist dann ohne die Deinstallation der Photovol-
taikanlage nahezu unmoglich, es sei denn ein Leckmeldesystem ist in das Dach integriert.

_—_—

Fakten und Lésungen fir Profis

Hochschule fir
Wirtschaft und Umwelt
Nirtingen-Geislingen

fir die Immobilienwirtschaft

Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen

Studiengang Immobilienwirtschaft Tel 073 31/22-540 oder -520

Parkstrafe 4

Fax 073 31/22-560

73312 Geislingen an der Steige
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Wie schitzen Sie die finanziel-
len Risiken durch unbemerkte
Leckagen bei Flachdichern mit
Photovoltaikanlagen ein?

gering (1) 5,30%

2 23,84%
3 27,81%
hoch (4) 43,05%

Aus unbemerkten Leckagen konnen erhebliche Folgeschidden resultiern, wie z. B. nasse
Dimmung, Schimmel, Energieverlust. Das kann soweit fiihren, dass ein Gebaude nicht
mehr genutzt werden kann und eine Totalsanierung erforderlich ist. Schiaden an der
Dachabdichtung gefihrden die Rendite von Photovoltaikanlagen - Leckmeldesysteme
geben langfristige Sicherheit fiir das Solardach.

fiir das Gebidude auf die Installa-
tion einer Photovoltaikanlage auf
Threm Flachdach verzichten?

Ja Nein

- . 14,57% 85,43%

Das Photovoltaik-Flachdach der BMW Welt in Miinchen wird auf 14.000 m? von einer
Leckmeldeanlage auf Dichtheit iberwacht.
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Wie beurteilen Sie den Nutzen von Leckmeldeanlagen zur Absicherung von Flachdi-
chern, die durch Photovoltaikanlagen genutzt werden?

gering (1) 2) 3) hoch (4)

9,27% 20,53% 23,18% 47,02%

Kernelement einer Leckmeldeanlage ist eine diinne Kontaktlage aus leitfdhigem Glasv-
lies oder Polypropylen, die vollflichig unterhalb der Abdichtung verlegt wird. Werden
die elektrisch leitfdhige Kontaktlage und eine Gegenelektrode auf der feuchten Oberseite
der Abdichtung in einen Stromkreis geschaltet, flief3t in diesem Stromkreis solange kein
Strom, wie Kontaktlage und Gegenelektrode von der intakten Abdichtung getrennt wer-
den. Ist jedoch eine Leckage in der Abdichtung vorhanden, kommt es auf der Kontaktlage
an der Stelle zu einer lokalen Spannungserhéhung.

Sebastian Schulz
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Maren Kern: Anschlussregelung fiir die
Altschuldenhilfe muB jetzt kommen

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Schulterschluss zwischen Landesregierung und Wohnungswirt-schaft: ,,Der Bund muss klar sagen, wie und
wann eine Fortschreibung zur Altschuldenhilferegelung kommt®, unterstrichen Brandenburgs Infrastruktur-
minister Jorg Vogelsinger und BBU-Vorstandsmitglied Maren Kern anldsslich der BBU-Tage, die vom 1. bis 3.

Mairz in Bad Saarow stattfanden.

Die BBU-Tage rund 1.000 Gaste aus Wohnungsunterneh-
men, Politik und Wirtschaft sind die grofite wohnungs-
wirtschaftliche Fachveranstaltung der Hauptstadtregion.
,Wir freuen uns sehr, dass die BBU-Tage einer der ersten
Termine ist, die Jorg Vogelsdnger in seiner neuen Funktion
wahrnimmt. Das setzt Maflstabe fiir die weitere Zusam-
menarbeit®, so Maren Kern.

Infrastrukturminister Jorg Vogelsinger: ,,Der Stadtumbau
Ost muss konsequent fortgesetzt werden. Das wird aber nur
gelingen, wenn das erfolgreiche Programm weiterhin von
einer leistungsfahigen Altschuldenhilferegelung flankiert
wird. Hier erwarten wir vom Bund ein klares Bekenntnis.”
BBU-Vorstandsmitglied Maren Kern: ,Den jingsten Be-
volkerungsprognosen nach wird das Land Brandenburg bis 2060 tiber ein Drittel seiner
Einwohner verlieren. Dadurch werden weitere Zehntausende Wohnungen leer fallen. Sie
werden aber nur dann abgerissen werden konnen, wenn sie alle von Altschulden entlas-
tet werden.“ Ohne den Abriss von weiteren Wohnungen drohe im Land Brandenburg
die Entstehung von Geisterstadten. Wenn nicht bald eine Anschlussregelung fiir die Alt-
schuldenhilfe komme, drohe der Stadtumbau Ost zum Erliegen zu kommen.

Vogelsinger und Kern betonten, dass dartiber hinaus mehr Flexibilitat in den For-
derregularien notwendig sei: ,Wir brauchen in der zweiten Phase des Stadtumbaus noch
mehr Freiheiten beim Einsatz der Mittel fiir Abriss und Aufwertung. Der Stand des
Stadtumbaus ist in den Brandenburger Stddten sehr unterschiedlich. Einige sind beim
Abriss schon sehr weit und brauchen jetzt mehr Aufwertungsmittel. Andere kommen
jetzt erst so richtig beim Abriss in Fahrt und brauchen die Aufwertungsforderung erst in
den kommenden Jahren.“

Bisher sind in den 33 Brandenburger Stadtumbaustddten 50.000 Wohnungen abgeris-
sen worden, die meisten in Cottbus (8100), Frankfurt (Oder) (6500), gefolgt von Schwedt
(5300), Eisenhiittenstadt (3600), Brandenburg/Havel (2700) und Guben (2200). Dadurch
wurde das Programmziel bereits ein Jahr frither erreicht als urspriinglich vorgesehen.

Dr. David Eberhart
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BBU-Vorstandsmitglied Maren
Kern, Foto- BBU
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Energie und Umwelt

Gewofag steckt 600 Millionen Euro in
Energieeffizienz

Wohnungswirtschaft heute.
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Gewofag Senkung des Energieverbrauchs durch bessere Warmedammung und die Erh6hung der Effizienz der
Heizungssysteme sind aus Sicht von Sigismund Miihlbauer, Prokurist des Miinchner Wohnungsunternehmens
Gewofag und deren Energieexperte die grofien Rader, an denen sein Unternehmen zu drehen hat. In Fotovolta-

ik investiert sein Unternehmen nicht, die Dacher werden an Dritte vermietet.

Mit ihrem Programm ,Energie-
effizienz 2020 hat die Gewofag
sich viel vorgenommen. Mehr als
5.000 Wohnungen im gesamten
Miinchner Stadtgebiet will das Un-
ternehmen in den niachsten Jahren
sanieren. Der Startschuss der Sa-
nierungsoffensive fallt im Mirz
2010. Ein erstes Ziel ist es, sich von
Nachtspeicheréfen zu trennen.
Generell soll der Gebdudebestand
mindestens auf den KfW Effizienz-
haus 100-Standard entsprechend
der  Energie-Einsparverordnung
von 2009 (EnEV 2009) gebracht
werden. Das bedeutet, dass die Be-
standsgebdude nicht mehr Energie
verbrauchen als ein Neubau, der
heutigen Standards entspricht. Im
Neubau ist das KfW Effizienzhaus 70 fiir die Gewofag das Ziel. An ausgewihlten Objek-
ten soll auch Passivhausbauweise erprobt werden, aber nur im Neubau: ,,Man kann dann
die Planung so auslegen dass es hinkommt, im vermieteten Zustand geht das kaum®, sagt
Miihlbauer. Fiir Passivhduser sind Liiftung und Flichenheizungen erforderlich. Die sind
in der Sanierung nur mit umfangreichen Baumafinahmen zu erreichen. ,,Solche Eingriffe
sind nicht wirtschaftlich®, ist Mithlbauer sicher.

Das gelte derzeit generell fiir die Sanierung. Vieles werde von interessierter Seite
schongerechnet, meint Miihlbauer. Deshalb haben die drei Miinchner Wohnungsbau-
gesellschaften eine Studie erstellt und selbst Kosten fiir unterschiedliche Bausubstanzen
und Baustandards ermittelt. Die waren sehr viel hoher als von Experten behauptet. ,,Da-
mit kénnen wir gegeniiber der Stadtverwaltung argumentieren und beispielsweise errei-
chen, dass wir die Dividende nicht komplett abgeben miissen, sondern sie fiir Sanierung
verwenden konnen®, erklart Mithlbauer. Die Untersuchung habe auch ergeben, dass eine
zu 80 Prozent optimale Sanierung in der Fliche mehr bringe als die 100-Prozent-Losung
tiir einzelne Leuchtturmobjekte, meint Miihlbauer.

Bei den Energie- und Heizkonzepten komme es aufgrund des Erneuerbare Energien
Wirmegesetzes in den néchsten Jahren auf den Dichern zunehmend zur Konkurrenz
zwischen Solarthermie und Fotovoltaik. Solarthermie rechne sich zwar noch nicht, aber
um die Auflagen zu erfiillen, gebe es manchmal keine Alternative.

In den kommenden zehn Jahren sind Investitionen in Hohe von insgesamt 600 Mio.
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Nachtspeicherdéfen werden im
Bestand der Gewofag ausge-
mustert. Bild: Gewofag
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Euro vorgesehen. In die energetische Sanierung der Altbauten flielen 200 Mio. Euro,
in den Neubau 400 Mio. Euro. Die Finanzierung des Programms erfolgt einerseits aus
Eigenmitteln. 130 Mio. Euro fiir die Sanierung der Bestandsbauten und 30 Mio. Euro fiir
energieeffiziente Neubauten kann das Unternehmen als Dividendenverzichtsmittel der
Landeshauptstadt Miinchen verrechnen.

Der Startschuss fillt in Ramersdorf. Hier werden 75 Bestandswohnungen saniert und
durch umfangreiche Dimmung energetisch auf KfW Effizienzhaus 100-Standard ge-
bracht. Im Herbst 2010 beginnen dann die Baumafinahmen fiir 398 Wohnungen in Ra-
mersdorf sowie 437 Wohnungen in Berg am Laim. Weitere Sanierungen in Neuhausen,
Sendling, Giesing, Laim und Harlaching schlief3en sich in den kommenden neun Jahren
an. Trotz der hohen Sanierungskosten will die Gewofag nur moderate Mieterh6hungen
vornehmen. Mithlbauer setzt aber auf neue gesetzliche Regelungen, um dem Nutzer-In-
vestor-Dilemma zu entkommen. Die Sanierungen rechnen sich derzeit nur, weil stadti-
sche Zuschiisse in Form des Dividendenverzichts bei der Finanzierung helfen.

Bei der Sicherung der Sanierungsqualitat verldsst sich Mithlbauer auf die eigenen Ex-
perten und kauft im Einzelfall externen Sachverstand ein. Um Fordermittel aus stidti-
schen Topfen zu erhalten, ist die Einhaltung des Miinchner Qualitatsstandards erforder-
lich. Dieser legt bestimmte Vorgehensweisen und Mindestwerte fiir einzelne Elemente
der Gebéudehiille fest. ,Das richtet sich aber an Leute, die nicht vom Fach sind, und da ist
es auch sinnvoll, sagt Mithlbauer. Wohnungsunternehmen hétten aber die Expertise in
der Beratung und Baubegleitung im eigenen Haus, fiir die machten diese Standards nicht
wirklich Sinn. ,Mit unserem Programm wollen wir zu einer signifikanten Reduzierung
der CO2-Belastung beitragen und in Sachen Klima- und Umweltschutz eine Vorbild-
funktion fiir Miinchen tibernehmen®, so Gordona Sommer, technische Geschéftsfiihre-
rin der Gewofag. Weitere Projekte, wie zum Bespiel ein Forschungsprojekt in Riem, bei
dem durch die Veranderung verschiedener haustechnischer Standards der Einfluss auf
den Energieverbrauch ermittelt werden soll, sollen zusitzlich zu einer langfristigen Ener-
giesenkung im kommunalen Wohnungsbau beitragen. B ... zum weiterlesen

psl

Das Netzwerk fiir die Wohnungs-
wirtschaft kombiniert das Know-
how erfahrener Spezialisten

Willkommen im Dienstleistungsnetzwerk! [ it
Strategien zur professionellen

Die strategische Allianz der Besten Unternehmensfiihrung, verknipft
mit den Instrumenten des inte-

grierten Marketings.

Sie haben Interesse?
Néahere Informationen unter
www.netzwerkfdw.de

netzwerk”

Netzwerk fiir die Wohnungswirtschaft GmbH
Am Schiirholz 3 - 49078 Osnabriick
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Deutscher Bauherrenpreis Neubau 2010:
Rainer Bomba ,.Die preisgekronten Neubauten

liberzeugen dreifach”

Neben Ulm, Wiirzburg, Pforzheim, Weiden, Neuss und Ingolstadt erhalten Neubauprojekte in Kéln und
Berlin. In Berlin ist mit dem ,,Deutschen Bauherrenpreis Neubau® der wichtigste Wohnungsbauwettbewerb in
Deutschland entschieden worden. Rainer Bomba, Staatssekretdr im Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und

Stadtentwicklung tiberreichte die Auszeichnungen auf der bautec-Messe.

Staatssekretar Rainer Bomba: ,Die preisgekron-
ten Neubauten tiberzeugen dreifach: Sie passen
sich gut in die bestehende Stadtstruktur ein, sie
verbessern die Nutzungsmischung im Quartier,
und sie werten gleichzeitig bestehende Gebédude
auf. Auch Klimaschutz und Energieeinsparung
spielen bei allen Projekten eine wichtige Rolle.
Und ganz wichtig: Die Projekte zeigen, dass dies
alles wirtschaftlich machbar ist. Hier stimmen
Architektur, Kosten und Nutzen.“ Das Bundes-
386 bauministerium fordert den Deutschen Bauher-
B e : renpreis im Rahmen der Nationalen Stadtent-
SEUTRGER ATACT _ wicklungspolitik mit 78.000 Euro. Der Preis wird
AN L B A R CEPAR ) traditionell in zwei Kategorien fiir Modernisie-
rung und Neubau vergeben. Unter dem Vorsitz von Stadtbaurat Uwe Bodemann aus Han-
nover hat die Jury zehn Projekte mit einem Preis ausgezeichnet. Sieben weitere Projekte
erhielten eine Besondere Anerkennung. Stiddeutschland ist bei den Preisen vorn: Neben
Ulm, Wiirzburg, Pforzheim, Weiden, Neuss und Ingolstadt erhalten Neubauprojekte in
KoIn und Berlin einen Preis. Ulm wird gleich zweimal ausgezeichnet: Fiir die Punkthau-
ser und Stadthduser ,Wiley Stid“ der NUWOG Wohnungsgesellschaft (Architekturbiiro
Wallner aus Miinchen) und das Mehrgenerationenhaus in der Schaftnerstrafle der Ul-
mer Wohnungs- und Siedlungsgemeinschaft mbH (Architekturbiiro: Weberwiirschinger,
Berlin). Auch Ingolstadt erhélt zwei Preise: Fiir die ,,Stadthduser in Ingolstadt® (Architek-
turbiiro neuburger, bohnert und miiller, Miinchen) sowie fiir die barrierefreien Wohnun-
gen in der Niirnberger Strafle im Josefsviertel erhilt die Gemeinniitzige Wohnungsbau-
gesellschaft Ingolstadt GmbH je einen der begehrten Preise.
Der Deutsche Bauherrenpreis wird durch die Arbeitsgruppe KOOPERATION des
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, des Bundes
Deutscher Architekten BDA und des Deutschen Stadtetages ausgelobt.

SEUTECHER BAUNERRENRRENS

0089

red.
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Lfd. Nr. Bauherr(en) Architekt Objekt
NUWOG Wohnungsgesellschaft  |Architekturbiro Wallner Punkthaus + Stadthauser am Stadtpark in
der Stadt Neu-Ulm GmbH ZentnerstralRe 1 Neu-Ulm, Wiley Sud
A19 Schitzenstrale 32 80798 Miinchen Washingtonallee 27-41
89231 Ulm 89231 Ulm
Studentenwerk Wiirzburg AGR Michel + Wolf + Partner Neubau eines Studentenwohnheimes
W rzburg Freie Architekten BDA mit 139 Bewohnern
A25 KronenstralRe 24 Zurnstralie 2
70173 Stuttgart 97074 Wirzburg
Pforzheimer Bau & Grund GmbH  |Freivogel-Architekten, Betreutes und Generationsibergreifendes
Pforzheim Diplomingenieure Freie Architekten |Wohnen Biberstralle
A35 Albert-Ruprecht-Stralle 2 Biberstralle 13
71636 Ludwigsburg 75179 Pforzheim
Wilhelm Weber WEBERWURSCHINGER SIXPACK
Weiden Gesellschaft von Architekten mbH |Sechs Wohnungen fur die US-Streitkrafte
Ad1 UrbanstralBe 116, Aufgang 8 MooslohstralRe 52 a-e
10967 Berlin 92637 Weiden
Ulmer Wohnungs- und Maurer Architekten Mehrgenerationenwohnhaus mit 32 WE +
Siedlungsgesellschaft mbH (UWS) |Schillerstralle 1/4 zweigruppigem Kindergarten + Caritas -
A55 Neue StralRe 100 89077 Ulm Bistro
89073 Ulm Schaffnerstralie 18/1 - 18/3
89073 Ulm
Gemeinnutzige Wohnungsbau- neuburger, bohnert und maller "Stadthauser in Ingolstadt"
Gesellschaft Ingolstadt GmbH Architekten und Stadtplaner Neubau und Anbau von Wohnhausern
Ingolstadt Eduard-Schmid-Stralie 2 sowie Umbau und Sanierung eines
A67 81541 Minchen denkmalgeschitzten Wohnhauses
Neugasse 2 und Griesbadgasse 23
85049 Ingolstadt
Neusser Bauverein AG Agirbas/Wienstroer Architekten Sudliche Furth; Neuss
A75 Am Zollhafen 5 Am Zollhafen 5 Wingenderstralle 14-26
41460 Neuss 41460 Neuss Karl-Arnold-Stralie 2-12
Auguststrale 51 GmbH Grintuch Ernst Architekten Baugruppenhaus Auguststralie
A78 AuguststralRe 51 Auguststralle 51 AuguststralRe 51
10119 Berlin 10119 Berlin 10119 Berlin
Grundstiicksgesellschaft Brisseler |Ute Piroeth , Architektin BDA Innerstadtische Wohnbebauung
Str. Agrippinawerft 6 als Implantat im Blockinnenbereich
A87 MarienstralRe 18 50678 Kaln Brisseler Str.21
40212 Duisseldorf 50674 Koln
Gemeinnutzige Wohnungsbau- Beyer+Dier, Architekten BDA 23 Wohnungen
Al14 a Gesellschaft Ingolstadt Neuburger Stralle 35 Nurnberger Stralie 55

Minucciweg 4
85055 Ingolstadt

85057 Ingolstadt

85055 Ingolstadt
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Keine Leckmeldeanlage
eingebaut?

Nachhaltigkeit E——
braucht
dichte Dacher

Rufen Sie uns an:

PROGEO Monitoring GmbH
HauptstralRe 2
14979 GrolRbeeren

Sebastian Schulz ®
Tel.: 033701 22-0 PRO
E-Mail: progeo@progeo.com
WWW.progeo.com

we provide confidence
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Fiir jeden Raum den richtigen Bodenbelag

Parkett, Laminat, Linoleum oder Teppichboden? Fiir jeden Raum sollte {iberlegt werden, was am Besten geeig-
net ist. Ist die Entscheidung getroffen, gibt es in jeder Kategorie noch viele Wahlmoglichkeiten, die Hans Jiirgen

Krolkiewicz erldutert. Sie wollen mehr? Es gibt auch noch Fliesen.

Der Bodenbelag fiir Rdume wird umgangssprachlich auch als FufSboden bezeichnet. Im
technischen Sinne handelt es sich dabei um den Bereich in einem Gebédude, der als begeh-
bare Trittfliche oder nutzbare Stellfliche fiir Einrichtungsgegenstiande dient.

Nach der Konstruktion unterscheidet man im Bauwesen zwischen dem Rohfuflboden
und dem fertigen Fulboden. Zum Rohfuflboden gehort die statisch tragende Deckenplat-
te aus Stahlbeton, Fertigteilen oder die Balkenlage aus Kantholzern. Der Fertigfuflboden
ist der auf dieser tragenden Konstruktion angeordnete FuSbodenaufbau. Die Hoéhenan-
gaben in den Bauzeichnungen beziehen sich immer auf Oberkante Rohdecke (OKR) und
der folgenden Oberkante Fertigfuflboden (OKF). Neben rein innenarchitektonischen An-
forderungen miissen besonders die bauphysikalischen Forderungen des Schall- und Wir-
meschutzes beachtet werden. Ein grofles Schadenspotenzial bildet der Trittschallschutz.
Zu oft wird hier beim nach Norm vorgeschriebenen Dammstoff gespart oder dafiir un-
geeigneter Ddmmstoft verarbeitet. Mangelhafter Trittschallschutz fithrt zur Lirmbelas-
tigung der unter der Decke liegenden Rdume durch Schalliibertragung. Bei falscher Aus-
fihrung wird der Trittschall iiber die Wéande weitergeleitet. Deshalb miissen Bodenbelédge
konstruktiv immer so ausgefiihrt werden, dass eine Schalliibertragung verhindert wird.
Die zuldssigen Dammstoffe sind alle entsprechend gekennzeichnet, nur fiir die Warme-
ddmmung ausgezeichnete Dimmstoffplatten sind fiir den Schallschutz ungeeignet.Der
Bodenaufbau zwischen einer Holzbalkendecke und einer massiven Stahlbetondecke ist
unterschiedlich. Beim Stahlbeton wird meist ein so genannter schwimmender Estrich ein-
gesetzt. Dieser Bodenaufbau ist in der Regel folgender: Stahlbetondecke, Trittschallschutz-
dammstoff, Kunststofffolie, Betonestrich. Wichtig ist, dass der Estrich an keiner Stelle mit
den Raumwinden in Berithrung kommt, deshalb werden an den Wénden Randstreifen-
matten eingelegt. Auf den getrockneten Estrich wird der optisch sichtbare Fulbodenbelag
verlegt. Bei der Holzbalkendecke legt man zunéchst in den Balkenzwischenraum Ddmm-
matten ein oder bringt eine Dammschiittung aus beispielsweise mineralischen Perliten
ein. Oberhalb der Balkenlage wird ein Blindboden aus Holzbrettern aufgenagelt oder eine
Holzwerkstoffplatte verschraubt und auf diese eine Kunststofffolie verlegt. Zwischen den
Balken und der Platte verlegt man Streifen aus weich federndem Material, um eine Schall-
weiterleitung zu unterbinden. Die ndchste Lage sind die Trittschallddimmplatten. Darauf
folgt nochmals eine Folie und dann der eigentliche Bodenbelag.
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Parkett

Parkett ist ein Bodenbelag aus Holz fiir Innenraume. Meist aus Hartholz, werden dafiir
klein gesédgte Stiicke nach einem bestimmten Muster zusammengesetzt. Dabei muss die
Holzfaser immer horizontal liegen. Parkett bendtigt einen entsprechend vorbereiteten,
tragfihigen Untergrund. Es kann sowohl zur Renovierung im Altbau wie auch beim
Neubau genutzt werden. Generell gilt ein Parkettbelag als sehr langlebig, einige Herstel-
ler geben eine entsprechend langjahrige Garantie auf ihr Material. Sowohl beim ersten
Einbau als auch bei intensiver Nutzung muss der Parkettboden nach einigen Jahren abge-
schliffen werden. Bei ihm ist es kein Problem, da seine Holzer entsprechend dick sind. Ein
Parkettboden ist angenehm zu begehen und in seiner geschlossenen Fliche hygienisch.
Traditionelle europdische Holzarten fiir Parkett sind Eiche, Buche, Ahorn, Esche, Kir-
sche, Nussbaum, Olive, Kastanie, Akazie, Robinie, Ulme und Apfel. Zu den exotischen
Holzarten zahlen Kambala, Wenge, Mahagoni, Teak, Palisander, Eukalyptus, Makoré
und andere. Bei einem Mehrschichtparkett werden auch Holzwerkstoffe verarbeitet. Als
Maf des Hértegrades wird Parkett in Brinell angegeben.

Aus massiven Holzstiicken wird Massivparkett hergestellt. Diese Parkettart wird roh ver-
legt und anschlieflend mit einer Parkettschleifmaschine mehrfach abgeschliffen. Es folgt
darauf die Behandlung der Oberfliche mit Parkettlack, Fuflbodendl oder Wachs.
Einzelne Holzstiicke (Stibe) mit seitlich umlaufend eingefraster Nut, in die eine Holzleis-
te (Feder) gesteckt wird und damit die Einzelelemente verbindet, werden mit Stabparkett
bezeichnet. Die Stiabe werden, seitlich schrég durch die Feder, auf dem tragenden Unter-
boden aufgenagelt. Als Parkettriemchen bezeichnet man Parkettstibe mit angehobelter
Nut und Federverbindung. Gebriuchlich ist auch die Bezeichnung Nagelparkett. Die da-
tiir zustandige Stoffnorm ist E DIN EN 13226. Werden kleinere und diinne Holzlamellen
mit acht Millimeter Stirke auf ein Kunststoftnetz geklebt, nennt man sie Mosaikparkett.
Ublicherweise werden die einzelnen Lamellen in Wiirfelform - Kantenlinge 12 cm oder
16 cm - verlegt. Das unbehandelt gelieferte Parkett wird nach dem Verkleben oberflich-
lich geschliffen und danach lackiert oder einge6lt. Beim Stabparkett sind alle Verlegear-
ten moglich, wie beispielsweise der unregelméflige Schiffsboden oder das regelmiflige
Fischgratmuster. Diese Parkettart eignet sich auch gut fiir die Sanierung alter Teppichbe-
lage oder Bodenfliesen, da das Material nur acht Millimeter stark ist. (E DIN EN 13488)
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Bambusdiele mit Nut + Feder,
Foto: Crownswift Int.

Massivparkett aus Bambus mit
Nut + Fder (Clipsystem), Foto:
Crownswift Int.
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Lamellenparkett, Hochkantlamellenparkett

Lamellenparkett ist mit seiner Stabldnge von 120 mm bis 400 mm und der Stabbreite von
40 mm bis 65 mm dem Stabparkett sehr dhnlich. Jedoch ist es 10 bis 11 mm stark. Seine
Verlegung, Bearbeitung und Eigenschaften entsprechen etwa dem Mosaikparkett. Regio-
nal wird es auch als Diinnparkett bezeichnet. Seine Stoffnorm ist E DIN 13227.

Wie das Mosaikparkett besteht das Hochkantlamellenparkett aus einzelnen Vollholz-
lamellen mit einem Querschnitt von rund 8 mm x 22 mm. In der Fabrik ordnet man die
einzelnen Lamellen hochkant auf einem Papierstreifen, Netzen oder Klebebandern an,
die die Verlegeeinheiten zusammenhalten. Aufgrund seiner Stirke von 22 mm kann man
diesen Fuflboden haufig abschleifen. Ein Grund, warum man diese Parkettart gerne im
gewerblichen Bereich einsetzt. Wegen seiner Optik setzen Innenarchitekten dieses Indus-
trieparkett vermehrt als Gestaltungsmittel ein.

Fertigparkett

Beim Fertigparkett (auch als Mehrschichtparkett bezeichnet) handelt es sich um einen
im Werk verlegefertig hergestellten Bodenbelag aus Holz bzw. mit Holzoberfldche. Die
einzelnen Stébe sind fertig versiegelt auf einem Tréigersystem — meist Nadelholz - aufge-
bracht. So lassen sich ganze Platten, mit Nut und Feder verbunden, schnell verlegen. Die
diinne Nutzschicht von ca. vier bis sechs Millimetern ist eine kostengiinstige Variante
zum Stabparkett. Mittlerweile gibt es am Markt aber auch hochwertigere Fertigparkett-
boden, die allerdings auch teurer sind.

Auch Fertigparkett gibt es in verschiedenen Holzarten, sie unterscheiden sich nicht
allein durch ihre Optik, sondern auch in ihrer Hérte und damit ihren Beanspruchungs-
moglichkeiten und ihrer Lebensdauer. Ein Qualitdtsmerkmal ist beim Fertigparkett der
Schichtaufbau. Die sichtbare oberste Schicht ist die (entweder gedlte oder lackierte) Echt-
holzschicht. Darunter werden je nach Hersteller eine oder mehrere Trager- und Stabili-
tatsschichten angeordnet. Meist werden dafiir Fichtenstabe verwendet. Bei einigen Sor-
ten ist bereits der notwendige Trittschallschutz direkt an der Unterschicht angebracht,
bei anderen muss dieser separat verlegt werden. Traditionell wird das Parkett durch Nut
und Feder zusammengesteckt und verleimt. Mittlerweile hat sich die leimlose Verlegung
mit oder ohne so genannten Klick-Systemen durchgesetzt.

Linoleum

Ein Bodenbelag aus Linoleum war frither ein weit verbreitetes Material. Heute wird es
wieder ofters im Wohnungsbau eingesetzt. Linoleum besteht vor allem aus oxidativ po-
lymerisiertem Leindl, Baumharzen, Kork- und Holzmehl, Titanoxid, Farbstoffen und
Jutegewebe. Das Gewebe bildet als Trigerschicht praktisch die Armierung des Belages.
Linoleum ist antistatisch und gilt als leicht fungizid und bakteriostatisch. Eine dauernde
Emission von geringen Mengen an Aldehyden, sie stammen aus der Leinélautoxidation
an der Luft oder Resten der Oxidation des Herstellungsprozesses, bewirken die bakteri-
ostatische Eigenschaft. Allerdings kann das bei empfindlichen Personen Schleimhautrei-
zungen und Allergien auslosen. Fiir Feuchtrdume ist dieser Bodenbelag nicht geeignet.
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Gestaltungsmittel

Trittschallschutz direkt an
der Unterschicht

Vorsicht vor Allergien

Seite 15


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Teppichboden

Teppichboden ist ein textiler Bodenbelag, der fest verlegt oder als Auslegware genutzt
wird. Fiir den Bodenbelag werden textile Pol- oder Flachgewebe aus Wolle, Kunststoftfa-
sern oder Gemischen auf einem Gewebetrager maschinell verklebt. Die Gewebe konnen
gewebt, getuftet oder genadelt sein. Der Teppichboden kann lose verlegt, verklebt, verklet-
tet oder verspannt werden. Im Raum verlegt, wirkt er schallddimpfend, kann aber nicht
als echter Schallschutz angesehen werden. Er lasst sich sowohl auf Holzboden, Trocken-
unterboden oder Zementestrich verlegen. Generell sollte vor Verlegung gepriift werden,
ob der Teppichboden in seiner Beanspruchung der ausgewiesenen Beanspruchungsklasse
entspricht. Bei loser Verlegung ist eine riickseitige rutschfeste Beschichtung zu empfehlen.
Langflorige Boden sind beeindruckend, die Wirkung ldsst aber bald durch niedergedriick-
te Stellen nach. Genadelte Beldge sind dem Filz optisch dhnlich, besitzen eine harte Ober-
flache, sind leicht zu reinigen aber fiir Kinderzimmer wegen der Verletzungsgefahr wenig
geeignet. Bei fester Verlegung muss der Unterboden sauber und eben sein. Empfehlenswert
ist die Verlegung mit einer Teppichunterlage aus spezieller Pappe oder Schaumstoft, damit
Unebenheiten ausgeglichen werden und zusétzlich ein schallddmpfender Effekt entsteht.
Entsprechend ausgeriistete Teppichboden sind auch fiir Fulbodenheizungen geeignet.

Laminat

Laminat - frither auch als Schichtpress-
stoff bezeichnet - ist ein mehrlagiger,
duroplastischer Kunststoff, der durch
das Verpressen und Verkleben von zwei
gleichen oder verschiedenen Materialien
entsteht. Durch diese Kombination er-
zielt man bestimmte Eigenschaften. Bei
der Herstellung werden mehrere harzge-
trankte Papiere unter Druck und Tem-
peratur miteinander verpresst. Dazu
werden Melamin- und Phenolharze
verwendet. Laminatfuflboden sind bei-
spielsweise folgendermaflen aufgebaut:
Ein Kern aus mehreren Phenolharzge-
trankten Papieren, dariiber die mit Melaminharz impréagnierte Dekorschicht. Die Lauf-
schicht bildet ein Overlay, das aus einer Korundschicht zwischen zwei durchsichtigen
mit Melaminharz getrinkten Papieren besteht. Um das Verbiegen (Schiisselung) des
Werkstofts zu verhindern, erhilt die Unterseite eine Beschichtung als Gegenzug. Lami-
nate werden im Baubereich zu verschiedenen Zwecken genutzt: als Fassadenplatten, fiir
Kiichenmobel und als Laminatboden — die immer hdufiger den friither beliebten Teppich-
boden ablésen. Generell sollte vor Verlegung eines Laminatbodens genau {iberlegt wer-
den, welcher Beanspruchung der Boden ausgesetzt ist und wo er verlegt werden soll. Zur
Einschdtzung, ob das Laminat fiir das Objekt geeignet ist, sind folgende Punkte zu be-
achten: Die Nutzungsklasse gibt Auskunft dariiber, wie gut die Dekorschicht vor Abrieb
geschiitzt ist. Denn die Dekorbeschichtung lduft sich im Laufe der Zeit ab. Die Klassifizie-
rung gliedert sich in Nutzungsklasse (NK) 21 bis 23 fiir die private Nutzung und NK 31
bis 33 fiir gewerbliche Nutzung. Dabei entspricht NK 23 der NK 31. Eine Paneelstirke von
sechs Millimetern ist die diinnste Stdrke, die angeboten wird. Dabei ist die Verbindung
der Paneele durch diinne Federn recht labil. Hier kénnen hohe punktuelle Belastungen,
wie sie z. B. durch Mobel verursacht werden, zu Schiden fithren. Fiir normale Wohn-
rdaume sind Laminate mit sieben Millimeter Starke geeignet, generell gilt, je dicker desto
belastbarer. Bei Starkeangaben, die aus zwei Ziffern und Komma bestehen, ist meist ein
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Teppichboden kann lose
verlegt werden

Dielenboden, quer verlaufend
verlegt, Foto Crownswift Int.
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Trittschallschutz eingearbeitet. Moderne Beschichtungstechniken erméglichen den Auf-  Unter jeden Laminatboden ge-
druck einer Struktur. So entsteht im Design ein fithlbarer und optischer Eindruck der  hort eine Trittschallddm mung
Strukturoberfliache, der der von Holz dhnlich ist. Auch lassen sich Dielenboden imitieren,

indem an den Verbindungsbereichen der Einzelpaneele eine hellere Farbe aufgedruckt

wird. Im Gegensatz dazu bilden Einschnitte an den Paneelrdndern eine echte V-Fuge. In

der Werbung wird oft gesagt, der Trittschallschutz sei integriert. Das stimmt nicht, allen-

falls wird ein gewisser Dampfungseftekt, ahnlich wie bei Teppichboden, erzielt. Deshalb

gehort unter jeden Laminatboden eine Trittschallddmmung. Diese kann auch Uneben-

heiten des Bodens ausgleichen. Zu beachten gilt auch, dass bei einer spiteren Entsorgung

des mit einem so genannten Trittschallschutz fest verbunden Laminatbodens, dieser re-

gional als Sondermiill eingestuft wird und teuer entsorgt werden muss.

Hans Jiirgen Krolkiewicz

. =3 p

www.designer-architekten.de
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Reparatur und Sanierung von Steildachern

Der Gebdudezustand entscheidet wesentlich {iber den Wert einer Immobilie. So kdnnen nicht reparierte Scha-
den, etwa an der Dachfldche, nicht nur wirtschaftliche Folgen durch Nutzungseinschrainkungen bewirken,
sondern auch den Gebaudewert nachhaltig mindern. Besonders nach einem schnee- und frostreichen Winter

sollten Dachflichen vom Fachmann auf Schiden iiberpriift werden.

Generell haben alle Dicher dieser Erde eines gemeinsam: Irgendwann werden sie un-
dicht, missen teilrepariert, saniert oder komplett erneuert werden. Eine wesentliche
Rolle spielt dabei der Faktor Zeit. Ein Maschinenbauer pflegt und wartet seine Produkti-
onsmaschinen, Autobesitzer ihre Fahrzeuge, um deren Lebensdauer und Zuverléssigkeit
zu erhohen. Gebdude werden dagegen nach ihrer Funktionalitdt geplant und der Optik
beurteilt. Dachfléchen, die man normalerweise nicht von unten sieht, werden selten kon-
tinuierlich - im Gegensatz zum Maschinenpark - gewartet und gepflegt.

Kosten

Heute ist die gesellschaftspolitische Einstellung, iiberall und bei allem moglichst wenig
Geld auszugeben, weit verbreitet. Kontrér steht dazu die Kenntnis des Fachmannes, zwar
wirtschaftlich zu handeln, aber dabei auf Qualitat zu achten. Solange jedoch immer nur
der billigste Anbieter zum Zuge kommt, wird der eigentliche technische Standard ver-
nachléssigt. Bauleistungen werden fast nur noch nach kaufménnischen Kriterien beur-
teilt und in Auftrag gegeben. Unternehmen, die Dacharbeiten ausfithren, miissen ge-
zwungenermaflen auf Fremdkrafte ausweichen und ihre Produkte im ,,billigen“ Ausland
einkaufen. Ein wesentlicher Grund, warum Dachflachen heute in kiirzeren Zeitabstin-
den zur Sanierung anstehen.
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Baustoffe

Grundsitzlich miissen Baustofte, die zur Dachkonstruktion, Dacheindeckung und Dach-
ddmmung verwendet werden, den landesbezogenen bzw. européischen Normen entspre-
chen. In Deutschland, Osterreich und der Schweiz kommt noch die Beriicksichtigung des
Regelwerks des Dachdeckerhandwerks hinzu. Diese entsprechen in der Rechtsprechung
den anerkannten Regeln der Technik. Das im und auf dem Dach verarbeitete Material
muss dem européischen Regelwerk entsprechend fiir den objektbezogenen Anwendungs-
fall zugelassen sein. Leider wird oft vernachldssigt, dass viele Baumaterialien nicht mitei-

nander kombinierbar sind. Beispielsweise diirfen auf weichmacherhaltigen Dachbahnen
nur solche mit den gleichen Produkteigenschaften aufgebracht werden. Auch bei bitumi-
nosen (alten) Abdichtungsbahnen darf man nicht einfach mischen, sondern muss sich
vorher vom Bahnenhersteller die Vertréglichkeit mit der vorhandenen (zu sanierenden)
Dachabdichtung bestétigen lassen. Das gilt nicht nur fiir Dachbahnen, sondern fiir alle
zur Dachkonstruktion und sanierung angebotenen Stoffe und Systeme.

Konstruktion

Zur Abschitzung einer sinnvollen Sanierungsmoglichkeit muss die Gesamtkonstruktion
der Dachfliche kontrolliert werden. Es handelt sich dabei um drei Konstruktionsebenen:
Die Tragwerkskonstruktion (oberste Geschossdecke oder Dachtragwerk), der Bereich der
Wiarmedammung und des bauphysikalischen Feuchteschutzes (innen nach auflen: z. B.
Gipskartonplatte, Dampfsperre bzw. winddichte Folie, Warmeddmmung, Sparren und
Lattung) sowie die eigentliche Abdichtungsebene (Unterdeckung, Unterspannung, Un-
terdach, Dachbaustoff) gegen Witterungseinfluss von auflen.

Tragwerk

Im normalen Wohnhausbau ist die Tragwerkskonstruktion meist direkt vom Innenraum
(Dachboden) aus zuginglich. Gepriift wird hier zunéachst auf angerostetes Metall oder
angefaultes Holz, sichtbare Beschddigungen (Verformung, Verdrehung, Rissbildung,
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Durchbiegung, usw.), Anrostung von Négeln, Schrauben und den Klebestellen zwischen
Winddichtheitsbahn und Konstruktion. Besonders édltere Holzdachstiihle sollten inten-
siv auf Insektenbefall (Wurmldcher) und feuchte Stellen (evtl. Pilz- bzw. Schimmelbil-
dung) durchgecheckt werden. Bei Betondecken bzw. Betonttrigern wird zusétzlich auf
Abplatzungen und Roststellen, die auf Schiden der Eisenarmierung hinweisen, kont-
rolliert. Im Einzelfall muss eine statische Uberpriifung und Neuberechnung des Dach-
tragwerks durchgefithrt werden. Eine solche Uberpriifung kann fallweise ergeben, dass
sich eine normale Sanierung (Auswechslung oder stellenweise Ausbesserung) nicht mehr
lohnt und ein kompletter Neuaufbau notwendig wird.

Dammebene

Bei Altgebduden ist oft eine — zum Zeitpunkt des Neubaues normativ sicher ausreichen-
de - nicht mehr den giiltigen energetischen Anforderungen (Normen, Gesetze, Bauvor-
schriften) entsprechend dimensionierte Dammschichtdicke vorhanden. Auch kann es
durch Schwund (Minderung der urspriinglichen Schichtdicke) der alten Warmedamm-
schicht zu bauphysikalisch bedingten Feuchteschidden innerhalb des Konstruktionsauf-
baus kommen. Durchfeuchtete Warmeddmmschichten weisen deshalb nicht immer au-
tomatisch auf eine beschddigte Dachabdichtung hin! Jedoch kénnen sie eine Ursache von

Ablosungen im Dachtragwerk sowie stindig steigender Heizkosten durch unnotig hohen
Wirmeverlust tiber die Dachfldche sein. Durchfeuchtete Dammstoffschichten sollten aus
bautechnischen und bauphysikalischen Griinden immer komplett entfernt und durch
eine neue Wiarmeddmmung ersetzt werden. Zu oft wird aus finanziellen Griinden die
durchfeuchtete alte Dammschicht belassen und nur zusétzlich eine Dammplatte auf-
gelegt. Das kann zu Folgeschédden fiithren, wenn die Feuchtigkeit nicht sachgemaf$ aus-
trocknen kann. Deshalb sollte generell die Warmeddmmschicht nicht nur punktuell aus-
gebessert, sondern immer ganzflichig saniert werden. Dazu muss die Dachabdichtung
(Witterungsschutz) entfernt werden, es gibt aber auch konstruktive Losungen, bei denen
man vom Dachboden aus die Warmeddmmung sparrenweise auswechseln kann.

Auch bei Dammstoffen kann man aus chemischen und/oder physikalischen Griinden
nicht einfach unterschiedliche Stoffe in direktem Kontakt zueinander einbauen, z. B. bei
sogenannten Sanierungssystemen, bei denen die alten Dammstoffe mit neuen kombiniert
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werden. Unterschiedliche Stoffe miissen durch eine wirksame Trennschicht - z. B. eine
Vliesbahn, o. A. - so getrennt werden, dass sie nicht untereinander chemisch reagieren
und zu Schédden fithren kénnen. Anders liegt der Fall, wenn eine Ergdnzung mit einem
Diammstoft gleicher Eigenschaften erfolgt.

Niederschlagswasser

Dachflichen miissen Nieder-

schlagswasser immer sicher

abfiithren, um Schadensbil-

dung durch stehendes Wasser

zu vermeiden. Regenrinnen

miissen grundsatzlich ein aus-

reichendes Gefille zur Wasser-

abfithrung, besonders wegen

der Schneeschmelze, besitzen.

Bei der Dachbegehung sollten

diese Bedingungen unbedingt  Stark verwitterte und be-
uberprift werden. Besonders mooste Betondachsteine, alle
innenliegende Entwidsserun-  Fotos Krolkiewicz
gen, Dachgullys und Regenrin-

nen sollten regelmaflig gewartet und von Schmutz oder Laub gereinigt werden. Bei allen

Dachflichen muss auch iiberpriift werden, ob die regional anfallenden Regenmengen

bzw. Schneemengen wirksam abgefithrt werden kénnen. Dabei gibt es technisch keinen

Unterschied, ob Flachdach oder geneigte Dachfldche. Die Wetterkapriolen im Juni 2009

zeigten, dass wir uns auf intensivere Niederschlagsmengen einstellen miissen, als sie nach

den giiltigen Normen und Bauvorschriften gefordert werden. Die Abflussgeschwindig-

keiten der eingebauten, handelsiiblichen Gullys, Regenrinnen und Fallrohre sollte des-

halb kritisch tiberpriift und fallweise starker dimensioniert werden.

Beanspruchungen

Alle dufleren und inneren Einfliisse, die auf die Dachkonstruktion einwirken kénnen,  Dicher mindestens einmal jihri-
miissen berticksichtigt werden. Neben Wind, Regen, Warme und Kalte, Eis und Schnee,  lich iiberpriifen lassen
Sonne und Wasserdampf, zahlen dazu Umwelteinfliisse wie UV-Strahlung, Luftver-

schmutzung oder Laub, Moose und Algen. Aus dem Rauminnern kénnen Wasserdampf

oder aggressive Produktionsddmpfe (im Gewerbebereich) sowie stark wechselnde Tem-

peraturen der Dachkonstruktion zusetzen. Diese breite Belastungspalette macht deut-

lich, dass Dicher zu den Pflegebauteilen zahlen, die mindestens einmal jéhrlich iiberpriift

werden sollten. Die Temperaturbelastung von Déchern ist in unseren Klimabereichen

sehr hoch. Jahresmittelwerte von bis zu 70 Grad Celsius sind durchaus moglich. Dadurch

entstehen Langendnderungen in der Konstruktion, besonders in den diinnen Dacheinde-

ckungen. Zusitzlich belastet die Oberflichentemperatur die Bestindigkeit — und damit

die Lebensdauer - von Dachbaustoffen. Intensive Sonneneinstrahlung fithrt nicht nur

zur Autfheizung der Dachhaut, sondern kann chemische Prozesse in organischen Beld-

gen bewirken, wie z. B. die Ausgasung von Treibmitteln oder Weichmachern bei Kunst-

stoffen. Intensive Sonneneinstrahlung kann aber auch zur Versprodung der eingebauten

Dachfolien (Winddichtheitsbahn, Dampfsperre, Unterlagsbahn, usw.) fithren.
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Dacheindeckungen werden durch flachige Spannungen, Bewegungen, Schwingungen,
Windsog bzw. Winddruck und/oder hohe Punktlasten mechanisch hoch beansprucht.
Das kann sich z. B. auf die Dammschichten und die Tragkonstruktion negativ auswirken.
Hohe mechanische Beanspruchungen liegen besonders dann vor, wenn Bauteilschichten
und Werkstoffe auf schwingungsanfilligen und/oder weichen Unterlagen aufliegen. Be-
sondere Beanspruchungen kénnen sich auch durch die Architektur bzw. Konstruktion
ergeben. So sind bei geschwungenen, gedrehten, gewélbten, stark gegliederten Flachen,
Vor- und Riickspriingen, unterschiedlichen Neigungen oder tiberdurchschnittlichen Ab-
messungen hohe Belastungen zu erwarten.

Nach den deutschen Landerbauordnungen miissen harte Bedachungen gegen Flugfeu-
er und strahlende Wirme widerstandsfahig sein. Zu beachten sind aber auch Sonderbe-
stimmungen, z.B. bei Garagen und KFZ-Einstellplatzen sowie Auflagen der Versicherer.

Anforderungen an Dachdeckungen

Dachdeckungen miissen regensicher sein. Das wird normalerweise erreicht, wenn die
in den Fachregeln und Normen angegebenen werkstoffabhéngigen Dachneigungen und
Werkstoffiiberdeckungen eingehalten werden. Bei Unterschreitung der sogenannten Re-
geldachneigung miissen zusétzliche Mafinahmen, wie beispielsweise Unterdacher, Unter-
deckungen oder Unterspannungen geplant und ausgefithrt werden.

Durch extreme Witterungseinwirkungen, wie beispielsweise Flugschnee, Regen-
eintrieb, Vereisung, Schneeablagerungen, ortliche Gegebenheiten (Hohenlage, offene
Landschaft), klimatische Verhiltnisse, steil oder flach geneigte Dachflichen, lange Spar-
ren, Dachverschneidungen, usw., kann kurzfristig bzw. voriibergehend Wasser (Regen,
Schmelzwasser) unter die Dacheindeckung gelangen und zu Durchfeuchtung der darun-
ter liegenden Konstruktionsschichten fithren. Um das zu verhindern, sollten zusétzliche
Mafinahmen, wie z. B. Unterdacher, Unterdeckungen, Unterspannungen, objektbezogen
bei der Reparatur oder Sanierung eingeplant und ausgefiithrt werden.

Werkstoffe fiir Dachdeckungen und der zugehorigen Schichten miissen fiir den je-
weiligen Anwendungsfall geeignet und aufeinander abgestimmt sein. Sie miissen frost-
bestidndig sein und sich tiber die iibliche Alterung hinaus nicht ungewohnlich schnell
verandern. Thr Einbau muss unter bauiiblichen Bedingungen méglich sein.

Baustoffe und Bauteile fiir Dacheindeckungen miissen den giiltigen Normen und Bau-
vorschriften entsprechen und vom jeweiligen Hersteller entsprechend dafiir ausgewiesen
sein. Unabhédngig vom Material (Beton, Ziegel, Holz, Kunststoff, usw.) sind die Verarbei-
tungshinweise und Fachregeln einzuhalten. Im Zweifelsfall empfiehlt es sich, sich vom
jeweiligen Hersteller den Nachweis fiir die objektbezogene Anwendung schriftlich geben
zu lassen. Das gilt insbesondere bei Reparaturen und Dachsanierungen im Bereich des
Denkmalschutzes.

Brandschutz

Die giiltigen Anforderungen des Brandschutzes (Norm, Bauvorschrift) sollen das Entste-
hen von Brianden verhindern und die Brandausweitung erschweren bzw. verzégern. Der
vorbeugende Brandschutz fiir Baumafinahmen betrifft das Brandverhalten von Baustof-
fen — wobei eine Unterteilung in nichtbrennbare und brennbare Baustofte erfolgt — und
das Brandverhalten von Bauteilen. Grundsitzlich sollen im Dachbereich nur Baustofte
eingesetzt werden, die als mindestens normal entflammbar eingestuft sind. Bedenken
sollte man dabei, dass solche Baustoffe immerhin noch brennbar sind, die Einstufung
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unterscheidet grundsétzlich nur nach der Zeitdauer, bis es brennt. Beim Feuerschutz von
Dichern wird zwischen widerstandsfahig gegen Flugfeuer und strahlende Warme (harte
Bedachung) und Décher ohne Nachweis (weiche Bedachung) unterschieden. Zu beach-
ten ist noch, dass bei ausgebauten Dachgeschossen die Feuerwiderstandsklasse besonders
von der Art der Warmeddammung und der inneren Bekleidung abhéngt.

Windsogsicherung

Die Sicherung von Dacheindeckungen und der Dachkonstruktion gegen Abheben durch
Windlast wird durch mechanische Befestigung ausgefithrt. Mechanische Befestigun-
gen der Dacheindeckung auf der Lattung erfolgt durch fiir den Eindeckstoff zugelassene
Sturmklammern oder Spezialschrauben. Zur Festlegung der Windlasten ist in Deutsch-
land DIN 1055 Teil 4 zu berticksichtigen.

Pflege und Wartung

Generell miissen Dacheindeckungen in regelmifligen Abstinden iiberpriift werden.
Hierfiir sollte der Dachdecker einen Inspektions- und Wartungsvertrag anbieten. Die
Aufgabe einer Inspektion besteht in einer sach- und fachgerechten Uberpriifung der
vertraglich festgelegten Bauteilflichen, mit der Feststellung des Istzustandes und Funk-
tionstauglichkeit (Buchtipp: Der Instandhaltungsplaner, ISBN 9783-448-08794-9). Die
Inspektion bezieht sich auf die Beschaffenheit der freiliegenden Werkstoffe und sichtbare
Verdnderungen durch duflere Einwirkung.

Eine Wartung beinhaltet die Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit von Systemtei-
len, Fertigteilen, bauteiliiblichen Elementen, wie beispielsweise Entwidsserung, Liiftung,
Einfassungen, Luftdichtheit, Abdeckungen, u. A.

Fazit

Die durch Baumingel verursachten Schiaden in ganz Europa weisen vermehrt auf eine
Vernachléssigung der Kontrollpflicht durch den Bauherren bzw. Immobilienbesitzer hin.
Insbesondere nach Abklingen der Winterperiode mit Frost und Schnee werden sich an
Déchern verstirkt Schdden zeigen. In diesem Zusammenhang ist es stréaflicher Leicht-
sinn, wenn besonders im kommunalen Bereich aus wirtschaftlichen Griinden notwen-
dige Reparatur- oder SanierungsmafSnahmen zeitlich verschoben werden. Es ist nur eine
Frage der Zeit, wann wir die nachsten spektakuldren Einstiirze von Gebauden, Hallenda-
chern oder Briickenkonstruktionen zu melden haben.

Hans Jiirgen Krolkiewicz,
berat. Ing. BDB, Sachverstindiger
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Warmedammung rechtfertigt Mieterhohung:
Amtsgericht Hamburg-Barmbek gibt Vermieter recht

Das Amtsgericht Hamburg-Barmbek hat am 26. November 2009 ein bundesweit wegweisendes Urteil im Miet-
recht gefillt (Az. 820 C 53/08). Darin gab es der Klage einer Wohnungsgenossenschaft gegen ihre Mieter auf
eine Mieterhohung statt, wobei die neue Miete leicht iber dem oberen Drittelwert der im Mietspiegel enthal-
tenen Spanne lag. Die Mieterh6hung war mit einem besonders guten energetischen Standard aufgrund einer

durchgefiihrten, zuriickliegenden Warmeddmmung begriindet worden.

Der Fall: Die Genossenschaft hatte im Jahr 2007 das Gebaude modernisiert. Es weist jetzt
einen besonders guten energetischen Standard im Vergleich zu anderen Gebduden der
gleichen Altersklasse auf. Ende 2007 verlangte die Genossenschaft von ihrem Mieter eine
Mieterhohung tiber dem Mittelwert der ortsiiblichen Vergleichsmiete mit der Begriin-
dung, die Warmedimmung sei eine Wohnwertverbesserung, weil sie zu einer erhebli-
chen Einsparung von Energie fiithre. Das Amtsgericht Hamburg-Barmbek gab der Klage
statt. Das Gericht in seinen Entscheidungsgriinden:

»Die streitgegenstindliche Wohnung ist ... als deutlich iiberdurchschnittlich anzu-
sehen, da der von der Kldgerin geltend gemachte energetische Zustand der Wohnung als
wohnwerterh6hendes Merkmal die von der Beklagten geltend gemachten Beeintrachti-
gungen ... deutlich iberwiegt. Die Erh6hung der monatlichen Nettokaltmiete erscheint
auch vor dem Hintergrund der zu erwartenden Heizkostenersparnis angemessen. Da sich
... der jahrliche Heizenergiebedarf der Wohnung von 145 bis 158 Kilowattstunden pro
Quadratmeter (kWh/m?) auf 39 bis 42 kWh/m? verringert hat, also auf etwa ein Drittel
des urspriinglichen Wertes, ist zu erwarten, dass die Mieterh6hung durch die geringeren
Heizkosten ausgeglichen wird.”

VNW-Pressesprecher Dr. Peter Hitpafi: ,,Die Entscheidung des Amtsgerichts erging
im Mietrecht. Mietrecht ist Bundesrecht. Deshalb hat die Entscheidung bundesweite Be-
deutung. Das Gericht erkennt eine Energieeinsparmafinahme als Wohnwertsteigerung
an. Der Vermieter kann den Mieter fiir energieeinsparende Mafinahmen, die ihm mit-
telfristig zum Vorteil gereichen, zur Kasse bitten. Der Mieter profitiert von einer Wir-
meddmmung durch niedrigere Kosten. Zwar kann der Vermieter einen Teil seiner In-
vestitionen auf den Mieter umlegen, er ist aber nach dieser Entscheidung nicht an den
Mittelwert des Mietspiegels gebunden. Dieses Urteil bedeutet einen Anreiz fiir unsere
Mitgliedsunternehmen, weiter in energetische Mafinahmen zu investieren. Allein fiir
Modernisierung geben unsere Unternehmen in Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern
und Schleswig-Holstein jahrlich tiber 300 Millionen Euro aus.”

Red.

Wirmeddmmung ist eine
Wohnwertverbesserung

Entscheidung hat bundesweite
Bedeutung
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Global Warming und
Elementarschadenversicherung

Nach dem vergangenen Rekordwinter diirfte den meisten Biirgern die Beschworung der globalen Erwdrmung und
damit verbunden die Warnung vor steigenden Risiken von sogenannten Elementarschiden, also Stiirmen, Uber-
schwemmungen, Starkregen und dhnlichen Ereignissen nicht allzu einleuchtend erscheinen. Dabei wird meist
ibersehen, dass es sich bei dem - hoffentlich bald vergangenen - Winter um ,,Wetter®, nicht jedoch um ,,Klima*“
handelt. Wolf-Riidiger Senk betrachtet Winter, Wetter und Klima von der versicherungstechnischen Seite.

Wie die folgende Statistik der Miinchener Riick zeigt, hat sich die Zahl der Naturkatas- ~ Naturkatas=trophen in den ver-
trophen in den vergangenen Jahren stindig erhoht. An dieser Konsequenz dndern auch  gangenen Jahren stindig erhoht
»Ausreifler wie das hinsichtlich Naturkatastrophen arme Jahr 2008 nichts, das der Bran-
che ein Aufatmen bescherte.

Obgleich die Versicherungswirtschaft schon seit geraumer Zeit eine Elementarscha-
dendeckung, in der Regel als Zusatz zu bestehenden Gebdudeversicherungsvertrégen,
anbietet, hat sich dieser Deckungsbaustein noch nicht in der Breite durchgesetzt. Das
mag auch daran liegen, dass diese Erweiterung bestehenden Versicherungsschutzes von
den Gesellschaften nicht allzu offensiv beworben wird, méglicherweise als Konsequenz
des Jahrhunderthochwassers der Elbe im Jahre 2002, ein Ereignis, welches die betroffe-
nen Versicherer teuer zu stehen kam. Eine Ausnahmestellung nimmt hier der Freistaat
Bayern ein, der bereits seit dem vergangenen Jahr in einer bislang beispiellosen Initiative
mit der Versicherungswirtschaft sich fiir eine verbreitete Akzeptanz von Elementarscha-
dendeckungen einsetzt ( www.elementar-versichern.bayern.de ).

Ungeachtet der von Fachleuten grundsitzlich unbestrittenen Sinnhaftigkeit des Ein- ~ ZURS-System (=
kaufes einschligigen Versicherungsschutzes hat die Versicherungswirtschaft einige Hiir- ~ Zo-nierungssystem fiir Uber-
den errichtet, die es zu nehmen gilt. So wird die Frage der Versicherbarkeit eines Gebau-  schwemmung, Riickstau und
des gegen Elementarrisiken in erster Linie nach dem Hochwasserrisiko des Standortes — Starkregen)
beurteilt. Um diesen Prozess zu vereinfachen, hat der Gesamtverband der Versicherungs-
wirtschaft (GDV) bereits im Jahr 2001 begonnen, das sogenannte ZURS-System (= Zo-
nierungssystem fiir Uberschwemmung, Riickstau und Starkregen) zu entwickeln. Dieses
System deckt inzwischen fast die gesamte Bundesrepublik ab, so dass anndhernd jede
Immobilie in eine der insgesamt vier Gefihrdungsklassen (GK) von ZURS eingestuft ist:

GK 4: statistisch hidufiger als einmal in 10 Jahren ein Hochwasserereignis

GK 3: statistisch einmal in 10 bis 50 Jahren ein Hochwasserereignis

GK 2: statistisch einmal in 50 bis 200 Jahren ein Hochwasserereignis

GK 1: statistisch seltener als einmal in 200 Jahren ein Hochwasserereignis

Dariiber hinaus wurde eine sogenannte Bachzone festgelegt, die sich als Korridor von
jeweils 100 m Breite entlang von kleineren Flief3gewéssern erstreckt. Liegt eine Immobilie
innerhalb dieses Korridors, gibt ZURS diese Information zusitzlich zur Gefihrdungs-
klasse an. In den relativ ungefdhrlichen GK 1 und 2 liegen dabei die meisten Immobilien.

Lediglich ca. 3 % des Bestandes befinden sich in den aus Versicherersicht problemati-
schen GK 3 und 4.
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Naturkatastrophen in Deutschland 1980 — 2008 B wooeeres Gy incher Rickversiche
Anzahl der Ereignisse mit Trend rungsgesellschaft, GeoRisikoFor-

schung, Stand Januar 2009
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(Temperaturextreme, Diirre,
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Die meisten Versicherungsgesellschaften haben dieses System tibernommen oder darauf
basierend eigene Losungen entwickelt , wobei die Unternehmen im Rahmen der Priifung
eines Antrages auf Einschluss der Elementargefahren auch weitere Parameter einflieffen
lassen, da ZURS lediglich Aussagen zum Uberschwemmungsrisiko durch Hochwasserer-
eignisse trifft, die Gefahrdungslage hinsichtlich anderer Elementarrisiken wie beispiels-
weise Schneedruck, Sturm oder Starkregen hingegen nicht abbildet. Um diese Risiken
aufzukléren, versuchen die Versicherer im Rahmen ihrer Risikopriifung bei Antragsein-
gang auch weitere Faktoren heranzuziehen. So umfasst ein Versicherungsantrag stan-
dardmiflig auch die Frage nach etwaigen Vorschidden, da auch diese Riickschliisse auf die
jeweilige Gefdhrdungslage zulassen.

Wihrend die in den Gefahrdungsklassen 1 und 2 belegenen Immobilien , also das
Gros des bundesrepublikanischen Immobilienbestandes, in der Regel zu moderaten Prei-
sen und relativ niedrigen Selbstbehalten tarifiert werden steigen sowohl die Pramien als
auch die Selbstbehalte in den GK 3 und 4 exponentiell an, bis hin zur Unmdéglichkeit,
einschldgigen Versicherungsschutz zu erhalten. Abgesehen von derartigen extremen
Risikolagen ist der Einschluss des Elementarschadenrisikos vorbehaltlos zu empfehlen,
da die Wahrscheinlichkeit von Starkregenfillen und daraus resultierenden Riickstau-
und Uberschwemmungsschaden in den letzten Jahren deutlich gestiegen ist. Insofern
erscheint es nur konsequent, im Rahmen der Gebaudeversicherung nicht nur die Stan-
dardrisiken Feuer, Leitungswasser und Sturm/Hagel zu versichern sondern die Deckung
auch auf die Elementarrisiken zu erweitern. Dies gilt umso mehr, als die Mehrkosten sich
in der Regel in {iberschaubarem Rahmen bewegen.

Wolf-Riidiger Senk
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In einer Studie des Leibniz-Instituts fiir 6kologische Raumentwicklung werden derzeit wesentliche Determi-
nanten der stidtischen Wohnungsmarktentwicklungen in Ostdeutschland untersucht. Im vorliegenden Beitrag
werden die Gebdudestrukturen sowie die Rdume und Wohnflichen der Wohnungsbestinde dargestellt.

Die Gebédudestrukturen, das betrifft den Anteil der Wohnungen in Ein-, Zwei-, und
Mehrfamilienhdusern, und die Wohnungsgroéfen als die Anzahl der Wohnraume und
Wohnfliche je Wohnung, unterscheiden sich zwischen West- und Ostdeutschland. Ver-
anderungen in diesen Strukturen erfolgen in der Regel nur sehr langsam. Sie sind ab-
hiangig von Um- und Neubau sowie den Abgingen an Wohnungen. In Ostdeutschland
tiberwiegen die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, etwa 59 % entfallen auf diesen
Bestand. In Westdeutschland sind es nur 49 %. Dort befindet sich iiber die Hélfte aller
Wohnungen (51 %) in Ein- und Zweifamilienhdusern. In Ostdeutschland ist dieser Anteil
entsprechend geringer.

Deutliche Unterschiede in der Gebaudestruktur zeigt der Vergleich der Stadtegruppen
nach der Zahl der Einwohner. Verdnderungen haben sich in den letzten Jahren durch un-
terschiedliche Bestandsentwicklungen aus der Differenz der Zu- und Abgiange im Ein-,
Zwei-, und Mehrfamilienhausbestand ergeben. Von 1995 bis 1999 ist in allen Stadtegrup-
pen die Zahl der Wohnungen sowohl im Ein- und Zweifamilienhausbestand als auch im
Mehrfamilienhausbestand angestiegen (s. Abbildung). Im Zeitraum von 2000 bis 2003
wurden weitere hohe Zuwichse im Ein- und Zweifamilienhausbestand registriert. Die
Anzahl der Wohnungen in den Mehrfamilienhdusern stagnierte oder ging leicht zuriick,
da die Differenz der Zu- und Abginge weitestgehend ausgeglichen war. Von 2004 bis
2007 verringerte sich der Zuwachs bei den Ein- und Zweifamilienhdusern, im Mehrfami-
lienhausbestand sank die Anzahl der Wohnungen in allen Stadtegruppen.

Uber den gesamten Zeitraum von 1995 bis 2007 gab es die hochsten Zuwichse bei den
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern mit iiber 30 % in der Stadtegruppe mit
mehr als 100.000 Einwohnern. In den Stadten und Gemeinden mit weniger als 20.000
Einwohnern erhohte sich der Anteil nur noch um etwa 15 %. Und dennoch ist in den
kleineren ostdeutschen Stadten und Gemeinden mit bis zu 20.000 Einwohnern der Anteil
an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern mit 60 % am grofiten und in Stddten
mit {iber 100.000 Einwohnern mit nur 14 % am geringsten. Die Strukturverdnderungen
fielen in allen Stadtegruppen mit 3 % bis 4 % zu Gunsten des Ein- und Zweifamilienhaus-
bestandes eher gering aus. In Ostdeutschland stieg der Anteil an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern insgesamt um 3,4 Prozentpunkte, das entspricht einer jahrlichen
Verdnderung von knapp 0,3 %. Setzt sich dieser Trend fort, dann wire erst etwa im Jahr
2050 mit in Westdeutschland vergleichbaren Gebdudestrukturen zu rechnen.

In der tiberwiegenden Mehrzahl der Stddte dominiert der Anteil der Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. So hatten von den 108 untersuchten ostdeutschen Stidten mit
mehr als 20.000 Einwohnern im Jahr 2007 die Stddte Leipzig, Rostock, Dresden, Halle,
Gorlitz, Eisenhiittenstadt und Zeitz mit 10 % bis 12 % nur einen geringen Anteil an Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (s. Karte). Im Gegensatz dazu wurden sehr
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Verdnderungen der Anzahl der Wohnungen im Ein- und Zwei- sowie im Mehrfamilienhausbestand

in Prozent zum jeweiligen Bestand
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Stadtegruppe - nach Anzahl der Einwohner

hohe Anteile dieser Wohnungen, zwischen 65 % und 75 %, in Blankenfelde-Mahlow, Ho-
hen Neuendorf, Falkensee und Wandlitz registriert. Diese Stddte hatten allerdings auch
schon im Jahr 1995 einen anndhernd gleich hohen Anteil. Die grofiten Verdnderungen
seit 1995 sind mit 8 % bis 10 % in Schwedt, Leinefelde und Ludwigsfelde zu erkennen. Bei
den zwei erstgenannten Stddten spielte die sehr hohe Abrissquote im Mehrfamilienhaus-
bestand eine grofie Rolle, in Ludwigsfelde die Struktur der Wohnungszugénge.

In Verbindung mit der Gebaudestruktur ist die Wohnungsgrof3e zu sehen. Die Woh-
nungsgrofie kann tiber die Anzahl der Wohnrdume und iiber die Wohnfldche der Woh-
nung bewertet werden. Im Durchschnitt war eine ostdeutsche Wohnung (ohne Berlin)
im Jahr 2007 73,7 m* grof§ und damit um 16,3 m” kleiner als eine westdeutsche Wohnung
(90,0 m?). Ein Grund dafiir ist der unterschiedliche Anteil an Ein- und Zweifamilienhiu-
sern in Ost- und Westdeutschland. Dariiber hinaus gibt es allerdings auch grofie Unter-
schiede zwischen vergleichbaren Gebdudestrukturen. Eine Wohnung in einem Ein- oder
Zweifamilienhaus ist in Ostdeutschland im Durchschnitt 94,0 m* grof3, in Westdeutsch-
land hingegen um 18 % grofSer (110,9 m?). Bei einer Wohnung im Mehrfamilienhaus
betrigt der Unterschied 15 % (Ostdeutschland 59,9 m? Westdeutschland 68,7 m?). Ne-
ben der betrachteten Gebaudestruktur spielt fiir die Wohnungsnachfrage auch die Haus-
haltsgrofie eine entscheidende Rolle. Im Vergleich zwischen West- und Ostdeutschland
ergeben sich hier ebenfalls erhebliche Unterschiede. Ein Haushalt mit vier Personen
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Anteile Wohnungen in EFH,
ZFH, MFH im Jahr 2007

e aklagibne - EFH
: B zrv
Inkalt: K.-H. Effenberger
Kartografie: . Pietzsch, K. Ludewig - MFH
Quelte: ATKIS, GFK-Macon, Statistische Landesimter . s o
Dresden, Juni 2009 [ —
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lebt in Ostdeutschland im Durchschnitt auf 108 m? (Westdeutschland 124 m?), ein Ein-
personenhaushalt verfiigt iiber 59 m* (Westdeutschland 71 m?). Am héchsten sind die
Wohnflichendifferenzen zwischen den Zweipersonenhaushalten. Einem Zweipersonen-
haushalt in Westdeutschland steht fast ein Viertel mehr Flache zur Verfiigung als einem
ostdeutschen Zweipersonenhaushalt (Quelle: Statistisches Bundesamt).

Zwischen den einzelnen Stddtegruppen gibt es nur geringe Wohnfldchenunterschiede.
Selbst die durchschnittlichen Wohnungsgroflien in den kleineren ostdeutschen Stiddten
und Gemeinden mit bis zu 20.000 Einwohnern sind in etwa mit den Durchschnittswer-
ten Ostdeutschlands vergleichbar. Etwas groflere Wohnungen im Mehrfamilienhaus-
bestand sind in Stddten mit einem hohen Anteil an Bausubstanz aus der Griinderzeit
sowie in Stadten mit einem hohen Anteil nach 1995 errichteten Gebédude festzustellen.
Ursache dafiir ist, dass beim Neubau groflere Flachen realisiert werden. So entstanden in
den Stddten nach 1995 Ein- und Zweifamilienhduser mit einer durchschnittlichen Grof3e
von 112,7 m* und Wohnungen in Mehrfamilienhidusern mit 66,5 m” (Quelle: Statistische
Landesamter).

Zwischen Ost- und Westdeutschland gibt es auch Unterschiede in der Anzahl der
Wohnridume je Wohnung. Fiir Ostdeutschland werden von der amtlichen Statistik 4,1
Wohnriaume und fiir Westdeutschland 4,5 Wohnriume je Wohnung (jeweils einschlief3-
lich Kiichen) ausgewiesen. In den untersuchten ostdeutschen Stidten mit mehr als 20.000
Einwohnern gab es im Jahr 2007 durchschnittlich 10 % Ein- und Zweiraumwohnungen,
28 % Dreiraumwohnungen, 38 % Vierraumwohnungen und 24 % an Wohnungen mit
finf und mehr Rdumen. Einen sehr geringen Anteil an Ein- bis Zweiraumwohnungen
mit unter 5 % weisen Suhl, Merseburg und Markkleeberg auf, einen hohen Anteil an
finf- und mehr Raumen mit tiber 40 % haben die Stadte Freital, Blankenfelde-Mahlow,
Markkleeberg, Falkensee, Merseburg und Wandlitz. Ein geringer Anteil an Finf- und
Mehrraumwohnungen mit unter 20 % ist eher in grofieren Stidten wie Leipzig, Dresden,
Chemnitz, Brandenburg, Gorlitz, Wismar und Altenburg sowie in den drei kleineren
Stadte Zeitz, Hennigsdorf und Aschersleben zu erkennen.

Die Beurteilung der quantitativen Unterschiede bei den Gebdudestrukturen und
Wohnungsgroflen ist sehr komplex und schwierig. Ein in Ostdeutschland geringerer
Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern ist zum Beispiel nicht nachteilig, solange die
Nachfrage nach diesen Gebduden entsprechend geringer ist als in Westdeutschland. Die
Nachfrage ist wiederum abhdngig von den Haushaltsstrukturen, den demographischen
Potenzialen und dem Einkommen der Familien. Auch kleinere Wohnflichen miissen
nicht negativ gesehen werden, zumindest solange ein entsprechendes Angebot auch an
grofieren Wohnungen vorhanden ist. Eine kleinere Wohnung kann zudem eine geringere
Mietbelastung fiir den Mieter bedeuten und so unterschiedliche Einkommen zumindest
zum Teil ausgleichen.

Karl-Heinz Effenberger
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Privatausgaben im Fokus der Steuer: Fiinf Tipps
fiir GmbH-Geschaftsfiihrer

Das kiirzlich verabschiedete Steuerhinterziehungsbekampfungsgesetz hat weitreichende Folgen fiir Vielver-
diener: Mit Jahresbeginn 2010 sind Auf3enpriifungen auch bei Personen vorgesehen, deren Einkiinfte aus
nichtselbststandiger Arbeit, aus Kapitalvermogen oder Vermietung und Verpachtung im Jahr mehr als 500.000
Euro betragen. Bisher priifen die Beamten - abhéngig von Umsatz und Gewinn - vornehmlich Betriebe. Wer
keine Einkiinfte aus selbststindiger oder gewerblicher Tatigkeit erzielte, blieb bisher in der Regel verschont. Dr.
Andreas Rohde, Rechtsanwalt und Steuerberater, kldrt auf.

Allein die Tatsache, dass jemand mehr als 500.000 Euro verdient, rechtfertigt eine Au-
Benpriifung, besondere Griinde sind seit Jahresbeginn nicht mehr erforderlich. Bei den
nichtselbststandig Tdtigen sind aufgrund des hoheren Gehalts im Wesentlichen Manager
von gréfieren Unternehmen und GmbH-Geschiftsfithrer betroffen. Sie miissen sich auf
zahlreiche neue Pflichten einstellen. Bei Regelverstof§ drohen empfindliche Sanktionen.

Vor allem bei der Aufbewahrung von Belegen miissen sich betroffene Steuerzahler
umstellen: Das neue Gesetz sieht vor, dass saimtliche Unterlagen, die fiir das Finanzamt
relevant sein konnten, sechs Jahre lang aufbewahrt werden miissen. Fiir GmbH-Ge-
schiftsfithrer ist es daher wichtig, Nachweise tiber Ausgaben und Einnahmen zu archi-
vieren. Das gilt nicht nur in Bezug auf den Job, sondern auch fiir andere Einkiinfte, etwa
aus vermieteten Immobilien oder Kapitalanlagen.

Zudem ist es ratsam, auch Rechnungen und Quittungen iiber grofiere private An-
schaffungen oder Ausgaben fiir den betreffenden Zeitraum aufzubewahren. Denn die
Betriebspriifer schauen sich sehr genau an, ob die Einkiinfte aus der Geschéftsfithrerta-
tigkeit mit den Kapitalertragen in Einklang stehen. Im Klartext: Wer trotz eines hohen
Verdienstes {iber mehrere Jahre keine steigenden Zinseinkiinfte vorweisen kann, diirfte
Probleme bekommen, wenn er keinen entsprechenden Lebensstil pflegt. Wer hingegen
Ausgaben fiir teure Reisen oder Schmuck belegen kann, ist beim Finanzamt aus dem
Schneider. ,,Liickenhafte Aufzeichnungen und fehlende Belege konnen zu empfindlichen
Steuernachzahlungen fithren, warnt Dr. Andreas Rohde, Rechtsanwalt und Steuerbe-
rater der Wirtschaftssozietit DHPG. Der Experte fithrt aus: ,Zum einen streichen die
Priifer dann auch nach Jahren noch Werbungskosten, die zunachst anerkannt worden
waren. Zum anderen sind Hinzuschdtzungen moglich, wenn die Angaben in der Steu-
ererklarung unglaubwiirdig sind. Das Finanzamt ist berechtigt, auch Einkommensteu-
erbescheide aus fritheren Jahren zu dndern. Denn sobald ein Fall fiir die Auflenpriifung
vorgesehen ist, werden die Bescheide mit dem Vorbehalt der Nachpriifung versehen.”

Verschirfte Anforderungen gibt es bei Sachverhalten mit Auslandsbezug. Bei grenz-
tiberschreitenden Geschaftsbeziehungen oder Geldanlagen kann das Finanzamt absolute
Transparenz verlangen - besonders wenn es sich um Staaten handelt, die der Fiskus als
Steueroase einstuft. Die Finanzverwaltung selbst kann diese Linder per Rechtsverord-
nung identifizieren. In solchen Fillen kann sie etwa auslindischen Gesellschaften die
Befreiung vom Quellensteuerabzug verwehren. Personen, die an der Gesellschaft zu min-
destens zehn Prozent beteiligt sind, miissen fiir die Behorden identifizierbar sein. Bei
Auslandsanlegern ist die Anwendung des giinstigen Abgeltungssteuertarifs unter Um-
standen gefdhrdet.
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Worauf sich GmbH-Geschaftsfiihrer einstellen sollten

Seit Januar 2010 haben die Finanzbehorden mehr Befugnisse zur Bekdmpfung von Steu-
erhinterziehung. Infolgedessen wird die Zahl der Auflenpriifungen tendenziell zuneh-
men. Folgende Neuregelungen sollten GmbH-Geschiftsfithrer beachten:

1. Breite Legitimation: Eine Auflenpriifung ist ohne besonderen Anlass legitim. Maf3-
gebend ist allein, dass die Summe der positiven Einkiinfte die Grenze von 500.000
Euro tiberschreitet. Verlusteinkiinfte werden nicht saldiert. AufSerdem betrachtet das
Finanzamt — auch bei zusammen veranlagten Eheleuten - jeden Steuerzahler einzeln.

2. Strenge Aufbewahrungsfrist: Die Aufbewahrungsfrist betragt sechs Jahre. Fiir das
Jahr 2010 sind die Unterlagen also bis 2016 aufzubewahren. Zudem gilt: Wer einmal
die Grenze tiberschritten hat, wird nicht sofort vom Priifungsplan gestrichen. Auch in
den folgenden fiinf Jahren ist eine Auflenpriifung noch moglich.

3. Private Unterlagen: Die Priifer besuchen den Steuerzahler in der Regel zu Hause. Fiir
die Priifung sind samtliche Unterlagen iiber relevante Einnahmen und Ausgaben
vorzulegen. Je geringer die Zinseinkiinfte sind, desto kritischer schauen die Beamten
auch auf die Verwendung des privaten Einkommens. Deshalb ist es ratsam, Nachwei-
se iiber grofiere Privatausgaben zu sammeln.

4. Elektronische Daten: Fiir die Aulenpriifung diirfen auch elektronische Daten heran-
gezogen werden. Das gilt bei der Priifung von Firmen ebenso wie bei der Priifung von
Privatleuten. Sie sollten sich daher darauf einstellen, dass sich die Priifer auch den PC
oder Laptop anschauen und die Herausgabe elektronischer Daten verlangen konnen.

5. Empfindliche Nachzahlungen: Es empfiehlt sich, die Aufbewahrungspflicht ernst zu
nehmen und mit dem Priifer zu kooperieren. Denn sonst kann das Finanzamt die
Steuern hoher festsetzen. Auflerdem hat die Behorde seit 2009 die Moglichkeit, ein
Verzogerungsgeld von 2.500 Euro bis 250.000 Euro zu verhidngen - unabhingig da-
von ob der Steuerpflichtige als Privatperson oder als Unternehmer betroffen ist.

Rechtsanwalt und Steuerberater

Dr. Andreas Rohde der Wirtschaftssozietidt DHPG

Uber das neuartige Einkaufsnetz-
werk-Konzept kdnnen Sie allein
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einkaufen:

- qualitativ hochwertige,
praxisbewahrte Produkte

- attraktive Konditionen

- bundesweit abrufbar

- kurzfristig lieferbar

Neugierig geworden?
Néahere Informationen unter
www.netzwerkfdw.de

netzwerk”

Netzwerk fiir die Wohnungswirtschaft GmbH
Am Schiirholz 3 - 49078 Osnabriick

Fon 0541 800493-40 - Fax 0541 800493-30
info@netzwerkfdw.de - www.netzwerkfdw.de



http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Fithrung und Kommunikation

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Verwalter und Wohnungsbesitzer: Hausordnung,
Balkon, Nebenkostenabrechnung - 8 wichtige Urteile

Die Beziehung zwischen dem Verwalter einer Wohnanlage und den Eigentiimern bzw. den Mietern ist eine
ganz besondere. Sie geht hdufig tiber einen rein geschaftsmifligen, sachlichen Kontakt hinaus. Denn Entschei-
dungen, die das ureigenste Wohnumfeld eines Menschen betreffen, werden von den Betroffenen haufig ent-
sprechend emotional wahrgenommen. Streitfélle sind dabei nicht zu vermeiden - egal, ob es um Detailfragen
der Hausordnung, die Anbringung von Blumenkdsten auf dem Balkon oder um Abrechnungsprobleme geht.
Alle Gerichtsinstanzen in Deutschland, vom Amtsgericht bis zum Bundesgerichtshof, sind immer wieder mit

derartigen Fragen befasst.

Der Infodienst Recht und Steu-
ern der LBS hat acht Urteile aus
diesem Lebensbereich gesam-
melt. Im Zentrum stehen immer
der Verwalter und sein Wir-
kungskreis: Wie weit darf er bei
seiner Arbeit gehen, was fillt in
seinen Verantwortungsbereich,
wann macht er sich haftbar?
Welche Aufgaben muss ein von
der Eigentiimergemeinschaft be-
auftragter Verwalter tberhaupt
erledigen und wie ist dieses En-
gagement zu honorieren? Das ist in der Regel in einem Vertragswerk genau geklért. Eine
Gemeinschaft in Hessen beschloss trotzdem, dass bestimmte, mit dem Verwalter oh-
nehin bereits vereinbarte Leistungen kiinftig an einen Steuerberater weitergegeben und
damit zusétzlich honoriert werden sollten. Das passte einem Eigentiimer gar nicht. Er
klagte vor dem Oberlandesgericht Frankfurt/Main (Aktenzeichen 20 W 153/03) dagegen
und erhielt Recht. Solch ein Vorgehen entspreche ,,nicht ordnungsgeméfler Verwaltung®
Allenfalls im Vertrag nicht aufgefiihrte Leistungen konnten spéter extra bezahlt werden.

Ein Verwalter muss im Zusammenhang mit dem von ihm betreuten Objekt jederzeit
aufmerksam sein und auf Problemfille in angemessener Weise reagieren. Das hatte ein
Vertreter der Branche in Bayern nicht getan. Als er von einem Wassereintritt von aufen
in eine Wohnung, also in Sondereigentum, erfuhr, lehnte er jede Verantwortung der Ge-
meinschaft ab und unternahm weiter nichts. Das Oberlandesgericht Miinchen (Akten-
zeichen 34 Wx 156/05) hielt diese Vorgehensweise nicht fiir vertretbar. Selbst wenn der
Verwalter kein ,,Profi“ sei, miisse er unverziiglich das Erforderliche unternehmen, um die
Schadensursache festzustellen.

Die form- und fristgerechte Einladung zur Eigentiimerversammlung ist in der Regel
die Sache des Verwalters. Aber die Gesetze und die Rechtsprechung machen ihm klare
Vorgaben. So sollte ein solches Treffen tunlichst im ndheren Umkreis der Wohnanlage
stattfinden. Dort diirfe sie der Eigentiimer ,,billigerweise erwarten®, stellte das Oberlan-
desgericht Koln (Aktenzeichen 16 Wx 188/05) in diesem Zusammenhang fest. Auswér-
tige hétten eine Anreise von vorneherein in Kauf zu nehmen. Auch die Tatsache, dass
moglicherweise eine Mehrheit der Eigentiimer an einem anderen Ort wohnte, fithre noch
nicht dazu, dass die Versammlung dort stattfinden konne.
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Wohnungseigentiimer haben gegeniiber dem
Verwalter einen Anspruch, relevante Abrech-
nungsbelege einsehen zu diirfen oder in Kopie zu
erhalten. Fir das Fertigen von Kopien darf der
Verwalter in vertretbarem Umfang einen Unkos-
tenbeitrag in Rechnung stellen. Allerdings gibt
es bei den Serviceleistungen des Verwalters auch
gewisse Grenzen des Zumutbaren. So urteilte das
Oberlandesgericht Miinchen (Aktenzeichen 34
Wx 27/06), dass ein ,,Schikane- und Missbrauchs-
verbot“ existiere: ,Das Ersuchen des Wohnungs-
eigentiimers muss sich daher grundsitzlich auf
vorhandene und hinreichend genau bezeichnete
Unterlagen beziehen, die ohne nennenswerten
Vorbereitungsaufwand und ohne Stérungen des
Betriebsablaufs der Verwaltung herausgesucht
und fotokopiert werden kénnen.

Beschliisse von Eigentiimern miissen normalerweise wéihrend einer ordnungsgemafd
anberaumten Versammlung gefallt werden. Nur im Ausnahmefall ist eine schriftliche
Abstimmung im Wege des Umlaufverfahrens moglich. Dann sollte aber ein besonderer
Augenmerk auf das Prozedere gelegt werden, entschied das Oberlandesgericht Celle (Ak-
tenzeichen 4 W 82/06). Es miisse gegeniiber den Mitgliedern, auch den juristisch nicht
Vorgebildeten, unmissverstindlich klargestellt werden, dass es hier um eine Abstim-
mung mit allen Konsequenzen und nicht nur um eine unverbindliche Meinungsauf3e-
rung gehe. Im konkreten Fall - man hatte iiber eine Loggiaverkleidung entschieden - war
das nicht der Fall gewesen.

Fiir die Steuererklarung kann es durchaus lohnend sein, die haushaltsnahen Aufwen-
dungen aufzulisten, die man anteilig als Eigentiimer in einer Wohnanlage bezahlt hat.
In einem Prozess vor dem Landgericht Diisseldorf (Aktenzeichen 19 T 489/07) ging es
um die Frage, ob und unter welchen Umstidnden ein Verwalter solch eine Bestitigung
ausfertigen muss. Eine Zivilkammer entschied, dass er dies zu tun hat, jedoch auf einer
vorherigen Uberweisung eines Honorars in Hohe von 25 Euro bestehen diirfe.

Manchmal sehen es die Vertrége vor, dass die Verduf3erung einer Wohneinheit der Zu-
stimmung des Verwalters bedarf. Was aber, wenn sich der Verwalter auf Grund spezieller
Kenntnisse weigert, diese Zustimmung zu erteilen? Hier wusste er zum Beispiel, dass
der Interessent bei einem anderen Objekt {iber Monate hinweg kein Wohngeld bezahlt
und auch sonst fiir Unruhe gesorgt hatte. Das Amtsgericht Siegburg (Aktenzeichen 150
C 36/07) kam zu der Erkenntnis, der Verwalter habe hier seine Zustimmung verweigern
diirfen. Wenn es darum geht, Handwerker zu beauftragten, dann tritt in der Regel gegen-
tiber diesen der Verwalter auf - und nicht die Eigentiimer selbst. Trotzdem vertritt der
Verwalter nur die Gemeinschaft und haftet nicht fiir die Bezahlung der Rechnung. Dafiir
sind dann wiederum die Eigentiimer selbst verantwortlich, hat der Bundesgerichtshof
(Aktenzeichen VII ZR 12/03) am Beispiel eines konkreten Falles entschieden. Es miissten
schon besondere Umstdnde hinzutreten, die auf eine normalerweise nicht vorgesehene
Haftung des Verwalters hinaus laufen.

Dr. Ivonn Kappel
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Grafik Tomicek

Steuererkldrung kann es durch-
aus lohnend sein

Ivonn.Kappel@dsgv.de
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Personalentwicklung

Umdenken gefragt: Was bietet die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft ihrem Nachwuchs?

Der Kampf um talentierten Nachwuchs verschirft sich bereits merklich - nicht zuletzt aufgrund der demogra-
fischen Entwicklung, durch die die Zahl der Schulabganger drastisch sinken wird. Auflerdem steht die Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in Konkurrenz zu anderen Wirtschaftszweigen, die ebenfalls grofies Interes-
se an Auszubildenden mit Fachabitur oder Abitur haben.

Hast Dy s Zeop anu?

{ den ?
: {:tsi machen \
|

Hier alle Infos
uber den neuen
Ausbildungsberuf?

In dieser Situation muss man die Frage stellen diirfen: Was kann die Branche ihrem (po- ~ Was kann die Branche bieten
tenziellen) Nachwuchs bieten? Denn die viel versprechenden Schulabginger, die ein Un-
ternehmen rekrutieren will, kommen nicht als Bittsteller und gehoren nicht zu der Sor-
te, die dankbar jeden x-beliebigen Ausbildungsplatz nimmt. Im Gegenteil: Sie fragen oft
selbstbewusst danach, was ihnen eine Branche bieten kann - in Hinsicht auf Bezahlung,
auf personliche Entwicklungsmaoglichkeiten, Karrierechancen und Herausforderungen.
Und hier steckt die Herausforderung. Denn obwohl die Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen auf interessanten Mérkten agieren, obwohl die Branche viel zu bieten hat -
etwa attraktive Bildungs- und Karrierewege, Tétigkeiten mit sozialer Verantwortung und
sichere Arbeitsplitze - ist sie leider noch relativ unbekannt. Das ist der Hauptgrund, aus
dem der GAW im Juni 2009 seine langfristig angelegte Azubi-Kampagne ,,Du bist mehr
Immobilienprofi als Du denkst!“ gestartet hat. Ihr Credo: Die Branche hat viele Vorziige
- aber diese Vorziige miissen dem Nachwuchs offensiv und selbstbewusst gezeigt gefiihrt
werden. Also stellt sich heute nicht nur die Frage, was wir von den Bewerbern oder Mit-
arbeitern erwarten, sondern auch, was sie von uns erwarten. Um die Besten zu gewinnen,

Februar 2010 Ausgabe 18 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis Seite 35


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

miissen sich die Unternehmen als attraktive Arbeitgeber am Markt positionieren. Und zu
diesem erst einmal diffusen Begriff, dieser ,, Attraktivitit®, tragen Weiterbildungsmog-
lichkeiten sowie Aufstiegs- und Entwicklungschancen in sehr hohem Mafd bei.

Denn die Mitarbeiter erwarten, dass sie nicht nur gefordert, sondern auch in ihrer
Entwicklung gefordert werden. Was laut der Studie ,,Employer Branding® fiir High Po-
tentials neben einem guten Arbeitsklima zahlt, sind Anforderungen, die ihre unmit-
telbare personliche Arbeitssituation und ihre Forderung betreffen. Professionelle und
strategisch ausgerichtete Personalentwicklung ist also ein wesentliches Instrument zur
unternehmerischen Zukunftssicherung und ein starkes Argument im Gesprach mit
Bewerbern und talentierten Nachwuchskriften. Im Grunde genommen gewinnen also
beide Seiten, wenn die Personalentwicklung und Weiterbildungsmafinahmen stirker in
den Fokus der unternehmerischen Aufmerksamkeit riicken: Denn die Wohnungs- und
Immobilienunternehmen wissen ja auch sehr genau, was sie von Bewerbern erwarten:
Neben der Fachkompetenz spielen fiir die Personalchefs besonders Soft Skills und soziale
Kompetenzen. Fithrungsfahigkeiten, unternehmerisches Handeln, Kundenorientierung,
Kommunikations- und Teamfahigkeit eine grof3e Rolle.

Mit Blick auf diese Anforderungen wurde im Jahr 2006 das Berufsbild der Immo-

bilienkaufleute neu definiert. Nicht nur wechselte der Titel ,Kaufmann/Kauffrau der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft® zu ,Immobilienkaufmann/Immobilienkauf-
frau® - nein, die Ausbildungsinhalte wurden den heutigen Anforderungen und den Ge-
schiftsprozessen in modernen Wohnungs- und Immobilienunternehmen angepasst. Bei
der praxisnahen Ausbildung steht heute handlungsorientiertes Lernen im Vordergrund.
Denn ein Immobilienexperte muss neben seinem fachlichen Kénnen eben auch iiber aus-
geprégte soziale und kommunikative Kompetenzen verfiigen. Diese Fihigkeiten werden
nun im Lauf der Ausbildungszeit gezielt aufgebaut.
Aber so modern ein Berufsbild auch sein mag - besonders Schulabganger mit (Fach-)
Hochschulreife streben bei der personlichen Karriereplanung in der Regel auch einen
(Fach-)Hochschulabschluss an. Die Moglichkeit, schon parallel zur Berufsausbildung
mit einem Studium zu beginnen, ist fiir viele von ihnen entscheidend fiir die Wahl einer
Branche und des konkret ausbildenden Unternehmens. Fiir die Arbeitgeber wiederum
sind entsprechende Studienginge die beste Moglichkeit, ihre Newcomer schnell mit wei-
ter fithrendem Fachwissen zu versehen, damit sie bald eigenstiandig arbeiten und sich an
gehobene Aufgaben heran wagen konnen. Die EBZ Business School bietet diese Studien-
ginge — namentlich die Abschliisse Bachelor of Arts Real Estate und Master of Arts Real
Estate Management — seit 2008 in verschiedenen flexiblen Organisationsformen an.

Von durchdachter Personalentwicklung haben schon immer alle Beteiligten — Mitar-
beiter und Unternehmen - gleichermafen profitiert. Aber unter den Vorzeichen des ver-
schérften ,Kampfes um Kopfe“ werden schliissige Personalentwicklungskonzepte fiir die
Unternehmen noch wichtiger. Sie erlauben es ihnen, selbstbewusst auf die Schulabgén-
ger zuzugehen und ihnen dezidiert aufzuzeigen, was fiir ein spannendes Berufsfeld mit
vielfaltigen Karrierechancen die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist. Wer seine
Mitarbeiter partiell freistellt und sie aktiv bei ihrer Kompetenzentwicklung unterstiitzt,
wer sich an Ausbildungsverbiinden beteiligt oder gegebenenfalls sogar hausinterne Sti-
pendien auslobt, der wird auch bei den Bewerbern gut ankommen und ein begehrter
Arbeitgeber sein.

Klaus Leuchtmann
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Nicht nur gefordert, sondern
auch in der Entwicklung gefor-
dert werden

Berufsbild der
Immonbilienkaufleute neu
definiert

»Kampfes um Kopfe®
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IVG fiihrt nachhaltiges Vergiitungsmodell fiir
Vorstande und Fiihrungskrafte ein

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Die IVG Immobilien AG greift die Anregungen, die das neue Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsvergii-
tung (VorsTAG) seit dem letzten Sommer fiir die Vergiitung der Mitglieder des Vorstands vorgibt, aktiv auf und
leitet hieraus ein neues einheitliches Vergiitungsmodell ab, das tiber den gesetzlichen Rahmen hinaus nicht nur
tiir die Mitglieder des Vorstands, sondern auch fiir die Fithrungskrifte des Konzerns gilt. Hierauf haben sich

Vorstand und Aufsichtsrat geeinigt.

Entsprechend den gesetzlichen Anforderungen und den Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex basiert die Incentivierung zukiinftig verstarkt auf nachhal-
tigen und messbaren Erfolgen. So ist vorgesehen, dass ein bestimmter Anteil der Tantie-
mezahlungen zeitverzogert und in Aktien des Unternehmens ausgezahlt wird. Weiterhin
wird ein langfristig orientierter Performance Cash Plan, fir dessen Teilnahme in Zukunft
ein Eigeninvestment in IVG Aktien verpflichtend ist, als zusétzliches Vergiitungselement
vertraglich verankert.Das neue Vergiitungsmodell der IVG besteht aus einem festen und
zwei variablen Elementen: Das feste Element Fixgehalt stellt unverandert auf Marktiiblich-
keit ab. Das 1. variable Element wird als STI (Short Term Incentive) bezeichnet. Es wird
als Tantieme, die von der Erreichung intern abgestimmter Unternehmens- und Indivi-
dualziele abhéngt, gezahlt. 50 % der Tantieme hangen dabei von der Erreichung von fest
definierten Konzern- und Geschéftsbereichs-Ergebniszielen ab, die anderen 50% von der
Erreichung individueller bzw. personlicher Ziele des Vorstands und der Fithrungskrafte.
Samtliche Ziele sind in diesem Zusammenhang erstmals eng mit der jeweils aktuellen Un-
ternehmensplanung verkniipft, um die Erreichung konkreter Vorgaben im Rahmen der
Umsetzung beschlossener Projekte und Investitionen sicherzustellen.

Eine weitere Neuerung ergibt sich aus dem kiinftigen Auszahlungsmodus der Tanti-
eme. Die erste Hilfte der Tantieme (Erreichung personlicher Ziele) wird weiterhin jahr-
lich in bar ausbezahlt, wihrend die zweite Halfte (Erreichung unternehmensbezogener
Ziele) kiinftig in IVG Aktien vergiitet wird. Vorstinde und Fiihrungskrifte erwerben in
diesem Zusammenhang Anwartschaften auf den Bezug von Aktien (beschriankte Akti-
enerwerbsrechte: Restricted Stock Units). Nach einer Halteperiode von drei Jahren erfolgt
die Umwandlung in echte IVG-Aktien. Der Erwerbsberechtigte partizipiert somit ab dem
Zeitpunkt der Zuteilung von positiven wie auch negativen Entwicklungen der IVG-Aktie.
Das 2. variable Element wird als LTT (Long Term Incentive) bezeichnet. Das LTT ersetzt
als ,,Performance Cash Plan® den urspriinglichen ,,Performance Share Plan® bei der IVG.
Mafigeblich fiir die Bemessung des LTI ist ein sog. Leistungsmultiplikator, der sich aus
drei fiir die IVG langfristig wichtigen Performance-Kennzahlen zusammensetzt:

1) Kapitalmarktperspektive: Performance der IVG Aktie gegeniiber dem FTSE EPRA/
NAREIT Developed Europe Index

2) Ergebnisperspektive: Steigerung des FFO (Funds from operations) pro Aktie gegen-
iiber Planvorgaben

3) Vermogensperspektive: Steigerung des adjustierten NAV (Net Asset Value) pro Ak-
tie gegeniiber Planvorgaben
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Die IVG Immobilien AG zdhlt

zu den grofen Immobilien-
gesellschaften in Europa. Das
Unternehmen verwaltet an 18
Standorten mit rund 700 Mitar-
beitern Assets in Hohe von 22,6
Mrd. Euro. Uber ihr Niederlas-
sungsnetzwerk in deutschen und
europdischen Metropolen betreut
die IVG unter anderem Biiroim-
mobilien im eigenen Bestand mit
einem Marktwert von 4,9 Mrd.
Euro. In Norddeutschland baut
und betreibt sie zudem unterirdi-
sche Kavernen zur Lagerung von
Ol und Gas. Im Fondssegment ist
IVG Marktfiihrer bei Immobili-
enspezialfonds fiir institutionelle
Anleger. Zusammen mit den
geschlossenen Immobilienfonds
fiir Privatanleger managt die IVG
Fonds und Mandate mit einem
Volumen von 15,6 Mrd. Euro.
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Eine Auszahlung des LTT erfolgt nur bei Erreichen einer vorgegebenen Performance nach
einem Zeitraum von vier Jahren. Der Vorstand und Aufsichtsrat der IVG Immobilien AG
sind tiberzeugt, dass die IVG als Vorreiter in ihrer Branche ein nachhaltiges Vergiitungs-
system entwickelt hat, das zum einen den gesetzlichen Anforderungen entspricht und
zum anderen eine verstiarkte Interessensgleichheit zwischen Vorstand, Fithrungskraften
und Aktiondren der IVG schafft.

Die IVG wird ihren Aktioniren in der Hauptversammlung am 20. Mai 2010 die Mog-
lichkeit geben, tiber das neue Vergiitungssystem fiir Vorstinde abzustimmen.

Jens Friedemann

Fakten und Losungen fir Profis

Tel.: +49 (0)228 / 844-133
Fax: +49 (0)228 / 844-338
E-mail: jens.friedemann@ivg.de

STOLPUNDFRIENDS - 3859

©® Marketinglosungen fiir die Wohnungswirtschaft

getreu dem Motto: ,,Der Kunde ist Kénig*.

www.stolpundfriends.de

Gute Kundenbindung beginnt mit
Abschluss des Mietvertrags!

Stolp und Friends ist eine der fiihrenden Marketing-Gesellschaften in der
Wohnungswirtschaft. Wir bieten Ihnen zahlreiche praxisbewadhrte Kunden-
bindungsinstrumente, mit denen Sie lhre Mieter begeistern werden —

Interesse? Rufen Sie an unter 0541 800493-0, oder schicken Sie eine E-Mail
an info@stolpundfriends.de. Wir freuen uns auf das Gesprach mit Ihnen.
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Marktverzerrungen durch Ungleichbehandlung
von Modernisierungen und Bestandsersatz in
Forderprogrammen am Beispiel der KfW

Ob Sanierung oder Abriss und Ersatzbau die bessere Variante ist, muss der Eigentiimer selbst entscheiden.
Hierzu sollte aber auch der politische Forderrahmen offen gestaltet sein, also die Varianten Sanierung und
Bestandsersatz in der Forderung gleichgestellt sein. Beispielrechnungen des Pestel Instituts zeigen ungleiche

Forderung.

Die Wohnungspolitik ist gekennzeichnet durch das Nebeneinander von Subventionen
und Belastungen des Wohnungsbestandes, des Wohnungsneubaus und der Wohnungs-
modernisierung. Als Instrumente werden Zuschiisse, Zinsverbilligungen, besondere
Abschreibungsregelungen sowie Steuern und Abgaben eingesetzt. Hinzu kommen Vor-
schriften des Mietrechts und der Eigentumsiibertragung sowie staatlich fixierte Stan-
dards, die beim Neubau oder bei einer umfinglichen Modernisierung einzuhalten sind.
Allein die Fiille der eingesetzten Instrumente lassen erahnen, dass die Wohnungspolitik
nicht widerspruchsfrei sein kann.

Wohnungsbesitzer stehen angesichts der Alterung des Wohnungsbestandes heute zu-
nehmend vor der Frage Vollmodernisierung oder Abriss und Neubau (Ersatzneubau).
In die Kalkulation flieflen selbstverstiandlich auch alle gesetzlichen Regelungen ein. Ver-
ursachen unterschiedliche Anforderungen, unterschiedliche Férderungen sowie weitere
Unterschiede in gesetzlichen Regelungen deutliche Wirtschaftlichkeitsdifferenzen zwi-
schen der Modernisierung und dem Bestandsersatz, so ist die Entscheidung der Woh-
nungsbesitzer moglicherweise gesamtwirtschaftlich nicht sinnvoll, obwohl einzelwirt-
schaftlich ein Optimum erreicht wird.

Im Bereich der KfW-Forderprogramme wird im Folgenden die Ungleichbehandlung
von Modernisierung und Ersatzneubau exemplarisch anhand der Programme

- Energieeflizient Sanieren - Kredit (151),

- Wohnraum Modernisieren - Standard (141),

- Energieefhizient Bauen (153) und Energieeflizient Bauen (154)
herausgearbeitet.

Die Programme im Uberblick

In der nachfolgenden Tabelle sind die Konditionen fiir die verschiedenen Programme bei
Sanierung und Neubau aufgefithrt sowie nachrichtlich die aktuellen Konditionen eines
normalen Hypothekendarlehens als Durchschnitt verschiedener Banken (Sparkassen,
Genossenschaftsbanken, Geschaftsbanken). Angegeben ist jeweils die Effektivverzinsung.
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KfW-Stan- Forderart
dard nach Um-
bau-/Neubau

KfW-Effizienz- Zinz %
haus 70

KfW-Effizienz- Zinz %
haus 85

KfW-Effizienz- Zinz %
haus 100

KfW-Effizienz- Zinz %
haus 115

KfW-Effizienz- Zuschuss v.H.

haus 130

KfW-Effizienz- Zuschuss v.H.

haus 70

KfW-Effizienz- Zuschuss v.H.

haus 85

KfW-Effizienz- Zuschuss v.H.

haus 100

KfW-Effizienz- Zuschuss v.H.

haus 115

KfW-Effizienz- Zuschuss v.H.

haus 130

Maximalkre- Zuschuss v.H.

ditvolumens

Sanierung
Programm-
Nr. 151

1,41

1,41

1,41

1,41

15,0

15,0

12,5

7,5

5,0

75.000/WE

Neubau Bankdarlehen
Programme
Nr. 153/154
2,47 4,25
3,85 4,25
4,25
4,25
4,25

50.000/WE 80% des Bau-
volumens

Bei den KfW-Programmen wurde jeweils die Variante zehn Jahre Laufzeit, zwei tilgungs-
freie Jahre und zehn Jahre Zinsbindung unterstellt, um die Zahl der Varianten zu begren-
zen. Nur in der Sanierung bzw. Modernisierung ist das KfW-Programm 141 einsetzbar.

KfW-Stan- Forderart
dard nach

Umbau-/Neu-
bau
Zins
Zuschuss
Maximalkredit

Sanierung
Programm-
Nr. 141

3,67

100.000/WE

Neubau Bankdarlehen
Programme

4,25

80% des Bau-
volumens
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Beispielfalle

Exemplarisch werden die unter Ausnutzung der oben aufgefithrten Férderprogramme
entstehenden Kosten tiber zehn Jahre fiir die beiden folgenden Beispiele berechnet:

Finanzierung

Gemaif} den Forderbedingungen werden auf der Basis der unter Punkt 2 vorgestellten
KfW-Programme folgende Finanzierungen aufgebaut:
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Kosten tiber zehn Jahre

Da fiir alle Finanzierungen gleiche Bedingungen (Laufzeit, tilgungsfreie Jahre und Zins-
festschreibungen) angesetzt wurden, reicht zunédchst der Blick auf die Gesamtkosten der
Finanzierung.

Die reinen Finanzierungskosten differieren aufgrund der unterschiedlichen Behand-
lung von Modernisierung und Neubau erheblich. Anders ausgedriickt: Je m? wird der
Bestandsersatz gegeniiber der Sanierung um 300 € (65 m*-Wohnung) bzw. 305 € (120
m?*-Wohnung) benachteiligt.

Handlungsempfehlungen

Es gilt, den Bestandsersatz auch in der Forderung als Fall der Modernisierung zu be-
trachten und dementsprechend alle in der Sanierung und Modernisierung einsetzbaren
Fordermoglichkeiten auch in den Fallen zur Anwendung zu bringen, wo auf einer bis-
her bereits von einem Wohngebadude genutzten Grundstiick nach dem Abriss ein neues,
gleichgrofles Wohngebaude errichtet wird.

Weiterhin werden nach den bisherigen Regelungen mit maximalen Betrdgen je Woh-
nung kleine Wohnungen tendenziell stirker geférdert als groffe Wohnungen. Der Sinn
dieser Regelung ist nicht erkennbar. Eine maximale Férderung je m* Wohnfliche konnte
hier Abhilfe schaffen, wobei die férderfdhige Maximalfldche einer Wohnung dann sepa-
rat festgelegt werden kann.

Matthias Giinther
Vorstand Pestel Institut
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RevolutionAIR ! ValloFlex RENO — das innovative
Luftverteilsystem fiir den Wohnungshau

Gestiegene Mieteranspriiche und die Gesetzgebung zwingen Wohnungsbaugesellschaften zum Handeln. Der
Sanierungsbedarf im Wohnungsbestand wird immer grofier. Hunderttausende Wohnungen in Deutschland
stehen schon heute vor der energetischen Sanierung. Vor diesem Hintergrund werden die Anforderungen an
die Wohnungsbaugesellschaften immer umfangreicher. Die demographische Entwicklung, der Ruf nach neuen
Wohnformen aber vor allem auch gestiegene Anforderungen der Gesetzgebung an den energetischen Standard
der Gebiude verlangen nach neuen Techniken und zukunftsfdhigen Konzepten. Systeme, die hier zum Einsatz
kommen wollen, miissen wirklichen Mehrwert bieten und damit mehr als nur Mindestanforderungen erfiillen.

Gesundes Wohnklima trotz dichter Gebaudehdiille

Bei der energetischen Sanierung des Wohnungsbestandes wird immer in eine gut ge-
dammte Gebaudehiille und dichte Fenster investiert. Mit diesen Mafinahmen werden vor
allem gewiinschte Heizkosteneinsparungen erzielt. Andererseits birgt eine luftdichte Ge-
baudehiille aber auch Gefahren, denn ein natiirlicher Luftwechsel kann nicht mehr statt-
finden. Schlechte Luft und Feuchteschidden sind die Folge. Allein durch Fensterliiftung
ist die gesetzliche vorgeschriebene und notwendige Be- und Entliiftung der Wohnraume
nicht zu gewihrleisten. Dies kann auf Dauer nur durch ein mechanisches Liiftungssystem
sichergestellt werden — optimalerweise mit Warmeriickgewinnung.

ValloFlex RENO — das neue Luftverteilsystem mit
Stil bietet echten Mehrwert

ValloFlex RENO ist ein absolut neuartiges, in dieser Art noch nie da gewesenes Luftver-
teilsystem, das speziell auf die Bediirfnisse des Wohnungsbaus abgestimmt wurde.

Es ermoglicht nicht nur bei der Planung, sondern vor allem auch bei der Montage er-
hebliche Kosteneinsparungen. Das macht sich nicht nur im Wohnungsneubau, sondern
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auch bei der vielerorts im bewohnten Zustand durchzufiihrenden, energetischen Sanie-
rung bezahlt. Wenige, optimal aufeinander abgestimmte Komponenten, das geringe Ge-
wicht, die einfache Klick-Kanal-Montagetechnik und die einzigartige Materialkombina-
tion (Kanal und Verkleidung in einer Komponente) lassen eine Gesamtkostenreduktion
von bis zu 30% tiber die gesamte Wertschopfungskette zu. Nicht nur durch diese, sondern
auch die vielen weiteren Systemvorteile, wie zum Beispiel das zeitlose aber zugleich un-
auffillige und individualisierbare Design erzielt bei Planern, Fachhandwerkern, Mietern
und Wohnungsbaugesellschaften grofitmogliche Akzeptanz.

Die Systemkomponenten

Das Komplettsystem besteht aus nur 12 Komponenten - Kanalstiicken, T-Stiicken, In-
nen- und AufSenecken, Lang- und Kurzverbindern mit Dichtringen, Befestigungsklam-
mern, Wanddurchfithrungen und Ventilen. Alle sichtbaren, luftfithrenden Elemente
bestehen aus hochverdichtetem EPS-Schaum (FCKW-frei). Sie vereinen die Funktion
von Rohrsystem und Verkleidung in einer Komponente. Je nach Geschmack stehen alle
sichtbaren Elemente, wie Kanalstiicke, Ecken und T-Stiicke mit oder ohne Stuckoptik zur
Verfiigung. Sie lassen sich jederzeit genauso wie Tapeten oder Putz sofort iiberstreichen,
-spachteln oder tapezieren.

ValloFlex RENO Komponenteniibersicht

fiEml Funktic
ufl

Planung und Montage - einfach zusammenstecken,
klicken, fertig

Um das System zu montieren werden die einzelnen Elemente einfach mittels Kunststoft-
Verbindungselementen ineinander gesteckt und anschlieend an die an der Decke an-
gebrachten Befestigungsklammern (freitragende, unsichtbare Klick-Kanal-Montage) ge-
klickt. Sie sind nach Abschluss der Montagearbeiten nicht mehr sichtbar, aber dennoch
jederzeit wieder 19sbar. Fiir die Zufithrung der Frischluft zu den einzelnen Raumen wer-
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den T-Stiicke verwendet. Eine Wanddurchfithrung mit Kurzverbinder stellt die luftdichte
Verbindung zum Luftverteilstrang her und hélt das Zu- bzw. Abluftventil auf der Raum-
innenseite. Je nach Wunsch und Gegebenheiten in der Wohnung kann der Kanal entwe-
der bis zum letzten Zuluftraum oder aber bis zum Flurende verlingert werden. Ein Ring-
kanal ist aufgrund des optimal dimensionierten Rohrquerschnitts nicht erforderlich. Die
geringe Bauhohe (nur 14 cm) des Systems und die ansprechende Optik machen storende,
zeit- und kostenintensive Deckenabhidngungen oder auch Verkleidungen tiberfliissig.

[ =]
=
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Clevere Zusatzkomponenten — optional einsetzbar

Das ValloFlex RENO Luftkanalsystem ist auflerdem kompatibel zum neuen ValloFlex
Integral-Schallddmmverteiler. Er vereint Funktionen wie die Zu- und Abluftverteilung
sowie die eines Gerdteschallddmpfers in einer Komponente. Seinen optimalen Einsatzbe-
reich findet er in Wohnungen, in denen die Abluftrdume (Kiiche und Bad) unmittelbar
aneinander grenzen. Der Integral-Schallddmmverteiler dient in diesem Fall zur Direk-
tansaugung der Abluft aus Kiiche und Bad. Ein Abluftkanal kann somit entfallen. Auf der
Zuluftseite wird er an das ValloFlex RENO Luftkanalsystem angeschlossen.

Der Zu- und Abluftstutzen kann direkt an das Vallox Wandgerat KWL 080 oder iiber
eine kompakte Adapterplatte an das Vallox ValloMulti 200 Liiftungsgerdt mit Wérme-
riickgewinnung angeschlossen werden.

Die Systemvorteile von ValloFlex RENO im Uberblick:

Ansprechende Optik sorgt fiir rundherum Wohlfiihlklima
ValloFlex RENO glanzt durch seine ansprechende und
zugleich unauffillige Optik. Je nach Geschmack ist das
kompakte Kanalsystem mit und ohne Stuckoptik erhalt-
lich. Es ldsst sich in jedes beliebige Umfeld integrieren,
da es wie Tapeten oder Putz im Handumdrehen iiberstri-
chen werden kann. Abgehiangte Decken gehoren durch
die einzigartige Materialkomposition der Vergangenheit
an. So sorgt ValloFlex RENO nahezu unsichtbar fiir einen hygienischen Lufttransport
und ein gesundes Wohnumfeld.

Wenige Komponenten und einzigartige Details ermdglichen kinderleichte Planung
und schnelle Montage

Einfach zusammen stecken, einklicken, fertig. So einfach geht’s mit ValloFlex RENO.
Egal welches bauliche Umfeld sich bietet, durch die geringe Komponentenzahl und cle-
vere Montagetechnik ldsst sich das Luftverteilsystem im Handumdrehen planen und
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montieren. Raffinierte Details, wie der Integral-Schallddimmverteiler (optional einsetz-
bar) mit 4-fach Funktion lassen bei der Planung einer extrem vereinfachten Luftfithrung
keine Wiinsche offen.

Geringer Materialbedarf bringt maximale Kostenersparnis

Das 2 in 1 Luftverteilsystem ist durch seine kinderleichte Montagetechnik (einzigartige,
freitragende Klick-Kanal-Montage) im Nu installierbar. Die raffinierte Kombination aus
Kanalsystem und Verkleidung in Einem macht sowohl unnétige und unattraktive, abge-
hangte Decken als auch separate Kanalverkleidungen tiberfliissig. Das fithrt nicht nur zu
Einsparungen bei den Materialkosten, sondern vor allem auch beim Montageaufwand.

Passende Komfortliftungsgerate mit Warmerick-
gewinnung vom europdischen Marktfiihrer Vallox

Kombiniert mit einem Vallox Liiftungsgerat mit Warmeriickgewinnung ist ein rundhe-
rum gesundes Wohnklima garantiert. Sie transportieren iiber das ValloFlex Luftverteil-
system rund um die Uhr frische Luft in die Rdume und fithren verbrauchte Luft und
Feuchtigkeit konsequent ab. So wird die Gebdudesubstanz nachhaltig geschiitzt und der
Immobilienwert erheblich gesteigert. Mit Hilfe ihrer Warmertickgewinnungsfunktion
nutzen sie die Warme der Abluft zur Vortemperierung der Frischluft und fithren so on
top zu einer enormen Heizkostenreduzierung.

Zum Anschluss an das ValloFlex RENO Luftverteilsystem stehen zahlreiche passende
und speziell auf die Bediirfnisse im Wohnungsbau abgestimmte Liftungsgerite mit War-
meriickgewinnung zur Verfiigung. Da Palette reicht von absolut flachen Deckengeriten
bis hin zu kompakten Wandgeriten mit iiber 90% Warmeriickgewinnung.

Tina Romer

Februar 2010 Ausgabe 18 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

ValloMulti 200

Erfahren Sie mehr iiber ValloFlex
RENO im Systemfilm und unter
www.heinemann-gmbh.de
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Vermarktung und Marketing

Vermietung: Fiir den ersten Eindruck
gibt es keine zweite Chance

Wohnungsbesichtigung, Beraterkompetenz, Wohnungskosmetik: Damit zwischen Angebot und Wirklichkeit
keine Welten liegen. Wie clevere Wohnungsanbieter gezielt und erfolgreich Einfluss auf die Mietentscheidung
ihrer Interessenten nehmen konnen. Marketingexperte Kay Stolp rit.

»Versetzen Sie sich in die Lage eines Wohnungs-
suchenden®, lautet ein einfacher Tipp von Mar-
ketingexperte Kay Stolp, wenn es um geeignete
Mafinahmen zur Vermietungsforderung geht.
Denn nur wer seine potenziellen Mieter wirklich
versteht, kann deren Entscheidung fiir oder gegen
eine Wohnung positiv beeinflussen.
Eine Wohnungsbesichtigung ist fiir alle Be-
teiligten eine spannende Sache. Der Interessent
mochte endlich einen Platz finden, den er fiir
die ndchsten Jahre oder Jahrzehnte sein Zuhause
nennt, und der Vermieter mochte die Wohnung
schnellstmoglich wieder ,,an den Mann bringen*,
um Leerstinde und Erlésschmilerungen zu ver-
ringern. Doch damit aus einer Besichtigung auch
ein abgeschlossener Mietvertrag wird, muss es
von der ersten Sekunde an gelingen, den Interes-  Oft unterschatzt: Der erste
senten zu begeistern. ,Denn fiir den ersten Ein-  Eindruck bei einer Wohnungs-
druck gibt es bekanntlich keine zweite Chance,  besichtigung ist entscheidend.
weif3 Kay Stolp, Geschiftsfithrer von Stolp und Friends der spezialisierten Marketingge-
sellschaft fiir die Wohnungswirtschaft aus Osnabriick.

Wohnungssuche aus Kundensicht

Im Rahmen von MarketingScans+ fithren die Experten von Stolp und Friends regelma-
lig Mieterbefragungen durch, um die Situation bei verschiedenen Wohnungsunterneh-
men und -genossenschaften besser einschitzen, bewerten und optimieren zu kdnnen. Die
Erfahrungen, von denen die Mieter berichten, gelten dabei als wichtigen Orientierungs-
quelle. ,Eine Anzeige in der Zeitung hat mich auf die Wohnung aufmerksam gemacht®,
erklart Herr Weber, ein Mieter, dessen Namen wir aus datenschutzrechtlichen Griinden
geandert haben. ,,Die wirkte frisch und sympathisch und hat mich gleich angesprochen.”
Eine positive Imagedarstellung in Printmedien ist natiirlich auch fiir die Marketingex-
perten ein erster Schritt zu einer erfolgreichen Vermietung. ,Doch das allein reicht nicht*,
erldutert Kay Stolp und gibt gleich ein Beispiel: ,Wenn ich eine neue Anzeigenkampagne
schalte, mir dann aber vier Tage Zeit lasse, entsprechende Anfragen von Interessenten zu
bearbeiten, brauche ich mich iiber steigende Leerstdnde nicht zu wundern.”

Eine solche Einschitzung spiegelt sich offenbar auch in den Erfahrungen mancher
Mieter wieder. ,,Als ich da angerufen habe, wurde ich ziemlich unfreundlich belehrt, dass
ich denen zunichst einen Antrag mit den entsprechenden Unterlagen zuschicken miis-
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se. Da hatte ich schon keine Lust mehr®, berichtet etwa Frau Fischer*. Und in der Tat -

eine Imagekampagne ist immer nur so gut, wie sie von Mitarbeitern getragen wird. Ein

freundliches Wort und eine zuvorkommende Art lassen schnell auch unschéne Formali-

en - Kaution, Schufa-Anfrage u. 4. - in den Hintergrund treten. Aus diesem Grund bietet

Stolp und Friends in ihrem Model des integrierten Marketings immer auch entsprechen-

de Mitarbeiterschulungen und Workshops an, um jedes Glied in der Kette frithzeitig in

einen neuen Marketingprozess mit einzubeziehen.

Ist erstmal ein Besichtigungstermin ver-

einbart, ist die Vermietung nur noch eine

Frage der Zeit - mit dieser langst iberhol-

ten Einstellung laufen Wohnungsanbieter

heutzutage Gefahr, kostbare Interessen-

ten frithzeitig zu vergraulen. ,,Meine ers-

te Wohnungsbesichtigung war ein Rein-  Auch auf AuBerlichkeiten
fall“, erinnert sich auch Herr Schmitt*. kommtes an—hochwertige
»Im Treppenhaus gab es kein verniinfti-  Fliesenbeschichtungen bringen
ges Licht und die Briefkdsten waren voll-  neuen Glanz.

gestopft mit Werbeblattchen. Was viele Vermieter aufer Acht lassen: Die Besichtigung

beginnt weit vor der eigentlichen Wohnungstiir. Auch der Zustand der Griinanlagen,

beschmierte Wiande oder herumliegender Miill sind mitbestimmend und von zentraler

Bedeutung fiir den ersten Eindruck. ,,Als wir dann in die erste Wohnung gegangen sind,

bin ich fast hinten riiber gefallen. In den Werbeanzeigen und Prospekten sah das na-

tlirlich immer tipp topp aus, aber in Wirklichkeit hingen da die abgerissenen Tapeten

noch an der Wand.“ Herr Schmitts Erfahrungen sind leider immer noch typisch fiir viele

Wohnungsbesichtigungen. Gerade wenn iiber neu initiierte Imagekampagnen hohe Er-

wartungen an eine Wohnung aufgebaut werden, fallt es umso negativer auf, wenn diese

Versprechen dann in der Realitat nicht gehalten werden. ,,Man hat mir meinen Schrecken

wohl ein bisschen angesehen, denn die nachste Wohnung war dann schon deutlich besser

STOLPUNDFRIENDS - g5,

' ® Marketinglosungen fiir die Wohnungswirtschaft
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Der Koder muss dem Fisch schmecken
und nicht dem Angler!

Stolp und Friends ist eine der fiihrenden Marketing-Gesellschaften und Ver-
mietungsforderer in der Wohnungswirtschaft. Gemeinsam mit Ihnen werfen
wir die Angel aus, um neue Mieter ins Boot zu holen!

Interesse? Rufen Sie an unter 0541 800493-0, oder schicken Sie eine E-Mail
an info@stolpundfriends.de. Wir freuen uns auf das Gesprach mit Ihnen.

www.stolpundfriends.de
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in Schuss. Aber dann guckst du natiirlich genauer hin, und irgendwie hab ich mich da
nicht mehr wohlgefiihlt.“ Fir Kay Stolp ist diese Reaktion sehr verstandlich. ,,Viele Ver-
mieter gehen immer noch so vor, dass Sie sich das Beste bis zum Schluss aufbewahren®,
wundert er sich. ,,Doch das ist ein Denkfehler. Der erste Eindruck ist entscheidend!“ Doch
damit dieser erste Eindruck auch wirklich von Anfang an tiberzeugt, muss eine Wohnung
entsprechend vorbereitet werden — ebenso wie sich der Berater auf den Besichtigungster-
min vorbereiten sollte.

Wohnungskosmetik und Beraterkompetenz

Eine Wohnung kosmetisch aufzubereiten, muss nicht teuer sein. Oft bewirkt eine griind-
liche Reinigung inklusive Miillentsorgung schon viel. Licht (und damit auch geputzte
Fenster) ist dabei ein ganz entscheidender Faktor. Ist es zeitlich nicht moglich, auf Son-
nen- oder zumindest Tageslicht zu setzen, miissen Lampen fiir eine entsprechende Atmo-
sphire sorgen. Grundsitzlich lohnt es sich, genau nachzurechnen, ob man mehr Geld in
die Wohnungen investieren oder Erlésschmiélerungen durch Leerstand in Kauf nehmen
mochte. Eine neue Tapete oder zumindest ein neuer Anstrich wird von Interessentenseite
sehr positiv wahrgenommen. Auch ein neuer Kunststoff-Designboden oder neu beschich-
tete Fliesen verleihen der Wohnung einen hochwertigen Gesamteindruck. ,Der Punkt
ist“, verdeutlicht Stolp, ,dass tiber einzelne Mafinahmen ein positiver Gesamtweindruck
generiert wird. Wer eine frisch gestrichene Wohnung betritt, wird ganz generell auch den
Vermieter als verantwortungsvoll, professionell und serviceorientiert wahrnehmen. Die-
ser weiterfithrende Effekt zahlt sich letztlich immer aus.”

»Bei meinem neuen Vermieter war alles ganz anders®, erinnert sich auch Herr Schmitt*.
»Dabist du in die Wohnung gekommen und hast gleich gedacht: Ja, das ist die Richtige! Die
Winde waren strahlend weif3. Alles sauber und gepflegt und ins Badezimmer hatten die
mir sogar einen kleinen Prasentkorb mit Badezusétzen gestellt. Da war ich schon richtig
zu Hause.“ Grundsitzlich méchte sich ein potenzieller Mieter in seiner neuen Wohnung
gut aufgehoben fithlen. Eine entsprechende Wohnungskosmetik und ein sachverstiandiger
und vor allem freundlicher Berater ist hier Gold wert. Werden hingegen dem neuen Inte-
ressenten schon beim Besichtigungstermin mehr Pflichten als Privilegien aufgezihlt, gilt
der Abschluss eines Mietvertrags fast als aussichtslos.

Das ist die Richtige!

Die Entscheidung fiir oder gegen eine Wohnung hiangt von vielen Faktoren ab. ,,Und eins
darf man nicht vergessen®, verdeutlicht Stolp. ,Nicht alle Entscheidungen sind Kopfent-
scheidungen. Da spielt auch der Bauch eine Rolle.” Was das in der Praxis bedeuten und
bewirken kann, zeigt sich an der Reaktion von Frau Schréder*. ,,Eigentlich hatte die Woh-
nung einen groflen Fehler — die Raumaufteilung war sehr ungliicklich. Aber weil ich mich
gleich in diese nette und freundliche Atmosphire verliebt hatte, bin ich geblieben — und
hab es auch noch keinen Tag bereut. Wer es versteht, mit pointierten Wohnungsverscho-
nerung, einem freundlichen Auftreten und kleinen Serviceversprechen den Mieter fiir sich
zu gewinnen, kann auch Nachteile einer Wohnung geschickt tibertrumpfen. Die Bewer-
tung der einzelnen Faktoren féllt dabei natiirlich von Mensch zu Mensch unterschiedlich
aus. Was fiir den einen Interessenten ausschlaggebend ist, ist dem anderen vielleicht gar
nicht so wichtig. ,,Grundsatzlich kommt es nur darauf an, so viele Vorziige wie moglich zu
generieren, um so die Chance fiir einen abgeschlossenen Mietvertrag zu erhéhen, weify
Kay Stolp zu berichten.

Inga Schenk
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Unternehmens Portrits

Nassauische Heimstatte stellt
Weichen auf Zukunft

In 85 Jahren rund 180.000 Wohnungen gebaut, heute 63.000 Wohnungen an 160 Standorte, in iiber 30 Nieder-
lassungen, Geschiftsstellen und Biiros in Hessen und Thiiringen sind rund 800 Mitarbeitern beschaftigt: das ist
Nassauiche Heimstatte. Mit einem Konzept mit dem Titel ,,Zukunft gestalten® stellte der Ausscihtsrat einstim-
mig die Weichen auf Zukunft.

Altstadtsanierung in Butzbach

Der Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstdtte hat am 23. Februar unter dem Vorsitz
von Wirtschaftsminister Dieter Posch einstimmig ein Konzept mit dem Titel ,,Zukunft
gestalten® verabschiedet. ,Mit diesem Konzept sollen Ertrags- und Wirtschaftskraft der
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstétte / Wohnstadt nachhaltig gestarkt werden.
Ziel ist es, die Unternehmensgruppe vorausschauend auf die kiinftigen Herausforderun-
gen der Markte und der demografischen Entwicklung auszurichten. Hierbei gilt es insbe-
sondere fiir Nordhessen ein dauerhaft tragfahiges Geschaftsmodell zu entwickeln®, sagte
Posch. Posch wies besonders darauf hin, dass dieses Konzept im Konsens der Anteilseig-
ner und Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat beschlossen worden sei.

Das Konzept sieht strukturelle, operative und finanzielle Mafinahmen vor, die zwi-  Jahresiiberschufs von 20 auf 35
schen 2010 bis 2014 durchgefiithrt werden sollen. Die Unternehmensgruppe erwirtschaf-  Mio. Euro in 2014 steigern
tet — trotz der sehr unterschiedlichen Teilmérkte in Hessen — bisher regelméf3ig Jahres-
tiberschiisse von iiber 20 Mio. Euro. Aufsichtsrat und Geschiftsfithrung erwarten trotz
der schwieriger werdenden Marktsituation in Nordhessen eine Steigerung des Jahres-
tiberschusses auf knapp 35 Mio. Euro in 2014.
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Projektschwerpunkte betreffen alle Geschaftsbereiche

Nach der Beschlussfassung
durch den Aufsichtsrat sollen
in weiteren aufeinander fol-
genden Prozessschritten die
Einzelmafinahmen detailliert
ausgearbeitet werden. Vier
Themenschwerpunkte hat
sich die Unternehmensgrup-
pe dabei vorgenommen. Fiih-
rungsstruktur und Back-Office
sollen weiter optimiert und ge-
strafft werden. Uberproportio-
nale Ressourcen in Back-Office
Bereichen, die sich durch die Konzernbildung ergeben hitten, wolle man auf marktiib-
liche Benchmarks zuriickfahren und gleichartige Aufgaben méglichst an einem Stand-
ort konzentrieren. Neben der Verschlankung der Fithrungsstruktur werde man auch die
Verantwortlichkeiten fiir Entscheidungen und Ergebnisse verbessern, betont der Leiten-
de Geschiftsfithrer Bernhard Spiller.

Das Kerngeschift der Unternehmensgruppe, die Immobilienbewirtschaftung, wer-

de neu geordnet und regionalisiert. Die aktuell zehn Geschiftsstellen wiirden in gro-
ere, nach Mietermérkten und Bestandsschwerpunkten ausgerichtete Regionaleinheiten
zusammengefasst. Leistungen, die bisher zentral fiir die Immobilienbewirtschaftung
erbracht werden, so auch Baudienstleistungen fiir den Bestand, sollen dann in diese
Regionaleinheiten uberfithrt werden, um sie zielgerichteter steuern zu kénnen. Durch
Hausmeister, Haus- und Siedlungsbetreuer, Service-Points und Service-Biiros werde man
aber weiterhin in der Fliche présent bleiben und den hohen Anspruch an Kundennihe
und -service auch zukiinftig erfiillen. Ertragspotentiale werden im Rahmen einer sozial-
vertriglichen Mietenpolitik ausgeschopft. Basis sei auch weiterhin der im Gesellschafts-
vertrag beschriebene Versorgungsauftrag.
Im Geschiftsbereich Stadtentwicklung, der unter der Marke NH ProjektStadt auf dem
Markt aktiv ist, wird den regionalen Disparititen in Folge der demografischen Entwick-
lung in den unterschiedlichen Markten durch eine Umstellung auf wettbewerbsfihigere
Organisationsformen Rechnung getragen. Neue Geschiftsfelder, die man in den letzten
Jahren entwickelt habe, sollen stiarker zum Zuge kommen. Dabei handele es sich unter
anderem um Beratungsleistungen fiir kommunale und private Kunden, die in wesentlich
groflerem Umfang die Synergien des Unternehmens nutzen lassen.

Das Portfoliomanagement werde im Sinne der im Aufsichtsrat verabschiedeten Port-
foliostrategie zur Erwirtschaftung einer Kapital- und Stadtrendite weitergefithrt. Ein Ziel
sei es, durch Bestandsarrondierungen zu einer effizienteren Bewirtschaftungsstruktur zu
kommen und weitere Ertrige zu erwirtschaften. So solle die Anzahl von Standorten mit
sehr kleinen Wohnungsbestinden weiter reduziert werden. Die Bestandsbewirtschaftung
solle sich langfristig auf Standorte mit auskommlichem Ertragspotential konzentrieren.

Il|||+ .
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Kiindigungsschutz bis 2014

Posch betonte, dass mit dem jetzt verabschiedeten Konzept ein Prozess fortgesetzt werde,
der bereits 2004 begonnen wurde. Mit dem Erwerb der Landesanteile an der Wohnstadt
durch die Nassauische Heimstétte wurden die wohnungswirtschaftlichen Aktivitdten des
Landes Hessen in einem Konzern gebiindelt. Ziel war es, den differenzierten Markten
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Frankfurt Sachsenhausen
Fotos Nassauische Heimstatte

Ertragspotentiale werden im Rah-
men einer sozial~vertriglichen
Mietenpolitik ausgeschopfft.

Beratungsleistungen fiir kommu-
nale und private Kunden steigern
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Rechnung zu tragen. Der in Folge eingeleitete Integrationsprozess habe bereits zu Ver-
anderungen in der Aufbauorganisation, der disziplinarischen Fiihrung, der Ablauforga-
nisation und in den Geschiftsprozessen gefiihrt. Dieser Prozess werde nun entschlossen
fortgesetzt. Im Zuge der weiteren Entwicklung der Geschéftsfelder ist eine Personalre-
duzierung von rund 150 Stellen vorgesehen. Dieser Personalabbau soll im Rahmen der
natiirlichen Fluktuation, sozialvertraglich und in hohem Mafl auf der Basis von Frei-
willigkeit erfolgen. Aufsichtsrat und Geschaftsfithrung setzen hierbei vor allem auf Ins-
trumente zur Flexibilisierung und Erhohung der Mobilitit, die durch Mafinahmen der
Personalentwicklung und Personalférderung flankiert werden. ,,Auch die weiteren per-
sonellen Mafinahmen werden sozialvertraglich gestaltet. Der bis zum Jahre 2014 verein-
barte Ausschluss betriebsbedingter Kiindigungen bleibt bestehen®, bekraftigt Spiller.

Unternehmensprofil

Die Unternehmensgruppe Nas-
sauische Heimstitte / Wohnstadt
ist eines der fithrenden deutschen
Wohnungsunternehmen: mit rund
63.000 Wohnungen an 160 Stand-
orten, iiber 30 Niederlassungen,
Geschiftsstellen und Biiros in Hes-
sen und Thiiringen sowie rund 800
Mitarbeitern. Sie bietet seit 85 Jah-
ren umfassende Dienstleistungen
in den Bereichen Wohnen, Bauen
und Entwickeln und hat in dieser
Zeit rund 180.000 Wohnungen gebaut — grofitenteils fiir externe Bauherren. Die Unterneh-
mensgruppe investiert jahrlich ca. 80 Mio. Euro in Modernisierung und Instandhaltung
des eigenen Bestandes.Unter ihrer Marke ,NH ProjektStadt“ werden Kompetenzfelder
gebiindelt, um nachhaltige Stadt und Projektentwicklungsaufgaben sowie Consulting-
Aktivititen im In- und Ausland durchzufithren. Mit breit gefichertem Fachwissen ist
das Unternehmen ein krisensicherer Partner fiir 6ffentliche, institutionelle und private
Auftraggeber. Aktuell betreut die NH ProjektStadt Aufgaben in iiber 140 Kommunen in
Hessen und Thiiringen. Jahrlich werden im Rahmen der Projektentwicklung rund 40 Mio.
Euro in Neubauprojekte investiert.

Jens Duffner
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Personalreduzierung von rund
150 Stellen

Erlebnishaus Eschborn
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Dr. Angelika Riemer erbat Abschiedsgeschenke von fiir ein DESWOS-Projekt, NWR Bauminister Lienenkam-
per hielt Vorlesung im EBZ, HfWU ordnet den Auftritt nach auflen neu, Dr. Harald Gude verlésst die IVG,

BFW NRW Martin Dornieden neuer Vorsitzender. Foto- GAW

Dr. Angelika Riemer erbat Abschiedsgeschenke von
fir ein DESWOS-Projekt

Die Verabschiedung von Dr. Angelika Riemer am
21.01.2010 in Berlin mit iiber 200 Gisten war eine
aufSerordentliche Wiirdigung ihrer grofien Leistun-
gen und langjidhrigen Verdienste als Mitglied der
Geschiftsfithrung des GdAW. Der DESWOS bleibt
es an dieser Stelle vorbehalten, auch das langjahrige
Engagement fiir die Projekte der DESWOS herauszu-
stellen, das Dr. Riemer insbesondere fiir die Hilfe fiir
Frauen und Kindern bestimmt hat.

Genossenschaftliche Solidaritit an der Seite von
Frauen und Midchen

Schon zu ihrem 50. Geburtstag hatte Dr. Riemer ihre
Freunde und Giste um Spenden fiir den Bau eines
Midchenwohnheims Toungoo in Myanmar gebeten. Sie setzte damit ein Zeichen fiir den
Schutz der Minderheit der von der Regierung verfolgten ethnischen Gruppe der Karen
und fiir bessere Bildungschancen von Méadchen. Nur mit diesem Wohnheim ist den jun-
gen Midchen der Besuch einer weiterfithrenden Schule mdglich. Das Heim wird im Ub-
rigen von den Eltern und Dorfgemeinschaften gemeinsam betrieben und zeigt, wie die
Kraft der Genossenschaftsidee in neuen Kontexten genutzt werden kann. Ganz besonders
freut die DESWOS sich iiber die Spendenaktion zum Abschied. Auch hier sind es Frauen
und Kinder, denen das Forderprojekt am Rande der Stadt Arusha in Tansania hilft. Mit
einem gut organisierten Selbsthilfe-Ansatz verhilft es ihnen zu einem Dach {iber dem
Kopf. Dr. Riemer hat dieses Projekt ausgewdhlt, weil allein erziehende Frauen vielfach
diskriminiert und sozial gedchtet sind. Wirtschaftliche Not und Wohnungsnot, die in der
Entwicklungszusammenarbeit unter dem Schlagwort ,,Die Armut ist weiblich“ fiir eine
Neuorientierung der entwicklungspolitischen Basisarbeit sorgte, werden hier in einem
genossenschaftlichen Siedlungsprojekt angegangen. Neben den zahlreichen Spendenen-
gagements muss erwahnt werden, dass die DESWOS besonders auch durch die person-
liche Mitgliedschaft von Dr. Riemer gestarkt wird. Sie unterstiitzt die Arbeit schon tiber
16 Jahre mit ihrer ganz personlichen ,,Premiummitgliedschaft durch einen fiinffachen
Mitgliedsbeitrag. Dabei konnte sie von ihrem Stimmrecht im Verein kaum Gebrauch ma-
chen, in den meisten Jahren fiel die Mitgliederversammlung in die gleichzeitige Veran-
staltung des FWI, dem sie vorstand. Wir bedanken uns sehr fiir diese Entscheidung, da
die Mitgliedschaft die Basis fiir die Arbeit der DESWOS ist. Die Géste sind Dr. Riemers
Aufruf fiir das Siedlungsprojekt gerne gefolgt: fast 7.200 Euro Spenden (bei Redaktions-
schluss) stehen den Miittern und ihren Kindern in Arusha jetzt zur Verfiigung. Nun gilt,
nicht nur fiir den Ruhestand von Dr. Riemer, sondern auch dort: ,Und jedem Anfang
wohnt ein Zauber inne.”
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Dr. Angelika Riemer,Foto- GdW
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HfWU ordnet den Auftritt nach auf3en neu

Im Wettbewerb der Hochschulen nehmen die Bereiche Kommunikation, Marketing und
Presse an Bedeutung zu. Aus diesem Grund hat die HfWU diese Bereiche auf mehrer
Schultern verteilt. Andreas Bulling, langjahriger Pressesprecher der HfWU kiimmert.
seit Anfang Mirz intensiv um das Marketing der HfWU. Die Pressearbeit obliegt nun
wieder Gerhard Schmiicker, der von Udo Renner unterstiitzt wird.

BFW NRW Martin Dornieden neuer Vorsitzender

Die Mitglieder des BEW Landesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungsunterneh-
men Nordrhein-Westfalen e.V. wihlten auf ihrer diesjdhrigen ordentlichen Mitglieder-
versammlung Martin Dornieden von der Firma Dornieden Generalbau GmbH zu ihrem
neuen Verbandsvorsitzenden. Der 44-jahrige Martin Dornieden 16st damit den bisheri-
gen Vorsitzenden Dr. Werner Kiipper ab, der dieses Amt 10 Jahre bekleidet hatte. Dor-
nieden wiirdigte die Arbeit seines Vorgangers, der den Verband durch eine fiir die Woh-
nungswirtschaft schwierige Zeit mit einem starken Riickgang der Wohnungsbautiatigkeit
erfolgreich gefiihrt hat. Kiipper wird dem Landesvorstand in Zukunft als Beisitzer erhal-
ten bleiben. Zum stellvertretenden Vorsitzenden wihlte die Mitgliederversammlung Rolf
Schettler, 51, der mit der Firma Schettler GmbH einer der Représentanten der mittelstdn-
dischen Verwalter eigener Wohnungsbestande ist. Dr. Andreas Potthoft, 49, wurde zum
neuen Schatzmeister des Landesverbandes gewahlt und 16st damit Dietrich Steffens aus
Diisseldorf ab, der dieses Amt 24 Jahre lang bekleidet hat. Die Mitgliederversammlung
dankte Herrn Steffens fiir seine Verdienste um den Verband. Auf Vorschlag des Vorstan-
des wurde Herr Steffens zum Ehrenmitglied des Landesverbandes ernannt.

STOLPUNDFRIENDS - 3859

©® Marketinglosungen fiir die Wohnungswirtschaft
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Wie fit ist Ihr Marketing?

Der MarketingScant liefert [hnen eine zuverldssige Diagnose: Er durch-
leuchtet alle Absatzkanale und zeigt Ihnen Stadrken und Verbesserungs-
potenziale auf. Griindlich untersucht werden u. a. die Reaktionszeit und
Reaktionsqualitat auf konkrete Anfragen. Auf Herz und Nieren gepriift wird
auch der optische und inhaltliche Auftritt am Markt — inklusive Homepage,
Werbung, Schriftverkehr ...

Der MarketingScant ist ein Kooperationsprodukt von:
Stolp und Friends Osnabriick und Pestel Institut Hannover

Mdochten Sie mehr erfahren? Rufen Sie an unter 0541 800493-0, schicken
Sie eine E-Mail an info@stolpundfriends.de oder informieren Sie sich unter
www.stolpundfriends.de.
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Dr. Harald Gude verlasst die IVG

Dr. Harald Gude (43) hat auf eigenen Wunsch die IVG zum Ende Februar 2010 die IVG
verlassen. Er wird ihr aber in einer beratenden Tétigkeit weiterhin zur Seite stehen. Gude,
der nach einem Studium der Rechtswissenschaften und Promotion zunichst als Rechts-
anwalt titig war, hatte bereits 2000 bis 2001 als Justitiar in der Konzernrechtsabteilung der
IVG gearbeitet. Nach mehreren beruflichen Stationen als Vorstand der Deutschen Immo-
bilien Chancen AG & Co. KGaA. Frankfurt, und als geschéftsfithrender Gesellschafter
der GKI Immobilien GmbH, Bonn, war Gude am 1. Juni 2007 zur IVG zuriickgekommen
- seit Januar 2008 als Geschiftsfithrer IVG Asset Management. Gude hat mafigeblich zum
Aufbau eines erfolgreichen Transaktionsmanagements fiir die Geschaftsbereiche Invest-
ment und Funds der IVG beigetragen.

NWR Bauminister hielt Vorlesung im EBZ

NRW Bauminister hielt eine
Vorlesung an der EBZ Business
School in Bochum-Springo-
rum gehalten. Minister Li-
enenkdmper referierte iiber
zukiinftige Anforderungen an
die Stadtentwicklung und hob
dabei insbesondere die Bedeu-
tung der Bildungsinfrastruk-
tur hervor. Die private Hoch-
schule, die duale Studiengiange
im Bereich Betr1ebsw1rtschaft und Immobilienwirtschaft anbietet, wurde vom Minister
als Beispiel dafiir genannt, wie Stadte tiber Bildung einen Beitrag fiir Innovation und
Wirtschaftsentwicklung leisten konnen. ,,Bildung ist ein zentraler Standortfaktor und
hat entscheidende Bedeutung dafiir, ob es uns gelingen wird, unsere Ziele zu erreichen.
Auch deswegen bin ich erfreut und beeindruckt, wie viel die EBZ Business School seit
ihrer Griindungsfeier im Dezember 2008 bereits erreicht hat.“ Der Minister besuchte die
Fachhochschule, um sich ein Bild von der Qualitit der Lehre und der Kompetenz der
Lehrenden zu machen. Im Rahmen seines Besuches hatte Lienenkdmper unter anderem
zugesagt, einen Vortrag zum Thema Stadtentwicklung zu halten. In ihm spannte der
Minister einen weiten Bogen: ,,Schrumpfungs- und Wachstumsprozesse finden in un-
serem Bundesland in enger Nachbarschaft statt®, so Lienenkdmper. ,Das stellt auch eine
Chance dar, schon heute die Weichen fiir die Entwicklung zu stellen, die unsere Stidte
in den kommenden zehn, zwanzig und dreif3ig Jahren erleben werden.“ Volker Eichener
zeigte sich als Hochschul-Mann gleich doppelt von der Vorlesung des Bauministers be-
eindruckt: ,,Sie, Herr Minister, haben uns begeistert, weil Sie die politische Agenda auf
der Basis von Forschungserkenntnissen entwickelt haben. Und Sie haben auf den Stellen-
wert guter Bildungseinrichtungen als Standortfaktor fiir Quartiere und Stddte hingewie-
sen.” Der Minister hatte hervorgehoben, wie wichtig Baukultur, Aufenthaltsqualitit und
eine urbane Infrastruktur fiir die Entwicklung der Stadte sind. Lienenkdmper forderte
einen ,Pakt fiir Infrastruktur®. Auf die Frage, wie angesichts der klammen Haushalts-
lage Investitionen in Infrastruktur zu finanzieren seien, antwortete er: ,Wir miissen den
Finanzpolitikern vorrechnen, dass Investition in die Infrastruktur so viele volkswirt-
schaftliche Folgeeftekte fiir Bauwirtschaft, Handwerk und Gewerbe haben, dass die For-
dergelder durch erhohte Steuereinnahmen um ein Vielfaches ausgeglichen werden.“ Zum
Abschluss seiner Vorlesung und einer anschlieflenden halbstiindigen Diskussion erhielt
der Bau- und Verkehrsminister viel Applaus von den Studierenden.

"\.T|
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Weil Alexander Rychter,
Verbandsdirektor des VdW
Rheinland Westfalen, sich zum
Zeitpunkt von Lienenkampers
Besuch ebenfalls im EBZ
befand, ergab sich noch die
Gelegenheit fiir ein Gesprach
unter acht Augen: Der EBZ-
Vorstandsvorsitzende und Kan-
zler der EBZ Business School
Klaus Leuchtmann sowie
Rektor Prof. Dr. Volker Eichener
informierten die Gaste lber
den augenblicklichen Stand

der Entwicklung, die Berufung
neuer Professoren und die
weiteren Entwicklungsperspe
ktiven des Hauses. Foto- EBZ
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Immobilienoscars vergeben

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Amtsfeld, DPF eG, IDEAL eG, GEWOBAG, Blankenfelde, WIS, degewo. Mit dem ,,Jmmobilienoscar der
Hauptstadtregion® zeichnet BBU-Vorstandsmitglied Maren Kern sieben Berliner und brandenburgische Woh-
nungsunternehmen auf den 15. BBU-Tagen in Bad Saarow auf. , Die eingereichten Projekte machen den hohen
Professionalisierungsgrad der Wohnungsunternehmen deutlich,” so Kern . Das Motto Motto ,,Projekte gekonnt

kommunizieren®.

Der BBU-Wettbewerb stand in diesem Jahr unter dem Motto ,Projekte gekonnt kom-
munizieren®. Dabei sollte dargestellt werden, wie Kommunikation zum Gelingen grofler
Projekte wie Stadtumbau, Modernisierungen oder Unternehmensumstrukturierungen
beitrdgt. Eine fiinfkopfige Jury mit Fachleuten aus der Kommunikations- und der Immo-
bilienbranche hatte unter den 19 eingereichten Projekten die Preistrager zu bestimmen. In
den Kategorien ,,Genossenschaften und ,,Gesellschaften vergab sie jeweils drei Preise. Ein
Unternehmen erhielt eine besondere Anerkennung. BBU-Vorstandsmitglied Maren Kern:
»Die eingereichten Projekte machen den hohen Professionalisierungsgrad der Wohnungs-
unternehmen deutlich. Ich gratuliere den Gewinnern herzlich zu ihrem Erfolg.“

Die Preistrager sind:

Genossenschaften:

1. Preis: Wohnungsbaugenossenschaft Amtsfeld eG, Berlin (2.607 Wohnungen). Projekt
»Fledermiuse als Modernisierungsbotschafter Ausgezeichnet wurde die Kommunikati-
on zur Vermittlung der sich {iber vier Jahre erstreckenden, umfassenden Modernisierung
eines sechsgeschossigen Gebaudeensembles im Miiggelschlosschenweg 10-34. Die Genos-
senschaft wusste dabei einen gliicklichen Umstand besonders zu nutzen: Der Dachboden
der modernisierten Gebaude wird bis heute von einer der grofiten Fledermauskolonien
Europas als Schlafquartier genutzt. ,Wir haben die Fledermiuse zu einem wesentlichen
Teil unserer Kommunikation gemacht und die Mitglieder unserer Genossenschaft so
noch mehr fiir die Modernisierung gewinnen konnen®, beschreibt Vorstandsmitglied
Dietmar Grosse das Vorgehen. Die Genossenschaftsmitglieder verfolgten nicht nur ge-
spannt, wie das Fledermausquartier sehr behutsam in die Modernisierung einbezogen
wurde, sondern konnten die Mitbewohner unter fachlicher Aufsicht des NABU auf Mo-
dernisierungsfesten auch personlich kennenlernen.

2. Preis: Wohnungsbaugenossenschaft DPF eG, Berlin (3.782 Wohnungen). Projekt
»Kommunikation der kleinen Schritte“ Ziel dieser mit dem zweiten Preis ausgezeichneten
Kommunikationsstrategie war, die Genossenschaftsmitglieder fiir die Durchfithrung ei-
nes geplanten Neubauprojekts zu begeistern. Dabei fiir ein Wohnungsunternehmen mitt-
lerer Grofle ungewohnlich und mutig: Die Realisierung eines Architektenwettbewerbs.
Uber eine Ausstellung der Modelle und eine Reihe weiterer Kommunikationsinstrumente
wurde das Ziel erreicht, die Genossenschaftler gaben griines Licht fiir den Neubau.
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http://www.wbg-amtsfeld.net
Vorstandsmitglied Dietmar Gros-
se, 030/ 658871120

www. http://www.dpfonline.de
Vorstandsmitglied Roland Henke,
030/ 51 5551 00

Seite 56


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

3. Preis: Baugenossenschaft IDEAL eG, Berlin (4.277 Wohnungen). Projekt ,,BellaVista
- eine Siedlung erfindet sich neu“ Ausgezeichnet wird hier eine umfassende, komplexe
Produktpositionierungskampagne. Mit dem Claim ,,Herzlich gern zuhause - Wohnen mit
dem Wir-Gefiihl“ wird mit einem breiten Kommunikations-Mix der Umbau einer Sied-
lung in Berlin-Lichtenrade begleitet. Im Mittelpunkt steht dabei die Gewinnung von ,,Best
Agern® fiir ein mafigeschneidertes Wohnprodukt. Der Erfolg kann sich sehen lassen: Be-
reits vor offiziellem Vermietungsstart konnten sechs Mietvertrige abgeschlossen werden.

Gesellschaften:

1. Preis: GEWOBAG, Berlin (71.279 Wohnungen). Projekt ,,Gemeinsam eine starke GE-
WOBAG - Entwicklung eines Mitarbeiter getragenen Leitbildes“Der GEWOBAG-Kon-
zern besteht aus sieben Konzerngesellschaften. ,,Unser Ziel ist ein einheitliches, von unse-
ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern getragenes Leitbild“, umreifit Vorstandsmitglied
Hendrik Jellema die ambitionierte Aufgabenstellung. Der Kommunikation kam dabei
von Anfang an eine tragende Rolle zu: Es wurden nicht nur iiber jeden Teilschritt, seine
Zielsetzung, Bedeutung im Gesamtprozess und Ergebnis mit eigens entwickelten Kom-
munikationsinstrumenten informiert, sondern auch fiir jeden Teil des Leitbildes eigene
Icons entwickelt. Fiir das sehr komplexe, kommunikationsbasierte Vorgehen gab es den
erstenPreis.

2. Preis: Wohnungsverwaltungs- und Baugesellschaft Blankenfelde mbH, Blankenfelde
(870 Wohnungen). Projekt ,,Metamorphose eines Wohngebiets“ Bei dem Projekt handelt
es sich um die umfassende Modernisierung eines Wohngebietes in Blankenfelde. Kom-
munikation spielte sowohl bei der Vorbereitung der Mafinahmen und der entsprechenden
Gewinnung der Mieter als auch bei der anschlielenden Neupositionierung der Siedlung
eine Schliisselrolle. Aus Sicht der Jury eines der besonders interessanten Kommunikati-
onsinstrumente: Mieterfeste mit Handwerkern. Der Erfolg kann sich sehen lassen - fiir
die vorher von Leerstand geplagten Siedlung gibt es heute Mieter-Wartelisten.

3. Preis: WIS Wohnungsbaugesellschaft im Spreewald, Liibbenau (4.841 Wohnungen).
Projekt ,DU-ICH-WIR - alle Generationen unter einem Dach® Wie viele andere Stadte
im Land Brandenburg, hat auch Liibbenau mit Bevolkerungsriickgang zu kimpfen. Die
WIS hat sich schon oft einen Namen damit gemacht, dieser Entwicklung originelle und
innovative Projekte entgegenzusetzen. Eines davon ist das Mehrgenerationenhaus ,,DU-
ICH-WIR®. Bei Umbau und begleitender Platzierung des Vorhabens kam im Rahmen der
Kommunikationsstrategie ein breites Spektrum an Instrumenten zum Einsatz. Beispiel-
haft fiir viele andere: Die Durchfithrung von Mieterforen vor, wiahrend und nach den
Bauarbeiten, um von Anfang an fiir eine gute Nachbarschaft zu sorgen.

Fakten und Losungen fiir Profis

www.baugenossenschaftideal.de
Vorstandsmitglied Michael
Abraham,

030/ 6099 01 60

http://www.gewobag.de/
Pressesprecher Volker Hartig,
030/ 4708 15 21

http://www.wobab.de
Geschdftsfiihrer Thomas Bach-
mann, 03379 /20 88 21

http://www.wis-spreewald.de/
Home/index.html Geschiiftsfiih-
rer Michael Jakobs,
03542/8981 11
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Anerkennung: degewo, Berlin (54.217 Wohnungen).
Projekt ,Kommunikation WeddingDress”

Die degewo engagiert sich nachhaltig fiir Berlin und die Quartiere. Das zeigt sich auch  /ittp://www.degewo.de/; Kommu-
im Brunnenviertel, wo viel fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes getan wird.  nikationsleiter Michael Zarth,
Dass der Einsatz aber noch weit {iber die baulichen Anstrengungen hinausgeht, zeigt sich  030/2 64 85 15 00
an weit reichenden Projekten wie dem ,WeddingDress“. Kommunikative Konzeption und
Begleitung dieses mittlerweile fest etablierten Mode-Ereignisses werden in diesem Jahr
auf den BBU-Tagen mit einer besonderen Anerkennung ausgezeichnet, um auf diese Weise
die hohe Komplexitit und breite Vielschichtigkeit des Vorhabens zu wiirdigen.
Unter dem Dach des BBU sind 365 Wohnungsbaugesellschaften und -genossenschaf-
ten der Linder Berlin und Brandenburg vereint. Die BBU-Mitgliedsunternehmen bewirt-
schaften gut 1,1 Millionen Wohnungen. Das sind iiber 40 Prozent aller Mietwohnungen in
Berlin und fast 50 Prozent der Mietwohnungen im Land Brandenburg.

Dr. David Eberhart
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Sichern Sie sich schon heute die beste
Position im Wettbewerb von morgen!

Stolp und Friends ist eine der fiihrenden Marketing-Gesellschaften in der

Wohnungswirtschaft. Hier sind Sie an der richtigen Adresse, wenn es um

die strategische Positionierung und Zukunftsorientierung Ihres Unterneh-
mens geht.

Wer nicht weif3, wohin er segeln will, fiir den ist kein Wind der richtige.
Bestimmen Sie jetzt den Kurs!

Interesse? Rufen Sie an unter 0541 800493-0, oder schicken Sie eine E-Mail
an info@stolpundfriends.de. Wir freuen uns auf das Gesprach mit Ihnen.

www.stolpundfriends.de
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