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Service verbessern — Wettbewerbsfihigkeit steigern! Modernes Kun-
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Editorial

Wohnungswirtschaft heute.

Liebe Leserin, lieher Leser,

Der 24. Aareon-Kongress mit dem 11. Zukunftspreis war wieder der Branchentreft — und was sagt die
Politik dazu: einfach ,,alternativlos”. Garmisch mal Regen, mal Sonne - aber immer Digital. Zeigte
sich letztes Jahr zaghaft das Digitale, war es heuer Thema Nr. 1. Mehr lesen Sie unten. Von Bettina
Harms, Analyse &Kontakte iiber ihre Studie ,,Kundenservice verbessern — Wettbewerbsfahigkeit stei-
gern!“ Oder alles iiber die Zukunftspreis-Preistriger degewo, Berlin; FLUWO, Stuttgart und ProPots-

dam, Potsdam.

Chefredakteur Wohnungswirtschaft-heute.de
Gerd Warda; Foto WOWIlheute

Ubrigens fiir Thre Planung: Der 25. Aareon-
Kongress, DAS JUBILAUM, findet am 17. bis
19. Juni 2015 statt. Etwas spiter, weil vorher sich
dort die Weltpolitik zum Siebener oder Achter
Gipfel trifft.

Und was gibt es noch in dieser Ausgabe?... eine
Studie iiber ,,Wohngliick® und iiber ,,Wohnungs-
wechsler®. vdw-Verbandsdirektor Heiner Pott
rechnet vor... warum die Mietpreisbremse nicht
zu mehr bezahlbarem Wohnraum fiihrt... . und
vieles mehr.

Juni 2014. Ein Doppel-Heft, mit neuen Inhal-
ten. Klicken Sie mal rein.

Aber damit nicht genug! Im Juni gibt es gleich
zwei PDF-Fachzeitschriften. Ihre ,wohnungs-
wirtschaft-heute®, wie Sie sie kennen und

»wohnungswirtschaft-heute TV-Mediendienste
fiir die Wohnungswirtschaft®, die erste Fachzeit-
schrift zu diesem Thema im deutschsprachigen
Raum. Hierzu schreibt wohnungswirtschaft-
heuteTechnik-Chef Hans Jirgen Krolkiewicz:
»Unsere Autoren, die Redaktion und die vor-
gestellten Unternehmen versuchen, Thnen Lo-
sungsansitze und Informationen zu liefern, die

im Gegensatz zu den iiblichen Fachmagazinen der Computer- und Elektrotechnik nicht in ,,Fachchine-
sisch“ geschrieben sind. In verstdndlicher Form werden dem erfahrenen Wohnungswirtschaftler Entwick-
lungen aufgezeigt und fachliche Unterstiitzung geboten. Denn der technische Fortschritt beim Einsatz und
der Anwendung elektronischer Medien in der Wohnungswirtschaft dndert sich nahezu taglich und wird

«

immer komplexer......
Klicken Sie auch hier mal rein..

Ihr Gerd Warda
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Wie immer, bietet die fuh-
rende Fachzeitschrift der
Wohnungswirtschaft fundierte
Beitrage, wie sie bei Print-
medien kaum zu finden sind.
Und Sie kdnnen jederzeit

in unserem Archiv auf alle
friheren Hefte zurlickgreifen,
ohne umstandlich suchen

zu missen. So etwas bietet
ihnen bisher kein anderes
Medium der Wohnung-
swirtschaft. Unser nachstes
Heft 70 erscheint am

09. Juli 2014
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Gebiude/Umfeld

Aufzug-Modernisierung, die Konigsdisziplin!

Wohnungswirtschaft heute.

Was ist zu tun, Herr Seif3?

Im Neubau ist der Aufzug schon Pflicht, die Herausforderung liegt im Bestand. Zu klein, zu eng, zu
hoch der Energieverbrauch. Was ist zu tun. Wohnungswirtschaft heute-Chefredakteur Gerd Warda
im Gespréach mit Sascha Seif3, Leiter Modernisierung und Mitglied der KONE-Geschéftsleitung.

Sascha Seil}, Geschaftsbereichsleiter Mod-
ernisierung KONE; Foto Kone

Herr Seifl, Modernisierung von Aufziigen ist
ja fast die Konigsdisziplin. Auf den Punkt ge-
bracht: Im Bestand war der Aufzug meist klein
und eng, heute sind aber lichte rollstuhl- oder
auch kinderwagengerechte Aufziige gefordert!
Wie kommen Sie diesen Wiinschen nach?

Sascha Seifl: Vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels spielen Mobilitdt und Bar-
rierefreiheit in der Tat eine immer wichtigere
Rolle. Dem gegeniiber stehen iltere Aufziige
mit engen Kabinen und Drehtiiren. Mit dem
KONE NanoSpaceTM haben wir daher einen
Aufzug fir den Komplettaustausch entwickelt,
der den Raum im bestehenden Schacht optimal
ausnutzt und dadurch bis zu 50 Prozent grofie-
re Kabinen erméglicht. Der Raumgewinn wird
durch die neue Antriebstechnologie KONE Hy-
bridHoistingTM erméglicht, die Riemen- und
Seiltechnologie vereint. Der Aufzug wird durch
Zahnriemen angetrieben, fiir die Authdngung
kommen Seile zum Einsatz. Dadurch benétigen
Fithrungsschienen, Ausgleichsgewichte und Sei-
lauthdngungen auf beiden Seiten des Fahrkorbs

nur noch wenige Zentimeter Platz. Somit lassen sich bis zu acht Personen bzw. bis zu 630 kg befordern.
Zudem wird durch weit 6ffnende, gleichzeitig platzsparende Automatiktiiren der Zugang zur Kabine ver-
bessert, damit sich auch Kinderwagen, Rollatoren und Rollstiihle einfacher transportieren lassen.

Fakten und Losungen flr Profis

Uber KONE

KONE ist einer der weltweit
gréfiten Anbieter von Aufzi-
gen, Rolltreppen, automa-
tischen Turen und Toranla-
gen. Angetrieben von den
Wiinschen unserer Kunden
und den Bediirfnissen der
Nutzer, entwickeln und pro-
duzieren wir technologisch
fuhrende, am Lebenszyklus
des Gebaudes orientierte
Losungen fir den Transport
von Personen und Lasten

in Gebauden sowie fir die
Modernisierung und War-
tung bestehender Anlagen.
Best People Flow Experi-
ence™ ist unser Ziel, Okoef-
fizienz unter Anliegen, strikte
Kundenorientierung unser
Weg. KONE ist borsennotiert
(NASDAQ OMX, Helsinki)
und erwirtschaftete mit mehr
als 43.000 Mitarbeitern 2013
weltweit einen Umsatz von
6,9 Milliarden Euro. Hauptsitz
ist Espoo, Finnland.

Angleichung der Laufzeiten unterschiedlicher Standorte?
Stichtagsgenaue Abrechnung innerhalb eines vorgege-
benen Kurzzeitkorridors? Aber gerne doch!

Sprechen Sie mit uns, lassen Sie sich beraten und noch
heute ein individuelles Versorgungsangebot erstellen.

ERDGAS UND STROM FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die DEH Deutsche Energiehandels GmbH bietet Wohnungs-
wirtschaftskunden entscheidend mehr: Abrechnungs- und
Preissysteme, die die Marktmoglichkeiten optimal nutzen.
Dazu die Wahl zwischen Oko- und Preisvorteilsprodukten.
Und auBerdem eine personliche Betreuung, die jeweils auf
die individuellen Bediirfnisse eingeht.

i

DEH

Deutsche Energiehandels GmbH

DEH Deutsche Energiehandels GmbH
Industrie-Str. 9
Tel. (07731)5900-1900
info@deh-wohnungswirtschaft.de -1|.;l'1n .
www.deh-wohnungswirtschaft.de E i

« 78224 Singen E H
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Und wie ist es mit der Einbauzeit?

Seifl: Der KONE NanoSpaceTM kann bei optimalen Umgebungsbedingungen in nur zwei Wochen ins-
talliert werden. Damit fllt die Umbauzeit duflerst gering aus, denn der Komplettaustausch eines Aufzugs
dauert im Schnitt rund sechs Wochen. Den schnellen Einbau ermoéglichen die beim KONE NanoSpaceTM
eingesetzten Komponenten: Durch die vereinfachte Seilfithrung und die Montage des Antriebs in der
Schachtgrube ldsst sich die Montagedauer signifikant reduzieren. So werden die Beeintrachtigungen fiir die
Bewohner bei der Modernisierung so gering wie moglich gehalten.

Reden wir in der Modernisierung automatisch von einem neuen Aufzug,
oder gibt es da auch Zwischenstufen?

Seif: Die Angebotspalette im Modernisierungsbereich reicht vom Austausch einzelner Komponenten bis
hin zum Komplettaustausch. So bieten wir beispielsweise mit KONE ReGenerate™ ein Paket fiir die Erneu-
erung von Antrieb, Steuerung und Signalisation an. Sobald jedoch weitere Komponenten getauscht werden
sollen, ist ein Komplettaustausch die wirtschaftlich sinnvollere Alternative, denn er verschafft Betreibern
und Nutzern den hochsten Mehrwert: Die Immobilie wird durch neue Technik, zeitgemafles Design und
hoheren Komfort des neuen Aufzugs aufgewertet, der Wert der Immobilie steigt. Gleichzeitig werden die
Anforderungen der Mieter nach mehr Fahrkomfort und schickerer Optik beriicksichtigt.

In der Wohnungswirtschaft werden ja auch Energie- und Wartungskosten ganz grof3 geschrieben?

Seifd: Ja, insbesondere bei den Energiekosten dreht sich die Preisspirale ungebremst weiter nach oben. Dem
gilt es, mit energieeffizienten Produkten entgegenzuwirken. So benétigt der KONE NanoSpaceTM durch
den getriebelosen Antrieb KONE EcoReelTM und den konsequenten Einsatz von LED-Beleuchtung im Ver-
gleich zu Altanlagen bis zu 70 Prozent weniger Strom — das macht sich natiirlich auch bei den Kosten fiir den
Gemeinstrom einer Hausgemeinschaft bemerkbar. Die Wartungskosten sind differenzierter zu betrachten.
Mit KONE Care® bietet KONE Losungen, die von der reinen Wartung bis hin zur Rundum-sorglos-Lsung
reichen, bei der Wartungen, Stérungsbeseitigungen und Reparaturen in vollem Umfang inbegriffen sind -
das verschafft Betreibern volle Planungssicherheit. Wenn Stérungen jedoch vermehrt auftreten, sollte man
die Anlagen genau unter die Lupe nehmen: Wie ist der allgemeine Zustand, wo rithren die Storungen her?
Hat man die Ursache eruiert, kann man die entsprechenden Komponenten auswechseln und den Aufzug
dadurch wieder auf einen technisch zeitgemafien, sicheren Stand bringen.

Noch mal das Thema Sicherheit und Haftung.
Wie kann man Schédden priventiv verhindern, regelmiflige Priifung, etc?

Seifl: Zundchst einmal muss festgestellt werden, wie oft die Anlage gewartet werden muss. Dafiir ziehen wir
Anzahl der Fahrten pro Tag, Alter und Zustand des Aufzugs und kundenspezifische Anforderungen heran,
um die Wartungsintervalle festzulegen. Nur wenn diese eingehalten werden, wird auch das optimale Leis-
tungsvermogen der Anlage erreicht! Dariiber hinaus bietet KONE eine herstellerunabhéngige Wartung an,
bei der Aufziige anhand vordefinierter Module gewartet werden: Fiir Antrieb, Tiiren, Signalisation, Steu-
erung etc. gibt es jeweils einen umfangreiches Modul, um die entsprechende Komponente auf Herz und
Nieren zu priifen. So kénnen nahende Ausfélle schon im Vorfeld erkannt und Stérungen vermieden werden.
Hinzu kommt der Sicherheitsaspekt — denn Instandhaltung ist Betreiberpflicht. Wer also die Wartung von
Aufziigen in Auftrag gibt, sollte darauf achten, dass das beauftragte Unternehmen gemafl EN 13015 ent-
sprechend qualifiziert ist und tiber die erforderlichen Fachkenntnisse verfiigt - wie eben KONE. Denn wer
bei der Wartung spart, spart definitiv am falschen Ende und gerit im Regressfall in echte Schwierigkeiten.

Herr Seif3, vielen Dank fiir das Gesprich.
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Aufziige
Rolltreppen
Automatikttiren
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Um-Frage

Service verhessern — Wetthewerbsfahigkeit steigern!
Modernes Kundenbeziehungsmanagement verandert die
Wohnungswirtschaft

Kundenorientierung ist in der Wohnungswirtschaft schon lange kein Fremdwort mehr. Wohnungs-
bestand und Dienstleistungen eng an den Wiinschen der Mieter auszurichten, ist fiir viele Unter-
nehmen ein wichtiges Ziel. Dabei steht der Wunsch im Vordergrund, den Service zu verbessern und
dadurch die Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens zu steigern.

Das gilt nicht nur fiir entspannte Mérkte. Denn auch dort, wo es eine grofle Nachfrage gibt, bringen Kun-  Mehr Informationen zu den
denbindung und ein positives Image handfeste Vorteile: Sie verringern die Fluktuation und helfen, dieje-  Studien unter:

nigen Mieter zu halten und zu gewinnen, die besonders gut zum Bestand und in die Nachbarschaft passen. ~www.aareon.com/crm

Wie eng der Zusammenhang zwischen der Wiedermietbereitschaft und der Zufriedenheit mit dem Service

eines Wohnungsunternehmens ist, zeigen die Ergebnisse des Servicemonitors Wohnen, einer reprisenta-

tiven Mieterbefragung von Analyse & Konzepte aus dem Jahr 2012. Danach waren 63 % der vollkommen

zufriedenen Mieter entschlossen, auch die nachste Wohnung bei ihrem derzeitigen Vermieter zu suchen.

Anspriiche an den Service steigen

Fiir die Mieter wird der Service rund um die Wohnung immer wichtiger. Im Vordergrund stehen hierbei
Zuverlassigkeit und Effizienz. Die wachsenden Erwartungen der Mieter basieren dabei auch auf Erfahrun-
gen, die sie in anderen Dienstleistungsbereichen machen. Allerdings offenbart der Servicemonitor Wohnen
2012 in dieser Hinsicht Diskrepanzen zwischen Wunsch und Wirklichkeit: So gaben zwar 70 % der Mieter
an, dass ihnen eine zuverldssige Instandhaltung sehr wichtig ist. Aber nur 23 % waren mit den Leistungen
ihres Vermieters tatsichlich zufrieden. Reparaturen stellen mit nahezu 50 % den hiufigsten Anlass fiir eine
Kontaktaufnahme zum Vermieter dar und sind deshalb von herausragender Bedeutung fiir die Mieter.

Die Griinde fiir die Unzufriedenheit liegen hier sowohl im Verhalten des Vermieters als auch beim aus-
fiihrenden Handwerksunternehmen. So kann eine wenig entgegenkommende, beschwerliche Terminver-
einbarung ebenso Anlass zur Unzufriedenheit sein wie eine schlechte Ausfithrung der Reparaturen.

ERDGAS UND STROM FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die DEH Deutsche Energiehandels GmbH bietet Wohnungs-
wirtschaftskunden entscheidend mehr: Abrechnungs- und
Preissysteme, die die Marktmoglichkeiten optimal nutzen.
Dazu die Wahl zwischen Oko- und Preisvorteilsprodukten.
Und auBerdem eine personliche Betreuung, die jeweils auf
die individuellen Bediirfnisse eingeht.

i

DEH

Deutsche Energiehandels GmbH

DEH Deutsche Energiehandels GmbH
Industrie-Str.9 « 78224 Singen

Angleichung der Laufzeiten unterschiedlicher Standorte?
Stichtagsgenaue Abrechnung innerhalb eines vorgege-

. - |
benen Kurzzeitkorridors? Aber gerne doch! Tel. (07731) 5900-1900

Sprechen Sie mit uns, lassen Sie sich beraten und noch info@deh-wohnungswirtschaft.de
heute ein individuelles Versorgungsangebot erstellen. www.deh-wohnungswirtschaft.de
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GERINGE ZUFRIEDENHEIT MIT DER REPARATURABWICKLUNG

Bearbeitung der Reparaturanfrage durch
den Vermieter 28

Terminvereinbarung 27
Durchfihrung der MaBnahme 27

Freundlichkeit der Handwerker 33

Termintreue der Handwerker 30

o

20 40 60 80 100

Anteil "vollkommen zufrieden” in Prozent

Potenzial von IT-Systemen

Eine deutliche Verbesserung der Kundenzufriedenheit wird hier nur durch eine sehr gute Koordination des
gesamten Prozesses, in den Vermieter, Handwerker und Kunden des Wohnungsunternehmens involviert
sind, zu erreichen sein. Gerade hier liegt ein erhebliches Potenzial im Einsatz von integrierten IT-Systemen:
Sie ermoglichen

+ Automatisierungen von Standardtitigkeiten sowie
 schnellere und zuverlassigere Informationen zum Bearbeitungsstand

und schaffen damit eine wichtige Grundlage, um eine hohe Servicequalitit nachzuhalten. Die entschei-
denden Erfolgsfaktoren zur Einfithrung neuer IT-Systeme und die weiteren zentralen Voraussetzungen fiir
ein gutes Kundenbeziehungsmanagement hat Analyse & Konzepte in dem Bericht ,Kundenbeziehungsma-
nagement neu denken - Kundenservice verbessern® fiir Aareon zusammengestellt.

Jiingere Mieter mochten online kommunizieren

Die Mehrzahl der Mieter entscheidet sich trotz Restriktionen des Kommunikationsweges noch immer fiir
das Telefon als Kontaktkanal zum Vermieter — und das obwohl 72 % der Mieter ansonsten fiir viele Aktivi-
titen das Internet nutzen: Mehr als die Halfte der online aktiven Mieter erledigt bereits heute Bankgeschifte
oder Reisebuchungen iiber das Internet. In einer représentativen deutschlandweiten Mieterbefragung im
Auftrag von Aareon gaben aber nur 22 % der Mieter an, dass ihre E-Mail-Anfragen vom Vermieter noch am
gleichen Tage beantwortet werden. Offenbar besteht hier noch Verbesserungspotenzial fiir die Wohnungs-
unternehmen - und die Chance, sich positiv vom Wettbewerb abzusetzen.

Fakten und Losungen flr Profis

Quelle Servicemonitor
Wohnen 2012
www.analyse-konzepte.de

Wer authort zu werben, um Geld zu sparen, kann ebenso seine Uhr

anhalten, um Zeit zu sparen. senry ord

Wir lassen Thre Uhr weiterlaufen!

Gerd Warda warda@wohnungswirtschaft-heute.de
Hans-J. Krolkiewicz krolkiewicz@wohnungswirtschaft-heute.de


mailto:warda%40wohnungswirtschaft-heute.de?subject=Mail%20aus%20Anzeige
mailto:krolkiewicz%40wohnungswirtschaft-heute.de?subject=Mail%20aus%20Anzeige

Wohnungswirtschaft heute.

BEURTEILUNG KUNDENORIENTIERUNG DES VERMIETERS

... ist telefonisch gut erreichbar 57 15 44
... ist kompetent /fachlich qualifiziert 15 64
... arbeitet verbindlich/zuverlassig 14 6 4
... erledigt Anfragen /Winsche schnell 16 95
.. kann mich jederzeit ber den Stand der m
Bearbeitung informieren
... ruft mich, falls erforderlich, zuriick 57
... beantwortet E-Mails noch am selben Tag 22
... kann meine Anliegen bereits beim ersten 3

Kontakt klaren

o
N K
o

\
40 60 80 100

Angaben in Prozent

W trifft voll zu trifft eherzu M teils/teils M trifft eher nicht zu M trifft gar nicht zu

Internet und E-Mail sind derzeit fiir 8 % der Mieter der bevorzugte Kontaktweg zu ihrem Vermieter. Jedoch
wiirden zukiinftig gerne 17 % der Mieter online mit ihrem Vermieter kommunizieren, darunter signifi-
kant mehr jiingere Mieter. Voraussetzung fiir einen derartigen bzw. weiteren Anstieg ist ein zuverlassiger
Online-Kontakt. So bietet eine Portallésung aus Mietersicht unter anderem folgende Vorteile:

« gute Erreichbarkeit rund um die Uhr,

o Informationen dann, wenn sie bendtigt werden,

+ schnelle Reaktionsgeschwindigkeit

o und Abrufbarkeit der Riickmeldung des Vermieters dann, wenn der Mieter es mdchte.

Dies kommt insbesondere den jiingeren Haushalten sehr entgegen, die mit geringen Zeitbudgets umgehen
miissen, um Familie, Beruf und Freizeitinteressen vereinbaren zu konnen (siehe 25-Stunden-Gesellschaft
in ,Wohntrends 2030“ des GAW). Um den Online-Standard anderer Branchen zu erreichen, miissen Woh-
nungsunternehmen aber nicht nur die entsprechenden Kontaktmdoglichkeiten schaffen und Formulare ein-
richten. Sie miissen auch die Prozesse dahinter bereitstellen, um Anfragen schnell und zuverléssig zu beant-
worten. Im Vordergrund steht dabei der Instandhaltungsprozess. Von den Mietern, die sich bereits heute
einen Online-Kontakt zu ihrem Vermieter wiinschen, halten 66 % die Moglichkeit Schadensmeldungen
online abgeben zu kénnen fiir sehr wichtig.

Auch Unternehmen profitieren

Kundenbeziehungsmanagement ist mittel- bis langfristig eines der entscheidenden Themen, um den wirt-
schaftlichen Erfolg des Unternehmens zu sichern. Dies bestétigen auch die Untersuchungen ,,Unterneh-
menstrends 2020 und ,Wohntrends 2030“ des GAW. Die konsequente Umsetzung bringt nicht nur Vorteile
fir die Kunden, sondern auch fiir die Unternehmen. Hierzu gehoren:

o hohere Effizienz und Kostenreduzierung,

o mehr Transparenz und
o deutliche Vorteile im Wettbewerb
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Mieterbefragung CRM
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INTERESSE AN FOLGENDEN FUNKTIONEN

Abgabe einer Schadensmeldung m

Abrufen der Betriebs-/
Heizkostenabrechnung

Anderung der Bankverbindung
Méglichkeit der Anderung von Kontaktdaten

Treffen von Terminvereinbarungen

Abrufen von Informationen zum
Wohngebiet

Austausch auch mit anderen Mietern

Angaben in Prozent

B sehrwichtig M eher wichtig eher unwichtig M sehr unwichtig

Die Ausrichtung der internen Organisation sowie der Unternehmensstrategie an den Kundenwiinschen er-
fordert zum Teil verdnderte, aber auf jeden Fall gut durchorganisierte Arbeitsweisen. Diese miissen immer
in enger Zusammenarbeit mit den Mitarbeitern gestaltet werden — denn die haben ihr Ohr an der Basis. Und
sie sind diejenigen, die die neuen Prozesse mit Leben fiillen sollen.

Daneben sind diese sechs Voraussetzungen wichtig, um ein wirklich gutes Kundenbeziehungsmanage-
ment auf die Beine zu stellen:

1. Fundierte Informationen iiber die unterschiedlichen Kunden und ihre jeweiligen
Wiinsche und Anforderungen

Konsequente Orientierung an den Wiinschen und Anforderungen der Kunden
Kundenorientierte Haltung auf allen Unternehmensebenen

Einbettung in die Unternehmensstrategie

Arbeitsabldufe, die ein Handeln im Sinne des Kunden gewahrleisten

IT als zentrales Instrument des zeitgemaflen Kundenbeziehungsmanagements

AN

Bettina Harms
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Quelle Aareon Mieterbefra-
gung CRM 2014

Bettina Harms,
Geschaftsfuhrerin des Bera-
tungsunternehmens Analyse
& Konzepte im Auftrag der
Aareon AG
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Wer sich wo wohlfiihlt und warum — Lieber Land als
Stadt, ofter Shopping als Kultur, eher Sofa als Sport —

Ergebnisse einer Umfrage

Die meisten Deutschen ziehen das Leben auf dem Land oder die Kleinstadtidylle einer pulsierenden
Metropole wie Berlin, Hamburg oder Miinchen vor. Das zeigt die aktuelle reprasentative Studie
»~Wohngliick“ von comdirect. Demnach hat die Nation klare Préferenzen, die Mehrheit sagt: Woh-
nen im Griinen ja - aber bitte mit Shoppingmeile in der Nahe. Kulturelle Angebote sind den meisten

weniger wichtig. Den Sportplatz um die Ecke mochte nur jeder Zehnte.

Q,,b‘\\el'! Un,, Kchen u, »
2 22 N

$51% & s& % N

48% - : 54%
oglich, o9lic, o9lic 09lich

“ ) (<] ) () =

2 20% e 12% - g 11
Manner Frauen

»Unsere Studie zeigt: Die meisten Deutschen wohnen schon dort, wo sie sich wohlfiihlen®, sagt Jan Enno
Einfeld, Leiter Beratung bei comdirect. In Sachsen ist das Wohngliick am grofiten, iiber 90 Prozent der
Biirger sind dort mit ihrer derzeitigen Wohnsituation zufrieden. Am Ende der Zufriedenheitsliste rangiert
Niedersachsen. Besonders unzufrieden sind dort die Mieter - fast jeder Dritte wiirde seinem Vermieter am
liebsten Lebewohl sagen.

»Die Daten beleuchten viele regionale Besonderheiten rund ums Bauen und Wohnen®, sagt Einfeld. So
leben die meisten Hauslebauer in Brandenburg, in Baden-Wiirttemberg ist die Heimatverbundenheit am
grofiten. Die Bayern sind am geselligsten daheim. Aber die feierfreudigsten Deutschen leben in Sachsen-
Anbhalt - ihnen sind Clubs und Bars vor der Tiir besonders wichtig. Und die Berliner haben tatséchlich
Nachholbedarf in Sachen guter Nachbarschaft.

Die Details sind in der Studienbroschiire ,,Wohngliick. So gliicklich wohnt Deutschland - Bilder und
Zahlen® zusammengefasst. Die Fotos vom deutschen Wohngliick stammen aus einem Online-Wettbewerb
iiber die App ,EyeEm®. Mehr als tausend Hobbyfotografen haben mitgemacht und iiber 4.000 Bilder gepos-
tet: zum Beispiel den idyllischen Blick aus dem Fenster, die Erinnerung an die Party von gestern oder das
Entspannen unter dem modernen Hirschgeweih.

Ullrike Hamer
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Uber die Studie

Far die Studie ,Wohnglick*
wurden bundesweit 2.559
Personen zwischen 18 und
69 Jahren befragt, quotiert
nach Alter, Geschlecht, Bil-
dungsgrad und Region. Die
Daten wurden im Januar/Feb-
ruar 2014 vom Marktforsc-
hungsdienstleister Global
Market Insite erhoben und
von comdirect ausgewertet.
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> Wohngliick in Deutschland: Sonnig in Sachsen - vereinzelte Wolken Uber Niedersachsen

Hamburg F Schleswig-Holstein
Bremen
h Mecklenburg-Vorpommern
Niedersachsen
“Berlin
Nordrhein-Westfalen
‘Brandenburg
Hessen
Rheinland-Pfalz “Sachsen-Anhalt
Saarland
Sachsen
Baden-Worttemberg
Gefragt nach ihrer aktuellen Wohnsituation Aages
haben die Deutschen nicht viel zu meckern:
Der GroRteil der Bundesborger (87 Prozent) ist
zufrieden - besonders die Sachsen liegen vorn.
Im Vergleich zu den anderen Bundeslandern
landen sie in puncto Zufriedenheit auf Platz
eins. Am Ende der Liste: die Niedersachsen. - Bayern
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Sieben von zehn Hamburgern sind Fans von
Bus und Bahn direkt vor der Tor - in keinem
anderen Bundesland sind es mehr.

Eine individuelle Einrichtung ist den Bremem
besonders wichtig (93 Prozent).

Die Niedersachsen horen in Sachen Bau-
finanzierung am ehesten auf den Berater* - .
ihrer Hausbank (77 Prozent), SN

Eine eigene Immobilie sollte man wegen der
niedrigen Zinsen am besten jetzt kaufen -
das finden 85 Prozent der Einwohner in -
Nordrhein-Westfalen.

Jeder funfte Hesse hat seine eigenen vier -
wande nicht selbst gebaut oder gekauft.

Der Wunsch nach der landlichen Idylle ist bei
den Rheinland-Pfalzern besonders groB:

81 Prozent gaben an, am liebsten in einer
kleineren Stadt beziehungswelse aui dem
Dorf leben zu wollen, ‘

S0 sesshaft ist sonst niemand: 70 Prozent der
saarldnder leben mehr als fonf Jahee in ihrer
Wohnung oder ihrem Haus.

Heimatliebe: Lediglich fur jeden vierten
Baden-Wirttemberger, der gerne im Landle
lebt, kommt in Zukunft ein Umzug in Frage.
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40 Prozent der Schleswig-Holsteiner sind der
- Meinung: Der Nachwuchs sollte schon ab der
Geburt sein eigenes Reich bekommen.

Naherholungsgebiete als Wunschwohngegend:
- In Mecklenburg-Yorpommern rangieren Parks
mit 58 Prozent auf Platz eins.

. Brandenburger packen an - 40 Prozent haben
ihr Eigenheim selbst gebaut.

Fast zwel Drittel (65 Prozent) der Berliner,
die ein Eigenheim haben oder kaufen wollen,
schmokern gerne in Buchern und Zeitschrif-
ten, um sich tber eine Baufinanzierung zu
informieren. Nirgendwo in Deutschland sind
es mehr.

Die Sachsen-Anhalter sind feierfreudiq: Jeder
* Vierte winscht sich Clubs und Bars direkt vor
der Tor. Im Bundesdurchschnitt liegen sie damit
vorn,

* Wenn es um die richtige Baufinanzierung geht,
horen am ehesten die Sachsen (66 Prozent)
auf Tipps ihrer Freunde und Bekannten.

- Die meisten Heimwerker leben in Thoringen:
- Sieben von zehn Thiringern gestalten ihre
Wohnung oder ihr Haus regelmaRig um.

_ Die Bayern sind gesellig - 83 Prozent laden
+ ihre Freunde und Bekannten ofter zu sich nach
Hause ein.
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Wohnungswechsel: Bremer und Saarlander ziehen am
haufigsten um - Hamburger und Berliner bleiben ihrer
Wohnung am treuesten

Fast jeder zehnte Mieter hat im vergangenen Jahr seinen Wohnsitz gewechselt. Die Umzugsquote lag
auf die Bundeslinder bezogen im Schnitt bei 9,9 Prozent. Besonders standorttreu waren dabei die
Mieter in der Hauptstadt — in Berlin zogen nur 7,6 Prozent um. Auch die Mieter in Hamburg und

in Sachsen hingen an ihrer Wohnung. Hier lag die durchschnittliche Umzugsquote bei 8,2 Prozent
(Hamburg) beziehungsweise 8,5 Prozent (Sachsen). Uberdurchschnittlich mobil waren hingegen die
Bewohner in Bremen (14 Prozent), im Saarland (11,8 Prozent) und in Schleswig-Holstein (11,7 Pro-
zent). Im Mittelfeld liegen Nordrhein-Westfalen (10 Prozent), Sachsen-Anhalt (9,9 Prozent) und Ba-
yern (9,7 Prozent).

Bundes-

: Diese Zahlen sind das Ergebnis einer Auswer- Rund 2,3 Millionen Wohnun-
durchschnitt

tung von Techem. Der Eschborner Energiema-  gen in Deutschland aus-
nager wird im Rahmen der Verbrauchserfassung  gewertet
Mecklenburg- und der Heizkostenabrechnung regelmafiig

Vorpommern iiber Mieterwechsel informiert. In die vorlie-

gende statistische Auswertung sind rund 2,3

Millionen Wohnungen in Deutschland einge-

flossen. Die Erfassung des Umzugsverhaltens

erfolgt im Rahmen der umfassenden Techem

Studie ,,Energiekennwerte®, in der Techem ein-

mal jahrlich zum Herbst anonymisierte Daten

und Analysen, etwa zu Energieverbrauch und

—kosten in deutschen Mehrfamilienhausern,

publiziert.

Nordrhein-

Westfalen

Hessen

Robert Woggon

Quelle: www.techem.de

Uber Techem

Techem ist ein weltweit fithrender Anbieter fiir
#9505, v— Energieabrechnungen und Energiemanagement

@ <9% -9.9% 10,9% > 11,0% in Immobilien. Das Unternehmen mit Hauptsitz
in Eschborn wurde 1952 gegriindet. Techem ist

Umzugsquote in den Bundeslandern 2013 in heute mit knapp 3.200 Mitarbeitern in mehr als
Prozent; Quelle techem 20 Liandern aktiv und hat 9,5 Millionen Woh-
nungen (9,1 Millionen im Vorjahr) im Service.

In Deutschland ist Techem flichendeckend an
rund 100 Standorten vertreten.
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AEG

HAUSTECHNIK

AEG

WARMWASSER YON

Liebe Leser,

Kompetenz entscheidet! So steht AEG Haustechnik seit jeher fur intelligente Tech-

nologien, die Energie und Wasser sparsam nutzen und zum Schutz der Umwelt TREFFEN SIE DIE
beitragen. Die Themen ,Komfort” und ,Effizienz” pragen unsere Unternehmens- iﬁgﬁﬁiﬁi‘iﬂgﬁ

leistungen und die Produktpalette gleichermal3en. Auch im Bereich , Warmwasser-
bereitung” setzen wir auf unsere jahrzehntelange Erfahrung und bieten unseren | 44 45659014
Kunden weit mehr als nur Produkte: Wir realisieren hochentwickelte, fiir jeden Ein- | Verbandstag VSWG

satzbereich optimal zugeschnittene Losungen. Wir beraten Inves- in Sachsen

toren, unterstiitzen Fachplaner und Fachhandwerksbetriebe.

Uberzeugen Sie sich selbst! 12-15.03.2014
SHK Essen,

Halle 3.0, Stand 428
Ihr Holger Steimel,

Geschaftsleitung Vertrieb Deutschland, AEG Haustechnik

08.-11.04.2014
IFH/Intherm Nirnberg,
Halle 4, Stand 228

EINE DEZENTRALE VERSORGUNG HAT VORTEILE D s

Jahrzehntelange Erfahrung und gebiindelte Starken im Warmwasserbereich sprechen fir die Produkte istals
von AEG Haustechnik. Das Ergebnis: passgenaue Losungen, auf die Sie sich verlassen kdnnen.
22-24.09.2014
VdW-Verbandstag
olarfahige Durch- ostentreiber: rinkwasserhygiene: in Aachen
lauferhitzer fiir An- Sommerheizung keine Angst vor
lagen mit Solarthermie und Wasservorldufe Legionellen! 22.-24.09.2014
VNW-Arbeitstagung
in Libeck
23.09.2014
Tag der sachsischen
Wohnungsgenossen-

schaften in Dresden

November 2014
serin ge Weise. Sie otigen Wasservorlauf und iferhitzern gibt es Bundesbaublatt-Gipfel
leisten auch zuver g ihre s 1somit Energie- und dieses Problermn nicht! in Berlin

Dienst, wenn (n

Solaranlage vorhanden ist.
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Gebiude/Umfeld

Effizienzhaus-Plus der Nassauischen auf dem Riedberg:
Gebaude produziert rund 60 Prozent mehr Strom als es
selbst verbraucht

Die Nassauische Heimstitte feierte mit einem Richtfest Halbzeit beim Bau ihres Effizienzhaus-Plus
Gebaudes in der Graf-von-Stauftenberg-Allee auf dem Frankfurter Riedberg. 17 Zwei- bis Fiinf-Zim-
mer-Wohnungen mit 1.600 Quadratmetern Gesamtwohnfliche in vier Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss sollen bis zum Friihjahr 2015 fertig gestellt sein. Der Clou: das Gebdude produziert
rund 60 Prozent mehr Strom als es selbst verbraucht. Dieser Uberschuss lddt unter anderem Elekro-
mobile in der hauseigenen Tiefgarage auf. Die hessische Umweltministerin Priska Hinz, die auch
Aufsichtsratsvorsitzende der Nassauischen Heimstitte ist, zeigte sich von diesem integrierten Ansatz
sehr tiberzeugt: , Das Effizienzhaus-Plus-Gebadude ist ein Paradebeispiel, wie wir in Zukunft erfolg-
reiche Klimaschutzpolitik gestalten wollen. Durch die Verkniipfung von energieefhizientem Wohnen
und Elektromobilitdt konnen wir sehr vielmehr in der Vermeidung von CO2-Emmissionen erreichen,
als wenn wir Wohnen und Automobilverkehr isoliert betrachten. Deshalb unterstiitzen wir das Vor-
haben mit rund 1,7 Millionen Euro. Wenn es uns gelingt, mehr solcher Synergien zu verwirklichen,
sind auch ehrgeizige Klimaschutzziele erreichbar.”

Lobende Worte fand auch Biirgermeister und  Leuchtturm in punkto
Planungsdezernent Olaf Cunitz: ,Wir reden Energieeffizienz
hier von moderner Architektur im besten Sinne;

schliellich nimmt die Nassauische Heimstitte

mit diesem wegweisenden Projekt eine Pionier-

rolle ein. Ich bin davon iiberzeugt, dass dieses

Gebdaude in den kommenden Jahren zahlrei-

che Nachahmer finden wird. Hier in Frankfurt

ist der richtige Ort fiir solch zukunftsweisende

Projekte.“ Der Geschaftsfithrer der HA Stadt-
entwicklungsgesellschaft Friedhelm Flug hob

die Bedeutung des ,,Aktivhauses“ fiir den jungen

Stadtteil hervor: ,Als Entwicklungstriager und

V.l.n.r.: Dr. Constantin Westphal, Nassauische Treuhinder der Stadt Frankfurt am Main fiir
Heimstatte; Umweltministerin Priska Hinz; Fried-  das gesamte Riedberg-Areal freuen wir uns ganz
helm Flug, HA Stadtentwicklung; Blirgermeister besonders iiber dieses innovative Wohnungs-
Olaf Cunitz; Dr. Thomas Hain, Nassauische bauvorhaben, der Stadtteil Riedberg ist schon
Heimstatte; Prof. Dr. Joachim Pds, Nassauische jetzt vorbildlich in punkto Energieeflizienz, mit
Heimstatte. diesem Leuchtturm-Projekt bewegen wir uns an

der Spitze einer nachhaltigen Energieversorgung
im Wohnungsbau®.
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Gebaude und Mobilitat sind CO2-frei

e,

NH ProjekiStadt
CEESERT

Mitte nachsten Jahres soll das
Effizienzhaus-Plus-Gebaude
der Nassauischen Heimstatte
auf dem Frankfurter Ried-
berg mit 17 Mietwohnungen
bezugsfertig sein.

Das Mobilitatskonzept, das sich die Nassauische Heimstdtte ausgedacht hat, ist im besonderen Mafle nach-
haltig. Die Elektroautos und E-Bikes in der Tiefgarage des Gebdudes werden ndmlich von den Mietern
gemeinsam genutzt. Verhandlungen mit einem Betreiber fiir ein Car-Sharing-Modell stehen kurz vor dem
Abschluss. Theoretisch reicht die zur Verfiigung stehende Strommenge, damit zehn Elektromobile jeweils
12.800 Kilometer im Jahr fahren konnen. Zukiinftige Mieter konnen also auf ein eigenes Fahrzeug ver-
zichten und eines der Car-Sharing-Fahrzeuge oder die fuflildufig erreichbare U-Bahn-Verbindung nutzen.
»Damit passt das Projekt sehr gut in die Nachhaltigkeitsstrategie unseres Unternehmens®, so der Leitende
Geschiftsfithrer Dr. Thomas Hain. ,,Wir probieren hier auf dem Riedberg neue Technologien und Konzep-
te aus, um sie spater eventuell in groflem Stil auf den Wohnungsneubau oder in der Modernisierung von
Bestandsgebauden anzuwenden.“ Das Gebéude ist als ,Nur-Stromhaus® konzipiert. ,Wir verbrennen keine
Energietrager, um zum Beispiel Warme zu produzieren und der Strom wird {iber die hauseigenen Photovol-
taikmodule erzeugt. Damit versorgt sich das Gebdude nicht nur selbst mit Energie, sondern ist auch noch
frei von jeglichen CO2-Emmissionen, erldutert Prof. Dr. Joachim Pos, Geschiftsfiithrer der Entwicklungs-
tochter NH ProjektStadt GmbH. Entworfen hat das Mehrfamilienhaus Prof. Manfred Hegger mit seinem
Kasseler Biiro HHS Planer + Architekten. Die Photovoltaikmodule sind in das um zehn Grad geneigte Dach
und in die Stidfassade des Gebdudes integriert und liefern einen Stromertrag von 86.500 Kilowattstunden
pro Jahr (kWh/a). Fiir die Elektrogerdte in den Haushalten, Warmwasser, Heizung / Warmepumpe und Liif-
tung entsteht ein Stromverbrauch von 54.000 kWh/a. Die Mieter werden bei der Anschaffung von moder-
nen Haushaltsgeriten des Energieeffizienzlabels A++ unterstiitzt. Der rechnerische Uberschuss von 32.500
kWh/a steht der Elektromobilitit und anderen Anwendungen im Hause zur Verfiigung. Um moglichst viel
des selbst produzierten Solarstroms nutzen zu konnen, wird er auch in einer 60 kWh-Batterieanlage fiir
ertragsarme Zeiten wie Frith- und Abendstunden gespeichert.
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Eis produziert Warme

Erginzt werden die Photovoltaikmodule auf dem Dach und an der Siidfassade um einen unterirdischen
Eisspeicher. Er liegt nur etwa einen Meter unter der Erde, teure und aufwiandige geothermische Bohrungen
entfallen damit. Die Warmeversorgung funktioniert auch, wenn die Temperaturen mal lingere Zeit unter
den Gefrierpunkt fallen. Der Eisspeicher nutzt dann die hohen Energieertrige beim Phaseniibergang von
Wasser zu Eis fiir die Warmeerzeugung. Die Gebdudeform sowie die Kompaktheit des Baukorpers und sei-
ne Ausrichtung sorgen dafiir, dass Tageslicht, natiirliche Liiftung und Sonneneinstrahlung optimal genutzt
werden kénnen. Die Gebéudehiille mit Boden, Wéanden, Dach und Fenstern entspricht den Anforderungen
des Passivhaus-Standards. Eine mechanische Liftung mit Warmeriickgewinnung reduziert Warmeverluste
im Winter und erh6ht den Wohnkomfort. Die natiirliche Liiftung tiber die Fenster bleibt auch hier jederzeit
moglich. Die Baukosten liegen um etwa 25 Prozent iiber denen eines herkommlich nach den Vorgaben
der Energieeinsparverordnung errichteten Gebaudes. Neben der Wohnungsbauférderung durch das Land
Hessen und die Stadt Frankfurt kommen weitere Férdermittel des Bundesbauministeriums fiir Modellhdu-
ser hinzu, die den Effizienzhaus-Plus-Standard erfiillen, sowie aus dem KfW-Programm Energieeffizient
Bauen. Voraussetzung fiir die Férdermittel ist eine zweijahrige wissenschaftliche Begleitung des Projekts.

Jens Duffner

facebook. b
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Rendering Effizienzhaus Plus
Mai 2014 Ansicht Sud-West
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Miinchen: Mehrgenerationenwohnen am Reinmarplatz
125 Wohnungen, Begegnungszentrum und soziale
Einrichtungen

Die stddtische Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG und die Genossenschaft WOGENO feierten
Richtfest fiir ein generationeniibergreifendes Wohnprojekt am Reinmarplatz in Neuhausen.125 bar-
rierefreie Wohnungen, ein Begegnungszentrum fiir Jung und Alt mit Wohncafé, ein Kindertages-
zentrum und ein weiterer Stiitzpunkt des GEWOFAG-Projektes ,,Wohnen im Viertel“ entstehen hier.
Rund 16,1 Mio. Euro investiert die stadtische Wohnungsbaugesellschaft, die Genossenschaft ca. 7,9
Mio. Euro in das Bauvorhaben. Die Beteiligung der kiinftigen Bewohner und gegenseitige Unterstiit-
zung der Bewohner sind die Besonderheiten dieses Wohnprojekts.

7

Richtfest fir das generation-
enlibergreifendes Wohnpro-
jekt, Fertigstellung ist fir
Ende 2014/Anfang 2015
geplant Foto GEWOFAG/
WOGENO

M

50 Wohnungen der 125 Wohnungen hat die WOGENO an ihre Mitglieder vergeben. 75 Wohnungen wird
die GEWOFAG belegen. Sie sind nach dem Kommunalen Wohnungsbauprogramm A (KomPro A) gefor-
dert. Davon werden 55 iiber das Amt fiir Wohnen und Migration an berechtigte Personen vergeben, wenn
die Fertigstellung naher riickt. 20 Wohnungen hat die GEWOFAG bereits direkt an berechtigte Mieter ver-
geben, die schon bei der GEWOFAG wohnen und aus unterschiedlichen Griinden eine neue Wohnung be-
notigen. Die Fertigstellung des Projektes ist fiir Ende 2014/Anfang 2015 geplant.

»Aus unserer tiglichen Arbeit wissen wir, dass es einen grofien Bedarf an neuen zeitgeméaflen Wohnfor-
men gibt - vor allem fiir dltere Menschen. Dazu gehort ein unterstiitzendes Umfeld. Aber auch Familien
wiinschen sich Austausch und gegenseitige Hilfe. Dies bietet das Mehrgenerationenwohnen am Reinmar-
platz. Wir freuen uns, dass wir dieses Projekt gemeinsam mit der WOGENO verwirklichen kénnen®, so
Sigismund Miihlbauer, Prokurist der GEWOFAG.
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»Die Zusammenarbeit mit der GEWOFAG war sehr fruchtbar. Wir konnten vom Know-how eines gro-
Ben Akteurs am Miinchner Wohnungsmarkt profitieren. Gleichzeitig haben wir sicher auch Denkanstofle
hinsichtlich der frithzeitigen Einbindung von Bewohnern und sozialen Akteuren in den Planungsprozess
gegeben®, so Christian Stupka, Vorstand der WOGENO.

Begegnungszentrum und weitere Einrichtungen

Herzstiick des Projekts ist das Begegnungszentrum fiir Jung und Alt mit offenem Café. Das Café wird vom
Wohnwerk Miinchen e.V. betrieben, einem Verein, der sich um die Integration von geistig behinderten Ju-
gendlichen in den Arbeitsmarkt kiitmmert. Im Café werden Jugendliche zur ,,Service-Assistenz® ausgebildet.
Die AWO betreut das Begegnungszentrum, koordiniert die Angebote fiir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner und vernetzt die Aktivitaten aller am Projekt beteiligten Akteure. Betreiber des KITZ Kindertages-
zentrums ist die Diakonie - Jugendhilfe Oberbayern. Eine zentrale Rolle spielt auch der neue Stiitzpunkt
von Wohnen im Viertel, einem Angebot der GEWOFAG fiir dltere und hilfsbediirftige Menschen, die in
der eigenen Wohnung von einem Pflegedienst vor Ort bei Bedarf rund um die Uhr betreut werden. Zehn
Projektwohnungen und eine Pflegewohnung auf Zeit fiir kiirzere Aufenthalte, zum Beispiel nach einem
Krankenhausaufenthalt, stehen am Reinmarplatz zur Verfiigung. Die Pflege- und Betreuungsleistungen
konnen jedoch von allen Mieterinnen und Mietern im Umbkreis von 1.000 Metern in Anspruch genommen
werden. Kooperationspartner ist hier, wie auch im Wohnen-im Viertel-Stiitzpunkt Gern der Evangelische
Pflegedienst Miinchen e.V.. Acht Wohnungen vermietet die GEWOFAG an den Verein ,,Nachbarschaftlich
leben fiir Frauen im Alter e V.5

Beteiligung und gegenseitige Hilfe

Kiinftige Bewohner wurden von Beginn an am Projekt beteiligt. Neben der umfanglichen Information iiber
alle Planungsschritte konnten die Bewohner bei der Ausformung der Gemeinschaftsbereiche, der Freifla-
chen und im WOGENO-Bereich auch bei der Ausgestaltung der konkreten Grundrisse mitgestalten. Diese
frithzeitige Einbindung in das Projekt soll weit iiber die Beteiligung an Planungsthemen hinaus die Identifi-
kation mit dem Haus und der Nachbarschaft fordern und damit das gemeinschaftliche Zusammenleben ak-
tiv gestalten. Eine funktionierende Nachbarschaft ersetzt in der urbanen Gesellschaft oftmals traditionelle
Familienstrukturen. Deshalb setzen WOGENO und GEWOFAG am Reinmarplatz auf die Beteiligung, um
wirksam gegen Vereinsamung und fiir Gemeinschaft und gegenseitige Hilfe einzutreten.

Yvonne AufSimann
Sabine Sommer

WOGENO

Die WOGENO Miinchen eG entwickelt seit 1993 ihre Neubau- und Altbauprojekte gemeinsam mit den
Bewohnerinnen und Bewohnern. Soziale Mischung, nachbarschaftliche Netze und die weitgehend selbst-
verantwortliche 6kologische Bewirtschaftung der Hauser sind dabei grundlegende Prinzipien. Im Jahr 2014
bewirtschaftet die WOGENO ca. 300 eigene Wohnungen an 15 Standorten im Stadtgebiet. Fiir die nachsten
zwei Jahre sind weitere ca. 250 Einheiten geplant, davon 50 am Reinmarplatz. Mit ihrer Tochtergesellschaft
Cohaus Miinchen GmbH betreut sie weitere ca. 330 Einheiten anderer kleiner Genossenschaften.
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Entfernen von Graffiti: Nicht am falschen Ende sparen

Insbesondere in Grofistadten sind Grafhti allgegenwirtig: Von monochromen Statements tiber kryp-
tische Kiirzel — sogenannten Tags —, mit denen sich Sprayer zu ihrem ,,Werk® bekennen, bis hin zu
aufwendigen mehrfarbigen Darstellungen existiert ein breites Spektrum. Fiir Immobilienbesitzer,
offentliche Einrichtungen und Gewerbetreibende sind sie aber vor allem eines: ein teures Argernis.
Denn zu einer ziigigen Entfernung von Graffiti gibt es aus vielen Griinden kaum eine Alternative.

Vorsicht vor graffitiifolge-
schaden !

Je langer man wartet, umso groBer ist der Schaden

Schon die einem Graffito innewohnenden Ingredienzien harten bei lingerer Verweildauer derart aus, dass ~ Gefahr durch Schaden
sie nur mit grofSem Aufwand zu entfernen sind. Zum einen steigen so die Kosten der Graffiti-Entfernung  an der Bausubstanz
aufgrund der lingeren Arbeitszeit. Zum anderen erhoht sich auch die Gefahr, dass die Bausubstanz Schiden

nimmt. Denn Baustoffe mit einer hohen Wasseraufnahmekapazitit saugen die in den Graffiti-Farben ent-

haltenen Losungsmittel mehrere Millimeter tief ein. Schlussendlich ist es aber auch aus padagogischer Sicht

sinnvoll Graffiti regelmaflig ziigig zu entfernen, da Sprayer hierdurch zumindest dazu gebracht werden, sich

anderen Objekte zuzuwenden, wo ihre Werke linger zu sehen sind. Somit geht diese ,, Erziehungsmafinah-

me“ flielend in eine Art der Graffiti-Prophylaxe iiber.

SchutzmafBnahmen

Wo wir gerade bei der Vorsorge sind: Auch das Auftragen von speziellen Schutzschichten auf Fassaden
hat sich als effektiver Schutz vor Graffiti bewéhrt. Dabei kann wiederum zwischen wissrigen Microwach-
semulsionen und auflackierten Schutzmafinahmen unterschieden werden. Wahrend Erstere zehn bis zw6lf
Jahre oder drei bis fiinf Reinigungen wirken, kennen Letztere hinsichtlich der Haltbarkeit kein Verfallsda-
tum. Wird ein Graffito auf eine derart préaparierte Fliche angebracht, kann es anschlieflend ohne Zugabe
besonderer Reinigungsmittel mit einem gewohnlichen Heiflwasserhochdruckreiniger, einem Lappen oder
einer Biiste schnell und einfach entfernt werden. Schiitzen Eigentiimer ihre Fassaden nicht auf diese Weise,
gestaltet sich die Grafhiti-Entfernung weitaus komplizierter.
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Reinigungsmethoden

Fiir die Reinigung stehen verschiedene Verfah-
ren zur Verfigung: Das Niederdruck-Wirbel-
strahl-Verfahren gehért zu den mechanischen
Techniken und empfiehlt sich bei sensiblen
Oberflachen, die eine besonders schonende Rei-
nigung bendtigen. Materialien wie Naturstein
oder Putz werden hier mit geringem Druck
abgestrahlt, der sich meist zwischen 0,1 und
0,3 Bar belduft. Auch thermische Verfahren
wie die Heifldampf-Reinigung werden meist
dann eingesetzt, wenn eine chemiefreie Saube-
rung gewiinscht wird. Voraussetzung dafiir ist
allerdings, dass die verunreinigte Oberfldche
auch unter hohen Temperaturen keinen Scha-
den nimmt. Dafiir kommen etwa Klinker- oder
Beton-Fassaden in Betracht. Das Graffito wird
hier mittels stark erhitzten Wassers schichtweise
abgetragen. Wenn glatte, wasserabstoflende Fla-
chen wie Kunststoff mit Graffiti Bekanntschaft
machen, muss dagegen auf chemische Verfah-
ren zuriickgegriffen werden. Losemittelhaltige,

meist pastenartige Substanzen werden hierbei in Wasser aufgelost und wirken dann iiber einen lingeren
Zeitraum auf die zu reinigende Flidche ein. Anschlieflend kann die Fliissigkeit mit einem Hochdruckreiniger
entfernt werden. Die Zusammensetzung eines chemischen Wirkstoffes richtet sich nach den verwendeten
Graffiti-Farben und den spezifischen Eigenschaften der Fassade.

Multimedia fur lhre

Immobilie

Fernsehen, Internet und Telefon
von primacom

® Brillantes Fernsehen mit bis zu 46 HD-Sendern’

® Internetanschluss mit bis zu 128 Mbit/s

® Giinstiger Telefonanschluss

* Weitere Infos zu unseren Produkten auf primacom.de

Fakten und Losungen flr Profis

Niederdruck-Wirbelstrahl-
Verfahren empfiehlt sich bei
sensiblen Oberflachen

primacom.de

fernsehen-internet - telefon



Vorsicht vor Folgeschaden: Mit der Graffiti-Entfernung nicht zu lange warten

Graffiti stellen vielerorts nach wie vor ein hartnédckiges Problem dar. Nicht nur weil sie jahrlich laut dem
Zentralverband der Deutschen Haus- und Grundeigentiimer Schiden in dreistelliger Millionenhdhe verur-
sachen, sondern weil sie meist nur mit betrichtlichem Aufwand entfernt werden kénnen. Krebsgeschwiils-
ten nicht undhnlich verursachen sie einen umso hoheren Schaden, je linger sie nicht behandelt werden. Das
liegt daran, dass die in den Graffiti-Farben enthaltenen Losungsmittel schnell ausharten. Umso langer mit
der Entfernung gewartet wird, umso mehr Aufwand muss in der Regel bei der Graffiti-Beseitigung betrie-
ben werden. Das sollte aber nicht zu einer ,,schnellen Losung® im negativen Sinne fithren. Wer selbst Hand
anlegt oder eine unqualifizierte Kraft mit der Sduberung beauftragt, riskiert sogar noch gréfere Schaden.
»Graffiti sprithen sollte zwar niemand, dazu in der Lage ist aber prinzipiell jeder. Anders sieht es bei der
fachgerechten Graffiti-Beseitigung aus. Das komplizierte Ineinanderwirken der jeweils verwendeten Graffi-
to-Farbe mit dem betroffenen Oberflichenmaterial lasst die riickstandsfreie Reinigung selbst fiir langjahrig
erfahrene Spezialisten immer wieder zu einer neuen Herausforderung werden®, weifl Peter Hollmann, Be-
triebsleiter des Berliner Standortes der Niederberger-Gruppe, zu berichten.

Denn pordse oder widerstandsfahige Flachen, mineralische oder organische Bindungen der Baustoffe
erfordern jeweils eine andere spezielle Sduberungsmethode. Neben den verwendeten Graffiti-Farben und
dem bespriihten Oberflichenmaterial kommt es beispielsweise auch auf Jahreszeit und Witterung an. ,,Im
Winter sollte etwa die Hochdruckreinigung vor allem bei stark saugendem Material wie Zementrauputz
vermieden werden. Das verwendete Wasser dringt in die Materie ein und kann bei Frost gefrieren. Die un-
mittelbaren Folgen kénnen Risse in der Bausubstanz sein®, warnt Peter Hollmann. Auch wenn die jeweilige
Ausgangslage oft eine spezielle Mixtur verschiedener Sduberungstechniken verlangt, kann dennoch grob
zwischen drei verschiedenen Verfahren unterschieden werden. Die thermische Reinigung 16st wie bereits
der Name verrit durch heifle Temperatur die Schmutzschicht von der Fassade. Zu ihr zéhlt etwa das Heif3-
dampfverfahren. Es gilt als besonders umweltfreundlich, da hier meist auf chemische Zusitze verzichtet
werden kann. Das gilt im Prinzip auch fiir die zweite grundlegende Verfahrenstechnik, den sogenannten
mechanischen Verfahren. Die chemische Methode ist die dritte und letzte wichtige Gattung bei der Graffiti-
Entfernung. ,Besonders zu beachten ist hier, dass die entstehenden Abwisser nicht einfach auf die Strafle
gespiilt werden diirfen. Weil es sich meist um hoch aggressive, umweltgefdhrdende Substanzen handelt,
miissen sie als Sondermiill entsorgt werden®, so Hollmann.

Fazit

Die Anforderungen an die Graffiti-Entfernung sind meist derart komplex, dass ihnen nur professionelle
Dienstleister Rechnung tragen kénnen. Die Schwierigkeiten fiir den Laien beginnen bereits bei der Auswahl
des geeigneten Sduberungsverfahrens. Denn dieses richtet sich sowohl nach dem Material der bespriihten
Flache als auch nach den in den Graffiti-Farben enthaltenen Lacken. Das falsche Reinigungsmittel scheitert
nicht nur bei der Entfernung, sondern kann der jeweiligen Auflenfassade etwa durch Veritzungen irrepa-
rable Schiden oder zu Verfarbungen zufiigen. Zudem reicht die Anwendung einer Reinigungsmethode oft
allein nicht aus - dann hilft nur die richtige Kombination verschiedener Sduberungsverfahren.

red
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Mietpreisbremse - Wo sind die Impulse fiir sozialen
Wohnungshau, fragt vdw-Verbandsdirektor Heiner Pott

'((

»-Keine Mietpreisbremse in Niedersachsen und Bremen

So lautet die Forderung des Ver-

bandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen Bremen (vdw). Verbands-
direktor Heiner Pott unterstreicht: ,,Eine Mietpreisregulierung wird ihr Ziel verfehlen, das
Wohnungsangebot auch fiir einkommensschwéchere Haushalte zu vergrolern. Die Mietpreis-
bremse schadet mehr als sie niitzt, denn sie ist eine Neubaubremse und verhindert dringend

notwendige Investitionen im Wohnungsbau.”

Die Fakten: Die Bestandsmieten in Niedersachsen und Bremen sind in den vergangenen Jahren nur mo-
derat gestiegen, bei den vdw-Mitgliedern mit ihren rund 400.000 Wohnungen liegt der durchschnittliche
Quadratmeterpreis bei etwa finf Euro. Dazu Heiner Pott: ,Die Nettokaltmieten sind im vdw-Bereich seit
2000 lediglich um 18,5 Prozent gestiegen. Nur zum Vergleich: Die Lebenshaltungskosten haben in diesem
Zeitraum um 24 Prozent zugelegt; die Kosten fiir Heizenergie und Strom sind sogar um 117 Prozent bzw.
79 Prozent gestiegen.“ Angesichts dieser Zahlen spricht das Kieler Institut fiir Weltwirtschaft schon von der
»Legende von der Mietpreisexplosion®. Von angespannten Wohnungsmarkten oder gar einer Wohnungsnot
zwischen Nordsee und Harz kann also kaum die Rede sein.

Kann die Regierung mit einer Mietpreisbremse ihr Ziel erreichen, mehr bezahlbaren Wohnraum in den
Stidten anzubieten? Die Antwort darauf lautet: ,,Nein!“ Warum?

Rapide steigende Bau- und Grundstiickskosten, immer héhere Steuern und eine Vielzahl energetischer
Vorgaben haben den Wohnungsbau zuletzt stark verteuert. Rentable Neubaumieten liegen nicht selten bei
zehn Euro pro Quadratmeter. Eine spiirbare Reduzierung der Mietpreise ist durch eine Preisbremse nicht
zu erreichen, denn sie hat keinerlei Einfluss auf die Herstellungskosten, sondern reguliert einzig den Ange-
botspreis.

o Die regulierenden Mafinahmen wirken sich direkt auf die ohnehin zuriickhaltenden Renditeerwartun-
gen einer sozial orientierten Wohnungswirtschaft aus. Wer bei der Preisgestaltung fiir sein Angebot
nicht freie Hand hat, wird sich am Markt nicht mehr engagieren. Die Folge: Weniger Neubau statt
mehr. Dadurch werden die Mieten weiter ansteigen. Die Situation, die verandert werden soll, wird da-
durch sogar noch verstetigt.

o Die Anspriiche von Mietern an die Qualitit ihrer Wohnungen steigen. Doch gewiinschte Verbesserun-
gen lohnen sich fiir den Vermieter nicht, weil die Investitionen tiber eine angepasste Miete nicht wirt-
schaftlich gegenfinanziert werden darf. Auch in den Fillen tibrigens nicht, in denen die Mieter durch-
aus bereit wéiren, mehr Geld fiir mehr Komfort zu bezahlen.

o Wie befiirchtet hat die Ankiindigung der Mietpreisbremse bereits ,,Vorzieheffekte* ausgelost und einige
Vermieter dazu veranlasst, kurzfristig ihre Mieten anzuheben.

o Gerade in Ballungsraumen, in denen viele Interessenten auf ein geringes Wohnungsangebot stoflen,
wiirde sich der Nachfragetiberhang zu Lasten sozial schwécherer Haushalte verschiarfen. Noch mehr
Menschen als bisher konnten sich eine Wohnung mit einem ,,gebremsten Mietpreis leisten. Experten
meinen, dass sich Vermieter aus einer grofieren Zahl von Mietinteressenten tendenziell eher fiir einen
solventen Mieter entscheiden, die sich ggf. den Zugang zu einer Wohnung {iber eine Abstandszah-
lung ,erkaufen“. Die Mietpreisbremse wiirde in diesem Fall zu einer Subvention fiir besserverdienende
Haushalte.
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Der vdw Verband der Woh-
nungs- und Immobilien-
wirtschaft Niedersachsen
Bremen vertritt die Interessen
von 168 Wohnungsunterne-
hmen. In ihren rund 400.000
Wohnungen leben fast eine
Million Menschen. In Nieder-
sachsen gehort jede funfte
Mietwohnung zum Bestand
der vdw-Mitgliedsunternehm-
en, im Land Bremen liegt der
Anteil sogar bei 41 Prozent.
Die vdw-Mitgliedsunternehm-
en sind somit die wichtigsten
Anbieter von Mietwohnungen
in den beiden Landern.
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Sollten die Landesregierungen trotz fachlicher Einwinde an einer Mietpreisbremse festhalten, ..

« muss die Geltung der Mietpreisbremse auf einen Zeitraum von fiinf Jahren beschrankt sein. Es miissen
klare Kriterien fiir einen ,angespannten Wohnungsmarkt“ entwickelt werden, um politische Willkiir
zu verhindern.

» muss die Mietpreisbremse auf bestimmte stadtische Bereiche begrenzt werden.

« muss die Mietpreisbremse zwingend an eine gesetzliche Regelung zur Férderung des Wohnungsneubaus
in den betroffenen Wohnungsmirkten gekoppelt werden.

Stattdessen sind erforderlich:

« mehr finanzielle Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau auf der Basis z.B. des aktuellen Wohnraumfor-
derprogramms Niedersachsen

« Baukostensenkung durch kommunales Flichenmanagement

 zligigere Baugenehmigungsverfahren

Wie funktioniert die Mietpreisbremse?

o Bei der Wiedervermietung von Bestandswohnungen darf die zuldssige Miete hochstens auf das Niveau
der ortsiiblichen Vergleichsmiete zzgl. zehn Prozent steigen.

o Wird eine neugebaute Wohnung zum ersten Mal vermietet oder zieht jemand nach einer ,,Rund-um-
Modernisierung® neu ein, gilt die Bremse nicht.

 Eine zuléssig vereinbarte Miete darf bei der Wiedervermietung weiter verlangt werden. Der Vermieter
ist also nicht gezwungen, eine freigewordene Wohnung unter dem bisherigen Mietpreis anzubieten.

o Modernisierungen vor Wiedervermietung erlauben eine erhohte Wiedervermietungsmiete nach den
Regeln einer Modernisierung im bestehenden Mietverhaltnis.

Carsten Ens

INNOVATIVE IMPULSE N B FRIENDS
MIT NACHHALTIGER WIRKUNG! |} [+
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Fithrung/Kommunikation

Verwaltervergiitungen seit 2010 nur marginal gestiegen -
Luwachse im Schnitt auf Hohe der Jahresteuerungsrate

Die Vergiitungssitze fiir Wohneigentums-, Miet- und Sondereigentumsverwaltung sind seit 2010

nur marginal gestiegen. Die Zuwichse liegen im Schnitt auf dem Niveau der Verbraucherpreissteige-
rungen, teilweise deutlich darunter. Das ergab das 2. DDIV-Branchenbarometer. Als die Interessen-
vertretung professioneller Hausverwaltungen beklagt der Dachverband Deutscher Immobilienver-
walter e. V. (DDIV) die Diskrepanz zwischen wachsender Verantwortung und zu geringer Vergiitung
der Unternehmen.

Im Detail stiegen die WEG-Verwalterpauschalen kleiner Eigentiimergemeinschaften bis 10 Wohneinheiten =~ Durchschnittlich 21,67 Euro
seit 2010 preisbereinigt um 1,5 Prozent auf durchschnittlich 21,67 Euro pro Einheit und Monat. Die Vergii-  pro Einheit und Monat
tungssatze fiir eine WEG-Verwaltung mit mehr als 100 Wohneinheiten nahmen hingegen um 7,4 Prozent

auf 15,91 Euro ab. Ein dhnliches Ergebnis zeigt sich bei der Verwaltung von Wohnungen in Miethdusern

sowie vermieteten Eigentumswohnungen, der so genannten Sondereigentumsverwaltung. Auch hier gab

es leichte Zuwichse bei kleinen Wohnanlagen, wihrend die Verwaltungskosten in grofien Objekten um

bis zu 13 Prozent zuriickgingen. Fiir die Mietverwaltung von Anlagen mit bis zu 10 Wohneinheiten zahlen

Eigentiimer im Schnitt 23,22 Euro (+3,4 %).Fiir die Sondereigentumsverwaltung erhalten Verwalter durch-

schnittlich 22,27 Euro (+15,3 %). Bei sehr grofien Objekten mit iiber 100 Einheiten liegen die Mietverwal-

tungskosten bei 17,22 Euro, fiir Sondereigentum werden 18,50 Euro féllig. Die Betrage gelten monatlich

jeweils pro verwaltete Wohnungseinheit. Zudem belegt das DDIV-Branchenbarometer weiterhin deutliche

Verglitungsunterschiede zwischen Ost und West. Auch wenn die Grundvergiitungen fiir eine WEG-Ver-

waltung im Osten teilweise etwas hoher liegen, so erhalten Immobilienverwalter in den neuen Landern fiir

Mietverwaltung um bis zu 14 Prozent, fiir Sondereigentumsverwaltung sogar um bis zu 46 Prozent, weniger

als die Kollegen in den alten Bundeslandern.

DDIV kritisiert Diskrepanz zwischen Verglitung und Verantwortung

Der Berufsverband beklagt die geringen Vergiitungssteigerungen fiir Immobilienverwalter, die iiber 9,3  Uber 9,3 Millionen
Millionen Wohnungen und damit fast jede vierte Wohnung in Deutschland verwalten. Die Beziige bleiben ~ Wohnungen werden von
deutlich hinter wachsenden Anforderungen und einem immer gréfer werdenden Verantwortungsbereich ~ Verwaltern betreut
zuriick. Als Treuhdnder fremder Vermogenswerte betreuen Hausverwalter im Schnitt Immobilien und

Vermogenswerte in Millionenhohe. Dariiber hinaus fungieren Sie zunehmend als Begleiter energetischer

und altersgerechter Modernisierungen. Die zunehmende Anzahl von Gesetzen und Verordnungen sowie

deren Novellierungen lassen die Tétigkeit des Verwalters immer komplexer werden. Neue Pflichten ergaben

jiingst die Trinkwasser- und auch die Energieeinsparverordnung. Zusitzlicher Aufwand ohne garantierte

Vergiitung, wie etwa die Abfrage des Zensus oder die Umstellung aller WEG- und Mietkonten auf das eu-

ropaische SEPA-Verfahren, erhéhen den Kostendruck weiter. ,Vor dem Hintergrund, dass Wohneigentum

hiufig die private Altersvorsorge darstellt, sollte fiir Wohneigentiimer nicht allein der Preis das Kriterium

der Wahl eines Hausverwalters sein, sondern die Professionalitit und Qualitit der Dienstleistung. Das setzt

eine angemessene Vergiitung voraus.“, so DDIV-Prasident Wolfgang D. Heckeler.
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Dwurchechnittliche

ISE-Verwaltung

[Wergltung in

_ ! [Yeranderung Durchschnittiiche Dwrchechnittliiche
WES Hureatting  [Feieng o senGber 2010 |Vergitung OST Vergitung WEST
Deutschiand i H 5 S 3
10 WE (21.67 Euro 7.1 % [21.25 Euro (21.78 Euro
<259 WE 19.29 Euro 7.4 % 19,95 Euro 19,12 Euro
[< 49 WE 17.97 Eurn [+ 55% 18,56 Euro 17.80 Euro
< 99 WE 16.85 Euro 6.0 % 17.82 Euro 16.55 Euro
Tabelle Verglitung WEG-
= 100 WE 15,57 Euro 1.8 % 17.25 Euro 15,42 Euro Verwaltung - Vergleich zu
BSI-Studie 2010
Durchschnittlich
soliszibe s ha [Yeranderung Diurchechnittliche Durch=chnittiche

SRRy s leegenlber 2010 [Vergutumg O5T [Vergiotung WEST
<10 WE [22.27 Euroc 20,9 % 16.27 Euro [24.54 Euro
<29 WE 19,62 Euro [+ 5.6 % 16.82 Euro 21.25 Euro
< 49 WE 15.43 Euro 21 % 16,72 Euro [21.10 Euro
[ 99 WE 19,44 Euro - 1.1 % 16.54 Eure 21.24 Euro
=100 WE 18,50 Euro +9.0% 15,92 Euro 20,22 Euro

Tabelle Verglitung Sonder-

eigentumsverwaltung
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ERDGAS UND STROM FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Die DEH Deutsche Energiehandels GmbH bietet Wohnungs-
wirtschaftskunden entscheidend mehr: Abrechnungs- und
Preissysteme, die die Marktmoglichkeiten optimal nutzen.
Dazu die Wahl zwischen Oko- und Preisvorteilsprodukten.
Und auBerdem eine personliche Betreuung, die jeweils auf
die individuellen Bediirfnisse eingeht.

Angleichung der Laufzeiten unterschiedlicher Standorte?
Stichtagsgenaue Abrechnung innerhalb eines vorgege-
benen Kurzzeitkorridors? Aber gerne doch!

Sprechen Sie mit uns, lassen Sie sich beraten und noch
heute ein individuelles Versorgungsangebot erstellen.

DEH

Deutsche Energiehandels GmbH

DEH Deutsche Energiehandels GmbH
Industrie-Str.9 - 78224 Singen

Tel. (07731)5900-1900
info@deh-wohnungswirtschaft.de
www.deh-wohnungswirtschaft.de

\Ii

Seite 26


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

IMiet-Verwaltung

Durchschnittliche
Vergltung in

Deutschland

Veranderung

jeegeniber 2010

Durchschnittliche
Vergutung OST

Durchschnittliche
Vergutung WEST

Fakten und Losungen flr Profis

< 10 WE 23,22 Euro +90 % 21,53 Euro 23,284 Euro
< 29 WE (20,13 Euro +3.1% 19,03 Euro 20,70 Euro
< 49 WE 120,19 Euro +=11.2% 18,61 Euro 21,17 Euro
< 99 WE 18,58 Euro + 1.6 % 18,58 Euro 18,58 Euro

Tabelle Vergutung Mietver-
waltung

17,22 Euro - 7.8 % 17.10 Euro 17,29 Euro

Umsatzausblick dennoch positiv

Die Neubauzahlen und Baugenehmigungen steigen seit einigen Jahren konstant. Gerade in Ballungsgebie-
ten und Grof3stadten sind Mehrfamilienhduser und Eigentumswohnungen gefragt. Die Zahl der fertigge-
stellten Eigentumswohnungen legte in den vergangenen zwei Jahren um durchschnittlich 20 Prozent zu
(2011: + 19,5 Prozent; 2012: + 23,3 Prozent). Infolge dieses anhaltenden Aufschwungs auf dem bundesweiten
Immobilienmarkt entwickelten sich Gewinn und Umsatz von Immobilienverwaltungen im Vergleich zum
Vorjahr positiv. Knapp 70 Prozent der Unternehmen rechnen laut Branchenbarometer in 2014 mit einem
Umsatzwachstum. 35 Prozent der Verwaltungen erwarten sogar ein Plus von mehr als 10 Prozent. Beson-
ders zuversichtlich sind kleine Unternehmen mit bis zu 1.000 verwalteten Wohneinheiten. Hier erwarten
rund 40 Prozent ein Umsatzwachstum von mehr als zehn Prozent. Lediglich ein Achtel der Unternehmen
kalkuliert Verluste ein.

Verwaltungen sorgen sich um qualifizierte Mitarbeiter

Qualifizierte Mitarbeiter
fehlen

62 Prozent aller Verwaltungen sehen jedoch zukiinftig Schwierigkeiten, qualifizierte Mitarbeiter zu gewin-
nen. Bei groflen Verwaltungen mit iiber 3.000 Einheiten liegt der Anteil sogar bei 80 Prozent. Die meisten
Unternehmen befiirchten einen Fachkriftemangel vor allem bei WEG-Verwaltern und Sachbearbeitern.
»Diese Einschitzung deckt sich mit dem Ruf nach verniinftigen Mindestvoraussetzungen fiir die T4tigkeit
als Immobilienverwalter. Was uns fehlt ist ein geordnetes Qualititsniveau, da der Zugang zum Markt ohne
jeglichen Befidhigungsnachweis moglich ist. Das wird sich riachen, je komplexer die Anforderungen in der
Praxis werden, welche die Politik vorgibt®, so DDIV-Prisident Heckeler abschlieffend.

Uber das 2. DDIV-Branchenbarometer:

Von Januar bis Médrz 2014 befragte der DDIV Immobilienverwaltungen in ganz Deutschland {iber deren
Struktur, Mitarbeiterentwicklung, Umsatz- und Gewinnaussichten sowie zu deren Vergiitungsstrukturen.
351 Unternehmen nahmen daran teil. Die ausfiithrlichen Ergebnisse der Umfrage konnen unter info@ddiv.
de angefordert werden.

Stephanie Benusch
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Schiffszimmerer Genossenschaft Hamburg: 18 Millionen
Euro fiir Instandhaltung und Modernisierung investiert

Die Vertreterversammlung der Schiffszimmerer-Genossenschaft eG blickte am 22. Mai 2014 auf ein
erfolgreich abgeschlossenes Geschiftsjahr 2013 zuriick: Die Investitionen in energetische Moderni-
sierung wurden mehr als verdoppelt, trotzdem ist der Wohnraum dank genossenschaftlicher Wohn-
wertmiete giinstig. Die Jahresbilanzsumme belduft sich auf 346,8 Millionen Euro (in 2012: 341,8 Mil-
lionen Euro). Gegeniiber dem Vorjahr nochmals gesteigerte Gesamtinvestitionen in Instandhaltung
und Modernisierung in Hohe von 18 Millionen Euro belegen, wie wichtig eine nachhaltige Wohn-
qualitat fiir Hamburgs dlteste Wohnungsbaugenossenschatft ist.

Wohnanlage Sasel Marmor-
weg; Foto Schiffszimmerer

Auf die energetische Modernisierung, im Besonderen auf Wiarmeddmmmafinahmen, entfielen 3,7 Milli-  Zum Kurzbericht per KLICK
onen Euro (Vorjahr: 1,5 Mio. Euro). So wurden in Eilbek — am Eilbeker Weg - in 2013 im ersten von zwei

Bauabschnitten 48 Wohnungen gedimmt, mit neuen Fenstern sowie in diesem Zuge auch mit neuen Bal-

konen ausgestattet. In Lohbriigge konnte der 2. Bauabschnitt mit 90 Wohnungen in 2013 weitestgehend

fertiggestellt werden. Vorstandsvorsitzer Herbert Alfeld fiihrt hierzu weiter aus: ,Kiinftig ergeben sich

fiir uns in der Instandhaltung und Modernisierung vor allem zunehmende Herausforderungen durch den

Denkmalschutz. Statistisch betrachtet sind in Hamburg zwar nur 1,8 Prozent aller Wohnungen betroffen.

Im Mai 2013 wurden jedoch per Gesetz nochmals 900 unserer Wohnungen ungepriift als Denkmaler ein-

gestuft und so verzeichnen wir nun 1.637 denkmalgeschiitzte Wohnungen, was bereits 18 Prozent unseres

Bestands entspricht.”
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Das Neubau-Programm umfasst vor allem den sukzessiven Abbruch und Neubau der Wohnanlage Riiben-
kamp in Hamburg-Ohlsdorf. Im derzeitigen Bauabschnitt entstehen bis zum 1. August 2014 34 Wohnun-
gen. Zudem baut die Genossenschaft seit August 2013 40 Wohnungen im Lokstedter Rimbertweg 1 bis 5.
Fiir beide Neubauprojekte sind Kosten in Hohe von 16,7 Millionen Euro veranschlagt.

Die genossenschaftliche Wohnwertmiete betrug bei preisfreien Wohnungen in 2013 durchschnittlich
6,47 Euro pro Quadratmeter netto kalt und liegt damit 1,09 Euro bzw. 15 Prozent unter dem im Rahmen des
Hamburger Mietenspiegels 2013 erhobenen Durchschnittswert von 7,56 Euro. ,,Die Férderung der Mitglie-
der ist Kernzweck der Genossenschaft. Die Wohnwertmiete tragt mafigeblich dazu bei. Jenseits dessen wer-
den wir offensiv Forderangebote entwickeln, die den Bediirfnissen unserer Mitglieder an ihr Wohnumfeld
konsequent Rechnung tragen®, erlautert Vorstandsmitglied Dirk Gottsche Kernaufgaben fiir die Zukuntft.
»Dazu gehoren Aktivititen zur Stirkung der Nachbar- und Gemeinschaft, wohnbegleitende Dienste fiir
Mitglieder, die wir in Kooperation mit externen Partnern und Dienstleistern verwirklichen wollen, und
zielgruppenorientierte Wohnkonzepte.”

In 2013 konnte jedes Mitglied zudem statt 50 bis zu 100 Geschiftsanteile erwerben. Diese besondere stra-
tegische Mafinahme hat sich sehr positiv auf die Eigenkapitalquote ausgewirkt, die damit auf 24,2 Prozent
gesteigert werden konnte (Vorjahr: 22,1 Prozent). Insgesamt verzeichnete man in 2013 einen Zugang im
Geschiftsguthaben in Hohe von 5,1 Millionen Euro. Nachdem im Mai 2013 eine erfolgreiche Ablosung von
Wiederkaufsrechten von der Freien und Hansestadt Hamburg fiir knapp 11,4 Millionen Euro gelang, hatte
die Hamburgische Biirgerschaft im Februar 2014 beschlossen, dass auch der Kauf der Erbbaurechte fiir 853
Wohnungen erfolgen kann. Damit gehen die betroffenen attraktiven Wohnanlagen dauerhaft in das Eigen-
tum der Schiffszimmerer-Genossenschaft {iber. Der Riickkaufwert belduft sich auf 25,4 Millionen Euro.

Im Aufsichtsrat der Schiffszimmerer ergab sich ein Wechsel: Oliver Thiele-Lorenzen - bislang Vertreter
im Wahlbezirk Poppenbiittel und selbststindiger Unternehmer - ersetzt nach Wahl durch die Vertreterver-
sammlung Heike Wahsner, die nach mehr als 20 Jahren Mitarbeit im genossenschaftlichen Kontrollorgan
nicht mehr kandidierte. Wie schon seit Jahren, beschloss die Vertreterversammlung in 2013 die Auszahlung
einer Dividende fiir die Mitglieder in Hohe von vier Prozent auf das Geschiftsguthaben.

Birka Friedrich
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Uber die Allgemeine
Deutsche Schiffszimmerer-
Genossenschaft eG

Die Allgemeine Deutsche
Schiffszimmerer-Genos-
senschaft eG wurde 1875
gegriundet und hat heute fast
15.000 Mitglieder. Mit durch-
schnittlich 100 Mitarbeitern
bewirtschaftet sie als alteste
Wohnungsbaugenossen-
schaft Hamburgs rund 9.000
Wohnungen in der Metropol-
region.

Wohnanlage WincklerstralRe
Foto Schiffszimmerer

Anteilsschein der Allgemein-
en Deutschen Schiffszim-
merer-Genossenschaft Foto
Schiffszimmerer

L o
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Wohnanlage Ammersbeck Il

Rahlstedt Il
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Gut geplant, ist halb gebaut - Fiihrungsforum des EBZ
findet Losungen gegen Baukostenexplosionen

Ob die Hamburger Elbphilharmonie oder der Berliner Flughafen — Beispiele fiir gravierende Fehl-
planungen, Kostenexplosionen und Zeitverzogerungen im Zusammenhang mit Bauvorhaben in
Deutschland gibt es zahlreiche. Haben wir das Bauen verlernt? Bei Fithrungsforum ,,Baukostenexplo-
sion“ des EBZ trafen Experten der Branche, wie Klaus Grewe, Dierk Mutschler, Helmut Asche und
Armin Just aufeinander. Die Referenten ,,bauen” in unterschiedlichen Dimensionen, stimmen aber
tiberein: Planung ist beim Bauen das A und O.

i

Die Referenten des Fuh-
rungsforums ,Baukostenex-
plosion: Helmut Asche, Klaus
Grewe, Dierk Mutschler und
Prof. Dr.-Ing. Armin Just (v.l.)

AN

7

Die komplexe Immobilien- und Anlagetechnik sowie gesetzliche Rahmenbedingungen machen es vielen
Unternehmen schwer, Bauvorhaben gut zu planen. Klaus Grewe, der als Senior Projektmanager fiir die
Olympic Delivery Authority (ODA) den Bau von rund 100 grofien Olympiabauwerken mit einem Volumen
von 9.3 Milliarden von 2007 bis 2012 koordinierte, sieht darin die Herausforderung. Gerade die zuneh-
mende Komplexitit erfordert, dass man ein grofieres Augenmerk auf Kosten, Risiko, Schnittstellen und
Zeitermittlung wihrend der Planungsphasen legt. Bei seinem mehrstufigen Planungskonzept ist es wichtig,
die weitere Verwendung der Bauwerke im Sinn zu haben. So plant man umfassender und prozessgesteuerter.

Juni 2014 Ausgabe 69 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fur Profis Seite 31


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Die eigentliche Planung beginnt mit der Ermittlung der Aufgaben von allen am Projekt beteiligten Personen.
Dadurch erschliefien sich auch mogliche Risiken. Zu diesen gehéren Abhéangigkeiten von Dritten, Genehmi-
gungen, Personalengpisse und Kostenrisiken sowie Abstimmungs- und Priifungsprozesse. Daraus entsteht
ein Machbarkeitsbericht, der als Handbuch &ffentlich gemacht wird. Im nachsten Schritt widmet man sich
explizit eben diesen zuvor erkannten Risiken und versucht fiir diese Losungen zu finden. Erst danach geht man
in die Entwurfs- und Genehmigungsplanung iiber, die den Einfluss Dritter sowie die Untersuchung am Be-
stand auffithrt. Die anschlieflende Ausfithrungsphase widmet sich den moglichen Problemen und findet Lo-
sungen fiir diese, ohne die gesamte Genehmigungsplanung in Frage zu stellen. Nach jeder dieser Phasen kann
der Bauherr ein Veto einlegen. Erst wenn diese letzte Planungsphase absegnet wird, ist der Planungsvorgang
abgeschlossen und es kann gebaut werden. Zwar sind die einzelnen Prozessschritte fiir die Beteiligten mit ei-
nen enormen Aufwand und viel Fleiflarbeit verbunden, diese Mithen verhindern aber spétere Komplikationen
und zahlen sich daher beim eigentlichen Bauprozess und dem spiteren Resultat ganzlich aus.

Gibt es hilfreiche Planungswerkzeuge?

Die Abwicklung umfangreicher Projekte kann durch einige Hilfsmittel unterstiitzt werden. Dierk Mutsch-
ler, Vorstand der Drees & Sommer AG setzt dabei auf das digitalen Planungs- und Baumanagementsoftware
»Building Information Modeling“ (BIM). Dabei werden komplexe Baukomponenten und schwierige Geo-
metrien zunichst digital erfasst und dargestellt. Ausgehend davon kann gepriift werden, ob und wie diese
iiberhaupt gebaut werden konnen.

Das Lean Construction Management hilft derweilen, alle Planungsprozesse, Bauabldufe und Informati-
onswege transparent zu machen, um sie vorrausschauend zu steuern. Auch hier geht es um eine umfassende
Betrachtung des zukiinftigen Bauwerks, die von der Planung und dem Bau sogar tiber die Erstnutzung hin-
ausgeht. Verschwendung kann durch die genaue Erfassung der Prozessabldufe und des Materialbedarfs ver-
hindert werden. Nebenbei konnen Kundenwiinsche und -bediirfnisse erfasst aber auch hinterfragt werden,
sodass es beim Endresultat zu keinen Erwartungsenttiuschungen kommt. Beide Hilfsmittel unterstiitzen
wichtige Praventionsiiberlegungen. Aus einer transzendenten Sichtweise heraus konnen mégliche Schwie-
rigkeiten frithzeitig erkannt, behoben und das Bauvorhaben notfalls gestoppt werden.

,Mit iiber 1 Mio. Rauchmeldern
machen wir Deutschland sicher —
machen Sie mit!“

Johannes Guffleisch, Regionalleiter Std
und Rauchmelderexperte bei KALO
unterstitzt Sie gerne personlich.

G
%, DEUTSCHLAND
WIRD-SICHER.DE
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Nach jeder Phase kann der
Bauherr ein Veto einlegen

KALO

einfach personlicher.

Rauchmelder schiitzen
lhre Mieter, ein rechts-
sicherer Rauchmelder-
service schitzt Sie:

Marktfihrende Gerdte-
technik fur lhre Sicherheit

Installation sowie j&hrliche
Inspektion und Wartung
der Rauchmelder

Gerdteindividuelle
Dokumentation sorgt fiir
Rechtssicherheit

KALORIMETA AG & Co. KG
Heidenkampsweg 40
20097 Hamburg

Tel. 040 - 23775 - 0
info@kalo.de - www.kalo.de
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Sind die Tipps auch auf kleinere Dimensionen {ibertragbar?

Auch in der Neubauoptimierung spielt eine griindliche Bedarfsplanung eine tragende Rolle. Helmut Asche,
Technischer Leiter bei der Allbau AG in Essen, hat fiir den Bereich Neubau Strategien zur Kostensicherheit
und -reduzierung entwickelt. Gerade in der Vorentwurfsphase ist ein Dialog zwischen Immobilienentwick-
lung und -bewirtschaftung besonders wichtig. Je konkreter die Zielgruppe erfasst wird, desto besser konnen
deren Bediirfnisse im Bauprozess gestaltet werden. Dadurch werden marktgerechte Bau- und Ausstattungs-
standards an das entsprechende Mietniveau angeglichen.

Bei der Neubaukostenanalyse erfolgt die Bewertung von Details wie Geschosshohe, Sonnendach usw.
immer in Hinblick darauf, wie diese Baukosten, Vermarktung aber auch die folgenden Bewirtschaftungs-
kosten beeinflussen. Ein Handbuch fiir Qualitidtsstandards dient dabei als Kalkulationsbasis fiir Neubau-
standards. Diese werden nach den Kriterien ,,6ffentlich geférdert®, ,normal® und ,,gehoben® definiert. Die
Planung und Bestimmung der Ausstattung mit Hilfe des Handbuchs verhindert besonders Kostenexplo-
sionen. Laut Dr. Armin Just, Professor fiir Bautechnik an der EBZ Business School in Bochum, bringt
die integrale und lebenszyklusorientierte Bauplanung enorme Zeit- und Kosteneinsparungen. Gleichzeitig
ermoglich sie es, dariiber Auskunft zu geben, welche Kosten das Werk in den einzelnen Phasen verursacht.
Dies wird u.a. durch die umfassende Zusammensetzung des Planungsteams, das alle Bau- und Nutzungsbe-
teiligten involviert, erreicht. Wird an dieser Stelle vorausschauend geplant, z.B. indem das Facility Manage-
ment bedacht wird, konnen Kosten der Nutzungsphase klar definiert und mégliche Sparpotenziale erkannt
und genutzt werden.

Eine modulare Bauweise kann neben Kosten- auch Zeitersparnis bringen. Durch einen hohen Grad an
Vorfertigung werden haufig stattfindende Maflabweichungen verhindert, gleichzeitig entfallen zeitrauben-
de Abstimmungen zwischen den einzelnen Gewerken. Auch die nachhaltige Nutzung der Immobilie sollte
stets bei den Planungen bedacht werden. Weniger tragende Winde fithren zu einfachen und kompakten
Wohnkoérpern und schaffen variable Grundrisse. Diese konnen Mieter flexibel nutzen.

Bauen will geplant sein

Beim EBZ Fithrungsforum blickten alle Beteiligten {iber den Tellerrand ihres alltdglichen Geschifts hin-
aus. Erkenntnisse und Erfahrungen von Groflprojekten wurden auf kleinere Bauvorhaben iibertragen. Die
unterschiedlichen Aspekte und Methoden, die die Referenten beleuchteten, zeigten im Konsens letztlich,
dass durch eine akribische Planung im Vorfeld Risiken fiir Kostenexplosionen und Zeitverzogerungen ver-
mieden werden konnen. Gerade die komplexen Immobilien- und Anlagetechnik sowie die gesetzlichen
Rahmenbedingungen machen es notwendig, in die Planungsphase mehr Energie, Zeit und Aufwand zu
investieren, der sich am Ende lohnt. Unabhingig von den Baudimensionen gilt es diese Komplexitat durch
aufwendige und zeitintensive Voriiberlegungen zu beherrschen.

Christian Kesselring, stellvertretender Leiter der EBZ-Akademie und Moderator der Veranstaltung, hat-
te sein besonderes Fazit: ,Mit einem Fithrungsforum alleine ist es nicht getan. Wir bleiben am Ball und
werden sicherlich auch einen Ausbildungsgang dazu anbieten.”

Margarethe Danisch

facebook b
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Erster Hochwassertag Baden-Wiirttemberg in Stuttgart
Risiken richtig managen

Der erste Hochwassertag Baden-Wiirttemberg ging in Stuttgart mit einer auflerordentlich grofien
Besucherresonanz zu Ende. Die tiber 600 Teilnehmerinnen und Teilnehmer vor allem aus der Lan-
desverwaltung, den Kommunen und der Wirtschaft informierten sich umfassend tiber Grundlagen
und Handlungsoptionen in Sachen Hochwasserrisikomanagement. In Fachforen diskutierten sie mit
Experten und gaben zahlreiche Impulse fiir das weitere Vorgehen des Landes. Veranstalter des Hoch-
wassertags war das Ministerium fiir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wiirttemberg.

. < L 1 N

%

Uber 600 Teilnehmer beim er-
sten Hochwassertag Baden-
Wirttemberg; Foto Wolfram
Scheible

Umweltminister Franz Untersteller wertet das grofle Interesse als Beleg dafiir, dass die Notwendigkeit, sich ~ Weitere Informationen per
mehr mit dem Risiko schwerer Hochwasserereignisse zu beschiftigen, von Politik, Verwaltung, Wirtschaft ~ Klick: Hochwasserstrategie
und Gesellschaft erkannt worden ist: ,Mehrere Milliarden Euro Schiden beim letzten Hochwasser 2013 2014 !

sprechen eine deutliche Sprache. Und der Klimawandel wird das Hochwasserrisiko weiter verschirfen. Es

liegt in unser aller Interesse, Vorkehrungen zu treffen und vorbereitet zu sein, wenn es zu Hochwasser ~ Flutinformations- und -warn-
kommt.“ In seiner Eroffnungsrede stellte Umweltminister Franz Untersteller die Strategie des Landes zur ~ system FLIWAS Broschire
Minderung von Hochwasserrisiken vor. Wichtiger Baustein der Landesstrategie sind die Hochwassergefah-

renkarten, die die Uberflutungsflichen und -tiefen fiir verschiedene Hochwasserszenarien an iiber 11.000

Gewisserkilometern in Baden-Wiirttemberg darstellen. Sie bieten vor allem Moglichkeiten fiir eine bessere

Planung in unterschiedlichsten Bereichen, wie bei Investitionsentscheidungen von Unternehmen oder bei

der Gefahrenabwehr.
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Die Uberflutungsflichen eines hundertjihrlichen Hochwassers sind in Baden-Wiirttemberg per Gesetz als
Uberschwemmungsgebiete festgesetzt. Fiir diese Gebiete gelten nach Wasserhaushaltsgesetz des Bundes be-
sondere Schutzvorschriften, die unter anderem ein Bauverbot enthalten, von dem nur in Ausnahmefillen
abgewichen werden darf. Von einem Extremhochwasser sind nach ersten Auswertungen der Hochwasser-
gefahren- und Hochwasserrisikokarten rund 90 % der Kommunen und ca. 1,1 Millionen Einwohner in
Baden-Wiirttemberg potenziell betroffen. Ziel des Landes ist daher ein umfassendes Hochwasserrisikoma-
nagement, bei dem die Erkenntnisse aus den Hochwassergefahrenkarten genutzt werden und viele Akteure
mitwirken.
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Hochwasserrisikobewertung-
skarten zeigen, an welchen
Orten bei Uberschwemmun-
gen die groften Risiken fur
Menschen, Umwelt, Kultur
oder Wirtschaft bestehen
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Diskussionsplattform fir alle Akteure

In insgesamt fiinf Foren diskutierten unter anderem Vertreter von Kommunen, Feuerwehren, Wirtschafts-
unternehmen, Architekten und Stadtplaner tiber zentrale Themen, die sich aus den Gefahrenkarten und
der aktuellen Gesetzeslage ergeben. Dabei wurden Moglichkeiten der hochwasserangepassten Stadt- und
Bauleitplanung vorgestellt sowie Fragen der Vorsorge, Bewiltigung und Nachsorge von Hochwasserereig-
nissen erdrtert. Die Kommunen erhielten umfangreiche Hilfestellungen und Informationen zu den wasser-
rechtlichen Regelungen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, die grole Auswirkungen auf die Bau-
leitplanung haben. Die Krisenstidbe von Stadten, Gemeinden und den Landkreisen kénnen in besonderem
Mafle von den fundierten Hochwassergefahrenkarten profitieren: Die Prisentationen zeigten hier, wie die
Karten ein realititsnahes Szenario des Ernstfalls erméglichen. Damit konnen sich Kommunen umfassend
auf die Gefahren und Folgen eines Hochwassers vorbereiten. Dabei wurde auch iiber die Weiterentwicklung
der Software FLIWAS diskutiert, die der Unterstiitzung des Krisenmanagements und dessen Vorbereitung
dient. Die besten Grundlagen sind jedoch nur dann hilfreich, wenn sie konsequent an die Betroffenen kom-
muniziert werden. Wie eine professionelle Offentlichkeitsarbeit von Kommunen Sicherheit vermitteln und
Schaden minimieren kann, stand im Fokus eines Diskussionsforums.

Auch fiir Unternehmen, die in hochwassergefahrdeten Gebieten liegen, bot der Hochwassertag ein-
driickliche Praxis-Beispiele fiir intelligente Lésungen. Die Vorsorgemafinahmen etwa von Murrplastik Op-
penweiler, BASF und RIDI Leuchten GmbH fiithrten deutlich vor Augen, mit welcher Problemstellung Un-
ternehmen im Ernstfall rechnen miissen. Dariiber hinaus vermittelte der Hochwassertag, was Eigentiimer
von Kulturgiitern sowie Biirgerinnen und Biirger in Sachen Vorsorge und Versicherungen tun konnen und
miissen. Das grofle Interesse und die Diskussionen in den interaktiven Foren zeigten den Veranstaltern, wie
hoch der Informationsbedarf bei den Beteiligten ist. Die Inhalte des Hochwassertags sind auf der Webseite
www.hochwasserbw.de unter dem Meniipunkt Veroffentlichungen bereitgestellt. Hier stehen schon jetzt
umfangreiche Informationen und Materialien zum Download bereit.

Iris Berghold

Mieterstrom.
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Unabhéngigkeit, die sich rechnet.

% Ma/rlla/ urbana.de /mieterstrom.html
5 [=]

wie schafft man es, Wiirme und Strom
in den eigenen Gebiiuden optimal zv nutzen?

Jetzt den Kontakt aufnehmen: 040/237 75-100

www.urbana.de
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Mit zukunftsfahigen KWK-Lsungen fir Wohnungswirtschaft, Gewerbe und Industrie: URBANA bietet von anlagen-
optimierender Technik bis zu Mieterstrom-Lésungen innovative Konzepte, die durch Einsatz erneuerbarer Energien,

CO,Reduktion und preisginstigen Mieterstrom wirtschaftlich, umweltschonend und versorgungssicher sind.

URBANA.
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In Innenhofen und auf Spielplatzen - Kinderlarm wird

zum Zankapfel! Was tun, Herr Hitpaf?

Mit den ersten warmen Tagen zieht das Leben in die Innenhdfe und auf die Spielpldtze zahlreicher
Wohnanlagen ein. Die Kinder entdecken das Leben im Freien. Fuflball spielen, rutschen, klettern und
andere Freizeitaktivitdten bestimmen ihren Lebensmittelpunkt. Kinderlarm, fiir Familien ein Gliick,
fiir Kinderlose vielfach ein Argernis. Streit ist programmiert. Der Vermieter gerit haufig zwischen
die Fronten streitender Mieter. Die Gerichte sind bei spielenden Kindern verstidndnisvoll und urteilen
regelmiflig, dass der beim Spielen erzeugte Gerduschpegeln iiblich und von den Mitmietern hinzu-
nehmen ist. Darauf weist der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen hin.

Die von einem Spielplatz in einer Wohnsiedlung ausgehenden Gerdusche spielender Kinder und sich tref-
fender Jugendlicher und Erwachsener sind als sozialaddquat hinzunehmen und rechtfertigen keine Miet-
minderung, so das AG Frankfurt (Az. 33 C 2368/08-50, 33 C 2368/08). Ahnliches gilt fiir den Spieltrieb
eines fiinfjahrigen Jungen, der auf dem Garagenhof statt auf dem angrenzenden Spielplatz (zusammen mit
anderen Kindern) spielte, so das LG Wuppertal (Az. 16 S 25/08). Auch innerhalb eines Mietshauses ist Kin-
derlairm hinzunehmen. Das gelegentliche Geschrei eines Kleinkindes im Treppenhaus ist sozialaddquat und
begriindet kein Recht des Nachbarmieters zur Mietminderung, LG Miinchen (Az. 31 S 20796/04). Auch
16 Minuten Siuglingsgeschrei aus der Nachbarwohnung berechtigt nicht zur Mietminderung, so das AG
Wiesbaden (Az. 92 C 3781/07 (13)).

Der Vermietet kann zwar gegeniiber seinen Mietern und deren Kindern ein Verbot aussprechen, im
Treppenhaus zu spielen, da es kein mitvermieteter Gegenstand ist. Er darf aber kein allgemeines Spielverbot
fir den Hof des Hauses aussprechen, so das AG Charlottenburg (Az. 14 C 473/92).

VNW Pressesprecher Dr. Peter Hitpal:

»Auf Grund dieser Rechtsprechung sind dem Vermieter meist die Hinde gebunden. Wir raten den betrof-
fenen Mietern zum Dialog. Gegenseitige Riicksichtnahme und Verstindnis konnen das Zusammenleben
spiirbar erleichtern. Die Hausordnungen schreiben zu meist Ruhezeiten zwischen 13 und 15 Uhr sowie 22
bis 7 Uhr vor. Unseren Mitgliedsunternehmen ist besonders an einem friedfertigen Zusammenleben ihrer
Mieter gelegen.”

facebook.
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Der Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
vertritt 314 Wohnungsgenos-
senschaften und -gesell-
schaften (Hamburg: 90,
Mecklenburg-Vorpommern:
153 und Schleswig-Holstein:
71). In ihren 725.000 Woh-
nungen (Hamburg: 284.000,
Mecklenburg-Vorpommern:
276.000 und Schleswig-
Holstein: 165.000) leben rund
1,4 Millionen Menschen.
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Biiro in der Wohnung — erst den Vermieter fragen

Nicht wenige gehen in der Privatwohnung einer freiberuflichen oder gewerblichen Tatigkeit nach.

Der Bundesgerichtshof zieht in zwei aktuellen Urteilen strenge Grenzen. Mieter sollten frithzeitig das
Einverstindnis vom Vermieter einholen. Viele Griinder und Jungunternehmer starten ihre unterneh-
merische Tétigkeit in den eigenen vier Wanden. Was bequem und giinstig erscheint, ist aufgrund der
aktuellen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs auflerordentlich riskant (BGH, Az. VIII ZR 213/12,

Az. VIII ZR 149/13). Unternehmer sollten die private Wohnung nicht ungefragt zum Biiro machen,
betont die Monchengladbacher Wirtschaftskanzlei WWS. Vermieter konnen bei einer vertragswid-
rigen Nutzung den Wohnungsmietvertrag fristlos kiindigen und Schadenersatz verlangen.

Geschiftliche Tatigkeiten sind in der Regel dann unproblematisch, wenn die Arbeiten nicht nach auflen
in Erscheinung treten. Dazu zéhlen etwa die Telearbeit eines IT-Mitarbeiters im Home-Office, die Unter-
richtsvorbereitungen eines Lehrers im hauslichen Arbeitszimmer oder die schriftstellerische Tétigkeit eines
Buchautors. Bei iibrigen Tatigkeiten, die etwa durch den Firmennamen am Klingelschild nach auflen in
Erscheinung treten, ist nach aktueller BGH-Rechtsprechung die Zustimmung des Vermieters erforderlich.
Allerdings darf er seine Zustimmung nicht verweigern, wenn die Tétigkeiten keine tiber die reine Wohnnut-
zung hinausgehende Beeintrachtigung darstellen. Dies ist dann der Fall, wenn kein ins Gewicht fallender
Kundenstamm vorhanden ist und die Tétigkeit ohne Mitarbeiter ausgefithrt wird.

»Freiberufler und Gewerbetreibende sollten im Vorfeld das Einverstindnis des Vermieters einholen, um
Klarheit zu schaffen, rit Rechtsanwalt Oliver Weger von der WWS. ,,Wenn von der geschiftlichen T4tigkeit
keine negativen Auswirkungen ausgehen, hat der Vermieter nach den Grundsétzen von Treu und Glauben
im Einzelfall eine Erlaubnis zu erteilen.“ Allerdings kann der Vermieter seine Erlaubnis von einer Mieter-
hohung abhingig machen, da Gewerbemieten grundsitzlich hoher ausfallen als Wohnraummieten. Hat
der Vermieter Vorbehalte gegen eine geschiftliche Nutzung der Wohnung, lasst sich unter Umsténden eine
Testphase vereinbaren. Kommt es in dieser Zeit zu keinen Beeintrachtigungen, sollte einer langerfristigen
Nutzung nichts im Wege stehen. Problematisch sind Einheiten, die zu einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft gehoren. ,In diesen Fillen sind Vermietern oft die Hinde gebunden®, betont WWS-Rechtsanwalt
Weger. ,,Sie miissen die Erlaubnis aller iibrigen Wohnungseigentiimer einholen, was in der Praxis schwierig
ist.“ Auf Nummer sicher gehen Mieter, wenn sie eine teilgewerbliche Nutzung der Wohnung bereits bei
Abschluss des Mietvertrages einrdumen lassen. Gerade in Regionen mit vielen leerstehenden Wohnungen
haben Mieter eine gute Verhandlungsposition. Hierzu ist eine Musterklausel zur Berufsausiibung in der
Mietwohnung in den Vertrag mit aufzunehmen. So hilt sich der Mieter eine geschiftliche Tétigkeit in den
eigenen vier Wanden offen.

Mit dem mietvertraglichen Einverstindnis ist es aber in einigen Fallen nicht getan. Viele Wohnungs-
amter, gerade in stdadtischen Gebieten, schiitzen den knappen Wohnraum mit speziellen Regelungen. Wird
Wohnraum iiberwiegend fiir geschiftliche Zwecke genutzt, steht der Vorwurf der Zweckentfremdung im
Raum. Betroffene sollten sich griindlich informieren und gegebenenfalls vorab von den Behérden eine Er-
laubnis einholen, um bése Uberraschungen zu vermeiden. Auch bauordnungsrechtliche Auflagen kénnen
einer Geschiftstitigkeit in der Privatwohnung entgegenstehen. Gegebenenfalls muss der Vermieter eine
Nutzungsidnderung beim zustdndigen Bauamt beantragen.

Neben rechtlichen sind auch steuerliche Aspekte nicht zu unterschitzen. Griinder und Unternehmer
sollten deshalb im Vorfeld fachlichen Rat einholen und alle fallspezifischen Auswirkungen abkléren.
Grundsitzlich gilt: Die geschiftliche Tétigkeit in der Wohnung will gut tiberlegt sein und ist oft nur fiir eine
Ubergangszeit ratsam.

WWS Wirtz, Walter, Schmitz GmbH,
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Uber die WWS-Gruppe:

Die WWS ist eine Uberregion-
al tatige, mittelstandische
Wirtschaftsprifungs-, Steuer-
beratungs- und Rechtsbera-
tungskanzlei. Sie ist an drei
Standorten am Niederrhein
vertreten (Mdnchengladbach,
Nettetal, Aachen). Rund

130 Mitarbeiter entwickeln
interdisziplinare Beratungslo6-
sungen mit ganzheitlichem
Anspruch. Die WWS-Gruppe
besteht aus der WWS Wirtz,
Walter, Schmitz GmbH, der
Partnerschaftsgesellschaft
Wirtz, Walter, Schmitz &
Partner und der Dr. Schmitz-
Hiser WWS GmbH.

www.wws-gruppe.de
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Vertragsanderungen/Vergaberecht -
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Wo liegen Maglichkeiten und Grenzen der Anpassung
eines laufenden offentlichen Auftrags, Herr Kaiser?

Dieser Beitrag beschiftigt sich im Anschluss an den Beitrag in Heft 59, Juli 2013, S. 41,
http://www.wohnungswirtschaft-heute.de/index.php/wowiheute/fuehrungkommunikation/
item/1919-ra-christoph-kaiser-vergaberechtliche-anforderungen-an-energieeffiziente-beschaf-
fung-im-rahmen-von-bauleistungen.html mit den Moglichkeiten und Grenzen der Anpassung
eines laufenden offentlichen Auftrags wegen sich im Verlaufe der Vertragsausfithrung dndernder
rechtlicher Rahmenbedingungen. Auftraggeber sind im Vergabeverfahren dazu verpflichtet, die zu
beschaffende Leistung eindeutig und erschopfend zu beschreiben. Diese Verpflichtung dient einer-
seits der konkreten Bestimmung des Leistungssolls. Andererseits soll sie den Bietern im Verfahren

das Aufstellen einer belastbaren Kalkulation ermdglichen.

Der Auftraggeber ist grundsatzlich verpflichtet, die vertraglichen Grundlagen (einschl. Leistungsbeschrei-
bung abschlieflend zu gestalten. Dennoch konnen spétere Entwicklungen, die im Zeitpunkt des Vertrags-
schlusses noch nicht vorhersehbar waren, eine Vertragsanpassung notwendig machen. Dieses Phdnomen
ist bei Leistungen des Facility Managements besonders relevant. Facility Management-Vertrage werden
zum einen regelmiflig mit Laufzeiten von mehreren Jahren abgeschlossen. Zum anderen sind die ausge-
schriebenen und damit vertraglich geschuldeten Leistungen technisch anspruchsvoll, umfassen ein breites
Spektrum an Leistungen und besitzen deswegen meist Schnittstellen zu einer Vielzahl vor allem sicher-
heitsrelevanter Rechtsvorschriften. Werden beispielsweise wihrend der Laufzeit eines Wartungsvertrages
die gesetzlich vorgeschriebenen Wartungsintervalle erh6ht, konnen die Vertragsparteien diesen Umstand
nicht einfach ignorieren, ohne die Einhaltung ihrer Betreiberverantwortung zu gefdhrden und damit mas-
sive (Haftungs-) Risiken bis hin zu einer personlichen Verantwortlichkeit fiir die entstehenden Schéiden in
Kauf zu nehmen. Insbesondere der Auftraggeber kann die neue Rechtslage nicht ein-fach bis zur erneuten
Ausschreibung nach Ablauf des gegenwirtigen Vertrages ,,aussitzen®. Er muss den ihn treffenden gesetzli-
chen Verpflichtungen regelméaflig bereits ab dem Zeitpunkt ihres Inkrafttretens nachkommen.

Zugleich sind Anderungen an bestehenden &ffentlichen Auftragsverhiltnissen nach der Rechtsprechung
des EuGH und der nationalen Gerichte nur in engen Grenzen zuldssig. Danach sind Vertragsdnderungen
als ausschreibungspflichtige Neuvergabe anzusehen, wenn sie wesentlich andere Merkmale als der ur-
spriingliche Auftrag aufweisen und infolgedessen den Willen der Parteien zur Neuverhandlung wesentli-
cher Bestimmungen erkennen lassen (vgl. OLG Diisseldorf, Beschl. v. 12.02.2014 - Verg 32/12). Von einer
wesentlichen und die Pflicht zur Neuausschreibung begriindenden Anderung ist andererseits im Regelfall
nicht auszugehen, wenn sich das wirtschaftliche Gleichgewicht des Vertrags zugunsten des Auftraggebers
verschiebt. Sinn und Zweck der Rechtsprechung ist es namlich insb., nachtrigliche und wettbewerbsverzer-
rende Anderungen zugunsten des Auftragnehmers und damit eine Manipulation des Beschaffungsprozes-
ses zu verhindern. Verstoflen offentliche Auftraggeber gegen die Verpflichtung zur Neuausschreibung, ist
der Vertrag schwebend unwirksam - mit allen Konsequenzen fiir den ordnungsgemifSen Betrieb der Lie-
genschaften. Treten Rechtsinderungen in Kraft, die eine umfangreiche ,,Uberarbeitung“ der vertraglichen
Grundlagen der Zusammenarbeit notwendig machen, ist in jedem Einzelfall zu priifen, ob der laufende
Vertrag entsprechend angepasst werden kann oder ob eine Neuausschreibung notwendig ist. Dabei wird es
auf den Umfang der notwendigen Anpassungen sowie darauf ankommen, ob die mafigeblichen Regelungen
mathematisch angepasst werden kénnen oder Verhandlungen notwendig sind, sowie darauf, ob sich die
Anderungen auf das Notwendige beschrinken.
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Manipulation des Beschaf-
fungsprozesses verhindern
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Auftraggeber sollten daher die Aufnahme einer Klausel im Ursprungsvertrag priifen, die eine Anderung
des geschuldeten Leistungssolls aufgrund gednderter rechtlicher Rahmenbedingungen (und nur innerhalb
deren Reichweite!) vorbehilt. Hat der Auftraggeber diesen Anpassungsvorbehalt (dhnlich wie bei Vertrags-
verldngerungen und Optionen) bereits im Vergabeverfahren transparent kommuniziert und sind diese Re-
gelungen auch im Ubrigen vergaberechtskonform, konnen die Regelungen in diesem Vertragsverhiltnis
nicht mehr vergaberechtlich angegriffen werden. Der Auftraggeber hat dann gute Chancen, den Vertragim
Rahmen dieser Regelungen anpassen zu konnen, ohne zur Neuausschreibung verpflichtet zu sein. Ein An-
spruch der Bieter auf Aufnahme einer entsprechenden Klausel besteht nicht. Auftraggeber sind also nicht
verpflichtet, nur méglich erscheinenden oder sich abzeichnenden Anderungen der Rechtslage durch das
Einrdumen von besonderen Vertragsanpassungsrechten Rechnung zu tragen (vgl. OLG Diisseldorf, Beschl.
v. 05.02.2014 - Verg 42/13).

Fiir den Auftraggeber ist es von immenser Bedeutung, seine Handlungsspiel-rdume einschitzen zu kén-
nen. Aber auch Auftragnehmer sollten die Bedeutung von Vertragsinderungen einordnen kénnen, um
nicht Gefahr zu laufen, auf der Basis eines unwirksamen Vertragsverhéltnisses Leistungen zu erbringen.

RA Christoph Kaiser

Studium Immobilienwirtschaft

Fakten und Losungen flr Profis

Wollmann & Partner Recht-
sanwalte, Frankfurt am Main

' Hochschule fiir
‘ Wirtschaft und Umwelt

Niirtingen-Geislingen

Eine der besten Adrsen
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&':f'
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for dle Immobilienwirtschaft

Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen
Studiengang Immobilienwirtschaft Tel 073 31/22-540 oder -520

ParkstraBe 4 Fax 073 31/22-560
73312 Geislingen an der Steige
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Image bilden, Wertschatzung fordern, Partnerschaften
festigen: Wie Kundenmagazine zu Multifunktions-
Werkzeugen werden konnen

Mieterzeitschriften und Kundenmagazine gehoren fiir viele Wohnungsunternehmen heute zum Ba-
sis-Inventar der Unternehmenskommunikation. Mit aktuellen Informationen, Projektvorstellungen
und Tipps rund ums Wohnen werden Mieter informiert und das eigene Image aufpoliert. Dass gut
gemachte Kundenmagazine noch mehr konnen, weif3 Kay Stolp, Geschiftsfithrer der auf die nachhal-
tige Wohnungswirtschaft spezialisierten Marketing-Gesellschaft STOLPUNDFRIENDS.

»Der erste Vorteil eines Kundenmagazins: Es
macht einfach einen guten Eindruck, wenn in
der Geschiftsstelle optisch ansprechende Maga-
zine ausliegen. Es signalisiert Kunden, Partnern
und Wohnungsinteressenten Offenheit und
Vertrauenswiirdigkeit. Ein nicht zu unterschit-
zender Effekt in einer Zeit, in der Wohnungs-
unternehmen von Vielen in einen Topf mit
Immobilien-Haien und sogenannten Heuschre-
cken geworfen werden. Insofern kénnte man ein
Kundenmagazin auch als regelméflig erschei-
nende Imagebroschiire verstehen. Es ist jedoch
noch viel mehr. Ein Kundenmagazin macht ein
Wohnungsunternehmen fiir Leser greifbar und
erlebbar, die sonst vor allem iiber Nebenkosten-
abrechnungen oder andere technisch-biirokra-
tische Formalien mit ihm in Kontakt stehen.
Schafft man es, die Sprache der Mieter zu treft-
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re Zum VST i 0 € T G e B fen, kann man diese auf eine unaufdringliche
Ein Klassiker liegt voll im Trend: das Kunden- Weise tiber die eigenen Leistungen informieren
magazin. - insbesondere fiir Wohnungsgenossenschaften

ist die so aufgebaute Néhe zu den eigenen Mit-
gliedern sehr wichtig. Denn diese fordert die Identifikation der Mitglieder mit ihrer Genossenschaft und
starkt diese damit in ihrem Kern. Allerdings: Damit das Magazin gelesen wird, sollte es kein trockenes
»Mitteilungsorgan® sein — sondern einen gesunden Mix aus unterhaltsamen und informativen Artikeln bie-
ten. Wichtig ist zudem, dass die Informationen aus dem Unternehmen sich nicht auf trockene Fakten rund
um Baumafinahmen beschrianken. Ein Kundenmagazin ist ein ideales Medium, um die Menschen hinter
dem Unternehmen vorzustellen und mit den spannenden Geschichten aufzuwarten, die hinter den Fassa-
den des Wohnungsunternehmens stecken. Dabei gilt — wie so hdufig: Wer tagtiaglich mit etwas in Kontakt
ist, der verliert den Blick fiir die Besonderheiten seines Geschifts. Sie kennen den Effekt vielleicht selbst:
Haben Sie schon einmal mit Besuchern einen Rundgang durch ihre Heimatstadt gemacht? Sicherlich fallen
Thren Gésten sofort viele interessante architektonische Details und die Schénheit bestimmter Ecken Threr
Stadt auf, die fiir Sie schon so alltdglich sind, dass sie sie gar nicht mehr bewusst wahrgenommen hatten.
Und sie stellen Fragen, die Sie sich zuvor vermutlich nie gestellt haben.
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Uber 20 Jahre Erfahrung im Corporate Publish-
ing fur nachhaltige Wohnungsunternehmen: Kay
Stolp, Inhaber und Geschaftsfiihrer von STOL-
PUNDFRIENDS.

Ahnliche Beobachtungen mache ich bei Woh-
nungsunternehmen. So ist fiir den Bauleiter die
Sanierung eines denkmalgeschiitzten Hauses
vor allem eine technische Herausforderung. Auf
den Redaktionssitzungen kommt hdufig erst
bei Nachfragen heraus, was fiir faszinierende
Geschichten in der Historie des Gebédudes ste-
cken. Und welche auf8erordentliche Leistung die
Sanierung erfordert. Daher ist es sinnvoll, dass
Auflenstehende an der Redaktion und Erstel-
lung des Magazins beteiligt werden. Diese neh-
men Projekte aus der Perspektive der Zielgrup-
pen wahr, fiir die aufwendige Bauvorhaben eben
nicht zum Alltag gehoren. Auf diese Weise ver-
andert sich auch der Blick der Mitarbeiter auf das
Unternehmen: Dadurch, dass die alltdglichen
Leistungen aus einem anderen Blickwinkel be-
trachtet werden, wird die Selbstwertschéitzung
und die Identifikation mit dem Unternehmen
gefordert. Und wenn es dann noch gelingt, tol-
le Geschichten aus der Mieterschaft zu finden,
kann dies Nachbarschaften stirken und dabei

helfen, dass die Mitarbeiter auch in Bezug auf ihre Kunden den Blick fiir Besonderheiten bewahren - was
im Vermietungs-Alltag der ehemals gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft oft eine schwierige Tugend sein
kann. Bei einigen Wohnungsunternehmen kann noch ein weiterer wertvoller Effekt hinzukommen. Gerade
in Ballungsgebieten schliefSen sich Unternehmen zu Redaktionsgemeinschaften zusammen. Auf den ge-
meinsamen Treffen kommt es ganz automatisch zu zwanglosen Gesprichen tiber wichtige geschiftliche An-
gelegenheiten: So habe ich beispielsweise im vergangenen Jahr erlebt, wie aus der Diskussion eines Artikels
iiber die Rauchwarnmelderpflicht eine Einkaufsgemeinschaft fiir die Gerite entstand - ein ,,Nebeneffekt*

im Einsparwert von vielen Tausend Euro.

Zuletzt noch eine Anmerkung: Seit einiger Zeit ist ,,Content Marketing“ ein heifSer Tipp der Verkaufs-
Strategen. Das gute alte Kundenmagazin leistet im Grunde nichts anderes — und liegt somit voll im Trend.”

Kay Stolp

www.designer-architekt.de
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Heute mehr denn je: Warum sich professionelle
PR-Arbeit fiir Wohnungsunternehmen auszahlt

Das Thema Wohnen ist zeitlos — und es interessiert die Menschen. Das sind gute Voraussetzungen
fiirr die Offentlichkeitsarbeit von Wohnungsunternehmen. Diese ist heute besonders wichtig, da

die Medien das Thema hdufig im Kontext von ,,Heuschrecke gegen armen Mieter” aufgreifen. Wie
schaffen es Wohnungsunternehmen, sich mit eigenen Themen - auflerhalb dieser eingefahrenen
Deutungsmuster - in der Offentlichkeit zu platzieren? Deutsche Journalisten lernen: Nachricht und
Meinung gehoren getrennt. Und doch ist selbst die trockenste Meldung nie ganz objektiv. Das be-
ginnt schon damit, dass Journalisten sich entscheiden, eine Nachricht iiberhaupt zu veroftentlichen.
Zudem betten sie das Thema fiir ihre Leser, Zuschauer und Horer automatisch in einen bestimmten
Kontext ein. Man spricht dabei von ,,Framing” - also der ,,Einrahmung” eines Themas. Gerade fiir
Wohnungsunternehmen bedeutet dies ein gewisses Risiko.

Die Gefahren fehlender Pressearbeit

Denn ein gingiges Motiv, das in den Massen- Hanno Schmidt ist Konz-
medien bei wohnungswirtschaftlichen Themen eptioner und Texter der auf
aufgegriffen wird, ist die Profitgier von Immobi-  die nachhaltige Wohnung-

Y 0 [ S’mm lienhaien und sogenannten Heuschrecken. Nun  swirtschaft spezialisierten

A\ passt die ehemals gemeinniitzige Wohnungs- Marketing-Gesellschaft
\ “ wirtschaft iberhaupt nicht in dieses Muster. STOLPUNDFRIENDS aus
| e Die meisten Unternehmen bieten Wohnraum  Osnabriick.

—
o

und Services zu Mieten, die deutlich unter dem

—— Mietspiegel liegen; sie engagieren sich sozial; sie  Das Unternehmen berat Woh-
investieren mehr als andere in die energetische nungsgenossenschaften und
Modernisierung ihres Bestands. Doch wissen  Wohnungsunternehmen in

das die Journalisten? Falls nicht, gibt es eine der Hand von kommunalen,
grofle Gefahr. Reifit beispielsweise ein Woh-  kirchlichen und sozialen
nungsunternehmen in einem angespannten Tragern.

Wohnungsmarkt Wohnraum ab, wird die erste

Reaktion sein: ,,Hier wird giinstiger Wohnraum

vernichtet - typisch Immobilienwirtschaft. Die

Nicht alle Nachrichten sind gute Nachrichten. Frage: ,Was entsteht hier nachher?* wird hau-
Professionelle Pressearbeit schiitzt vor schlech- fig erst spater gestellt. Da konnen die geplanten
ten Schlagzeilen und produziert gute. Wohnungen noch so preisgiinstig, umwelt-

freundlich und barrierearm sein.

Doch Medienaufmerksamkeit ist kurzlebig. Die erste Meldung wird der Aufmacher. Selbst wenn es mit

guter Krisen-PR gelingt, eine realistischere Darstellung zu erreichen - es sind die ersten Meldungen, die im

Gedéchtnis bleiben. Daher ist es besonders wichtig, Offentlichkeitsarbeit strategisch zu planen und Pres-

sekontakte kontinuierlich zu pflegen — und zwar bestenfalls, bevor heikle Themen aufkommen. Hat man

es geschafft, iiber einen lingeren Zeitraum immer wieder mit ,kleineren“ Themen in der Offentlichkeit

prasent zu sein, hat man den Rahmen fiir kiinftige Berichterstattung bereits verandert — Journalisten und ~ Mehr Informationen auf
Medienkonsumenten haben ein positives Bild des Unternehmens vor Augen und kénnen die Geschehnisse ~ www.stolpundfriends.de
viel besser einordnen.
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Chancen des Medienmarkts nutzen

' Die Chancen fiir Wohnungsunternehmen, sich
Soc lQ_J[l1 Public 11'(1 “t‘ t JST insbesondere in der Lokalpresse in ein positi-

ves Licht zu riicken, stehen heute besser denn je.
Der wirtschaftliche Druck, den das verdnderte
Leseverhalten der Medienkonsumenten auf die
Presse ausiibt, hat zwar viele Nachteile. Fiir die
Offentlichkeitsarbeit der Unternehmen ist er je-
doch auch eine Chance, denn die Redaktionen
sind in der Regel dankbar fiir gut aufbereitete
Themen, die mit wenig Aufwand zu informativen
oder unterhaltsamen Artikeln verarbeitet werden
konnen.

%Pectﬂdf environwent

VOllUC, Lt bl I C’ COMV‘.E.C‘\.-I‘OU\

A Allerdings: Eine Pressemitteilung ist noch
d '\H” _‘-— 4. lange keine Veroffentlichungsgarantie. Um aus

assessmenl 2 b = U"% der Masse des PR-Materials hervorzustechen,

das die Redaktionen tédglich iiberflutet, sollten

xespon 2| bih h,l pexce p""fnm Wohnungsunternehmen mit starken Inhalten
punkten. Und da prestige-trichtige Bauvorhaben

Kontinuierliche, Offentlichkeitsarbeit sollte Bes- selten sind, ist bei der Themenfindung Kreativi-
tandteil jeder Marketingstrategie sein. tat gefragt. Auch konkrete Anldsse wie Jubilden

von sozialen Projekten, neue Kooperationen
oder kleinere Aktionen mit sozialem Hintergrund eignen sich gut fiir die Berichterstattung. Im nachsten
Schritt geht es schliefllich um die zielgruppengerechte Aufbereitung der Inhalte. Eine wichtige Rolle spielt
dabei auch das Bildmaterial: Kommunikationswissenschaftler haben herausgefunden, dass starke Bilder
manchmal bereits ausreichender Anlass fiir eine Berichterstattung sind.

Der Nutzen regelmaBiger Berichterstattung

Geilngt es, mit regelméafiger, positiver Berichterstattung auf sich aufmerksam zu machen, birgt das fiir
Wohnungsunternehmen viele Vorteile. Zum einen leistet dies einen Beitrag zur Image-Pflege. Langfristig
sollte es damit leichter fallen, neue Mieter zu finden. Da Erfolg auf einem lokalen Immobilienmarkt zudem
auch von kommunal-politischen Entscheidungen beeinflusst wird, ist ,gute Presse” hier von besonderer
Bedeutung, denn diese beeinflusst auch die Entscheidungstrager — und ihre Wihler. Von vielleicht unterge-
ordneter — aber wachsender - Bedeutung ist zudem das Image bei potenziellen Arbeitnehmern.

Hanno Schmidt

facebook b

~
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Gliicklich jede Stadt, die so engagierte Kiinstler hat.
Beispiel Itzehoe

Itzehoe ist Mittelstadt mit rund 30 000 Einwohnern und Kreisstadt von Steinburg in Schleswig-
Holstein. Tendenz: Schrumpfend. Itzehoe hat mit den individuellen Ausprigungen jenes anhaltenden
Strukturwandels zu kdmpfen, der so viele Stadte im landlichen Raum erfasst hat und vor grofite He-
rausforderungen fiir die Zukuntft stellt: Grofie Unternehmen verlagern ihren Sitz an zentralere Stand-
orte, in Innenstiddten mehren sich die Ein-Euro-Shops und Zuzug findet nicht statt. Wie begegnet
man einer solchen Entwicklung? ,,Mit Initiative und Kreativitat! ist die Antwort des Kiinstlerbundes
Steinburg, der auf eigene Faust ein Kunstfestival veranstaltet hat, um Akteuren und Biirgern gleicher-
maflen die Frage zu stellen: Wie wollen wir Itzehoes Zukunft gemeinsam gestalten?

Henne oder Ei? Sterbende Innenstad-
te und Abwanderung
von Hauptarbeitgebern

In den 1970er Jahren haben Stadtplaner die Innen-  Per KLICK zu Stadt und
stadt im wahrsten Sinne planiert: Die Stor, die auf  Kunst!
ihrem Weg in die Nordsee eine schone Schleife um
Itzehoes Altstadt schlug, wurde zugeschiittet um
Platz fiir eine Innenstadt zu schaffen, die sich seit
Jahren kontinuierlich leert. Als wire das noch nicht
schlimm genug, haben einige der grofiten Arbeit-
geber der Stadt ihre Standortentscheidung zu Un-
gunsten Itzehoes getroffen. Wo, wie und wann eine
solche Abwirtsspirale begonnen hat, ist miiflig zu
rekonstruieren. Dass sich aber die jeweiligen Ent-
wicklungen gegenseitig bedingen und verstirken,
ist offensichtlich. Kommunen und Stidte kénnen
diese Entwicklungen allein kaum stoppen und sind
nicht zuletzt auch auf private Initiativen angewie-
sen. In Itzehoe sind ortsansissigen Kiinstler ange-
treten, einen Finger in die Wunde zu legen und die Biirger der Stadt zu ermuntern, ihre Stadt neu und als
gemeinsam gestaltbar zu entdecken. Im November 2013 hat der Kiinstlerbund des Kreises Steinburg mit
einem dreiwochigen Festival die ganze Stadt zu seinem Ausstellungsraum erklirt. Die mehr als 25 Kiinstler
haben durch Kunst im 6ffentlichen Raum Stadtgeschichte und anhaltenden Strukturwandel untersucht,
hinterfragt und kommentiert, um den Biirgern neue, ungewohnte Perspektiven auf ihre Heimatstadt zu
ermoglichen. In Zusammenarbeit mit der Kulturzeitschrift ,,Schleswig-Holstein® hat der Kiinstlerbund nun
eine Festivaldokumentation herausgegeben. Am 10. Mai wurde die Dokumentation prasentiert. Wo? Im
ehemaligen Hertie-Gebdude, mitten in Itzehoes Haupteinkaufsstrafle. Ein ortsansassiger Kaufhausbetrei-
ber hat das Gebaude inzwischen gekauft und haucht dem lange leer stehenden Klinkerbau wieder Leben ein.
Benannt hat er sein neues Geschift nach dem zugeschiitteten Fluss... Wohnungswirtschaft-heute stellt Th-
nen die Festivaldokumentation zur Verfiigung, um auf eine beispielhafte Initiative aufmerksam zu machen
und zu zeigen was moglich ist, wenn eine Stadt engagierte Kiinstler hat.

Kristof Warda
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Veranstaltungen

DESWOS-Tipp zur FuBballweltmeisterschaft: Machen Sie
Kinder zu Gewinnern!

Wir tippen auf Bildung. Auf was tippen Sie? Machen Sie Kinder zu Gewinnern der WM 2014! Die
Fuflball-WM bringt viele Besucher und Geld nach Brasilen. Doch ein Grofiteil der Bevolkerung wird
dabei leer ausgehen. Millionen von Kindern leben in Brasilien unter der Armutsgrenze. Die DESWOS
Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. fordert drei dorfliche
Gemeinschaftszentren in Sao Luis in (Maranhao) in Brasilien.

Die Zentren sollen als Vorschule und Kindertagesstitte und fiir die Erwachsenenbildung genutzt werden. DESWOS e.V.

Unser Partner Brasilien ist PLAN international. Diese Organisation hat sich die Betreuung von Kindernauf ~ Spendenkonto 660 22 21
die Fahne geschrieben. In kleinen Spiel- und Lernzentren werden die Kinder fiir die Schule vorbereitet. Was ~ BLZ 370 501 98

die Eltern, einfache Landarbeiter und Kleinbauern, wegen eigener fehlender Bildung nicht leisten konnen,  Sparkasse KélnBonn
kann die pddagogische Betreuung in den Gemeindezentren ausgleichen. Mit einer verbesserten Grundbil- ~ Spendenstichwort:

dung kénnen die Kinder extremer Armut und der Kinderarbeit entkommen. Die DESWOS will fiir alledrei ~ Bildungs-Tipp

Zentren 20.000 Euro einsetzen.

Tippen fir die Bildung brasilianischer Kinder...

Die Fuflballweltmeisterschaft ist in vielen Unternehmen, Vereinen, Nachbarschaften und Freundeskreisen
Anlass zur Griindung von Tippgemeinschaften. Unsere Bitte ist: Wenn Sie eine Tippgemeinschaft griinden
wollen oder bereits einer angehdren, setzen Sie sich bitte fiir unser Forderprojekt fiir die Kinder in Sdo Luis
ein. Das Internet bietet Hilfen fiir Tippgemeinschaften und es gibt viele mégliche Modelle der Forderung:

. zum Beispiel mit einem Beitrag von 1,- € pro Spielschein oder Tipp als Spende fiir das Projekt
. oder eine Teilung des jeweiligen ,,Topfes“ zugunsten des Projektes bei der Siegerermittlung.

Zum Schluss der Weltmeisterschaft bitten wir Sie und Ihre Tippgemeinschaft, den erzielten Betrag als Spen-
de fiir das Projekt zu iiberweisen. Das Spendenstichwort lautet Bildungs-Tipp! Wenn Sie dazu noch eine
kleine Geschichte oder ein Foto haben, prisentieren wir Sie gerne auf unserer Website. Die Kinder in Brasi-
lien sind natiirlich fast alle Fufiballfans. Und sie sind fest éiberzeugt: Brasilien wird Weltmeister! Aber, weil
das doch so sicher nicht ist, tippen wir lieber auf Bildung. Mit Ihnen? Bitte helfen Sie mit Ihrer Tippgemein-
schaft! Damit Kinder in Brasilien zu Gewinnern der Weltmeisterschaft werden!

facebook ‘
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